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FLACHENUMSATZ

Im Jahr 2025 behauptet der Berliner Biromarkt erneut seine
Position als filhrender Biromarkt in Deutschland, der Birofla-
chenumsatz unterbot mit rd. 475.000 m? den Vorjahreswert von
etwa 570.000 m? um rd. 17 %. Auch das durchschnittliche Um-
satzniveau der letzten zehn Jahre (& 2015-2024: 793.700 m?
p.a.) wurde um 40 % unterschritten. Auf Grund dieser Entwick-
lung rutscht Berlin unter den deutschen Buromarkten vom zwei-
ten auf den dritten Platz nach Frankfurt (563.600 m?) und Min-
chen (rd. 550.000 m32).

Fur 2026 wird beim Flachenumsatz ein Volumen von etwa
550.000 m? erwartet. Die Nachfrage diirfte sich moderat bele-
ben, wobei wieder vermehrt grofRere Abschliisse zu beobach-
ten sein werden, was insgesamt auf eine leichte Zunahme des
Flachenumsatzes hinweist.

Pragend flur das Marktgeschehen war die deutliche Verlage-
rung hin zu kleineren und mittleren Flachen. Wahrend das Um-
satzvolumen bei Mietvertragen uber 5.000 m? gegeniber dem
Vorjahr um rd. 70 % zuriickging, konnten Flachen bis 5.000 m?
ein Umsatzplus von etwa 17 % verzeichnen. Die hohe Zahl re-
gistrierter Mietvertragsabschliisse verdeutlicht, dass die Ver-
mietungsdynamik weiterhin intakt blieb, sich jedoch zuneh-
mend auf kleinteiligere Flachensegmente konzentrierte. Beson-
ders gefragt waren moderne Biroflachen in zentralen Lagen,
auf die nahezu drei Viertel des Flachenumsatzes entfielen.
Grofabschlisse oberhalb von 10.000 m? blieben 2025 die Aus-
nahme. Zu den gréf3ten Transaktionen des Jahres gehérte die
Anmietung von rd. 10.900 m? durch Wista Management im Lux
Tower an der Mediaspree.

LEERSTAND

Die Angebotsreserve ist im Jahr 2025 auf rd. 1.850.000 m? an-
gewachsen, ein deutlicher Anstieg im Vergleich zu den
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1.390.000 m? des Vorjahres. Mit einem Buroflachenbestand
von rd. 22,0 Mio. m? betragt die Leerstandsquote aktuell 8,4 %.
Der Anstieg der Leerstande resultiert vor allem aus der konti-
nuierlichen Nachfrage nach modernen, ESG-konformen FIa-
chen, wahrend éltere Objekte zunehmend an Attraktivitat ver-
lieren. Damit liegt die Angebotsreserve deutlich tUber der soge-
nannten Fluktuationsreserve von 900.000 m?, die als notwendig
fur ein funktionierendes Marktgleichgewicht gilt. Daraus ergibt
sich aktuell ein rechnerisches Defizit von rd. 600.000 m? an
marktfahigen Buroflachen.

Im Jahr 2025 hat sich der strukturell bedingte Leerstand auf rd.
170.000 m? erhoht, wahrend er 2024 noch bei etwa 111.200 m?
lag. Als strukturell leerstehend gelten Biroflachen, die tber
mindestens flinf Jahre hinweg zu mindestens der Halfte unge-
nutzt bleiben. Dabei handelt es sich meist um altere Immobilien
mit einfacher Ausstattung, einem deutlichen Sanierungs- oder
Modernisierungsbedarf oder einer ungilinstigen Raumauftei-
lung.

Als sogenannte ,latente Leerstédnde” gelten Biroflachen, die
zwar Uber Untermietverhaltnisse angeboten werden, jedoch
bestimmten Einschrankungen unterliegen — etwa in Bezug auf
vertragliche Sicherheiten, eingeschrankte Vermarktungsmaog-
lichkeiten, Wettbewerbsverbote oder den fehlenden direkten
Kontakt zu Eigentimern bzw. Verwaltern. In Berlin nimmt die
Relevanz solcher Flachen weiter zu, mit einem Volumen von
rd. 185.000 m? im Jahr 2025.

Die aktuelle Entwicklung am Berliner Biuromarkt zeigt, dass
keine splrbare Entspannung eingetreten ist. Da nur wenige
Flachen spekulativ errichtet oder durch umfassende Sanierun-
gen dem Markt wieder zugefiihrt werden, bleibt das Angebot
nach wie vor knapp.

BAUTATIGKEIT

Das Fertigstellungsvolumen belief sich im Jahr 2025 auf rd.
400.000 m2 Nach sehr hohen Neubauzahlen in den Jahren
2021 (580.000 m?), 2022 (750.000 m?) sowie 2023 (617.000
m?) und 2024 (495.000 m?) zeigen die aktuellen Ergebnisse
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einen riucklaufigen Trend bei den Fertigstellungen. Dement-
sprechend liegt die Menge der fertiggestellten Buroflachen mo-
derat unter dem Dekadenmittel (& 2015-2024: 422.300 m?
p.a.).

Von den neu geschaffenen Flachen sind rd. 210.000 m? — ent-
sprechend ca. 52 % — derzeit noch verfligbar. Dies signalisiert
ein wachsendes Angebot an modernen, ESG-konformen Buro-
flachen, das insbesondere bei international agierenden Nutzer-
gruppen auf eine steigende Nachfrage trifft.

Fir das Jahr 2026 wird ein Fertigstellungsvolumen von rd.
400.000 m? erwartet, was auf dem Niveau des langfristigen
Durchschnitts liegen wird. Angesichts der anhaltenden wirt-
schaftlichen Unsicherheiten und der veranderten Finanzie-
rungsbedingungen kann es jedoch bei laufenden Bauprojekten
oder geplanten Vorhaben zu zeitlichen Verzdgerungen in der
Realisierung kommen.
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STEIGENDE SPITZENMIETE

Die Spitzenmiete liegt in Berlin seit Mitte 2023 bei stabilen 45,-
€/m2. Hintergrund ist vor allem die weiterhin hohe Nachfrage
nach modernen, moéglichst ESG-konformen Buroflachen. Auch
die mittlere Miete in den City-Lagen verharrt seit dem vierten
Quartal 2023 bei 29 €/m2 Am Stadtrand zeigte sich ein ahnli-
ches Bild: Hier lag die Miete weiterhin bei EUR 23,-/m2. Insge-
samt blieb die durchschnittliche Buromiete in Berlin wie im Vor-
jahr konstant bei EUR 27,-/m2. Dies verdeutlicht, dass der Ber-
liner Buromarkt in zentralen Lagen eine solide Preisbasis bietet,
die auch in wirtschaftlich anspruchsvollen Zeiten Bestand hat.

Einzelhandel

Als eine bedeutende internationale Metropole bleibt die Haupt-
stadt mit ihrer dynamisch wachsenden Bevdlkerung, dem ho-
hen Anteil internationaler Gaste und einer polyzentrischen
Stadtstruktur der gréfite Einzelhandelsstandort Deutschlands.
Neben der bekannten Mischung aus Luxus-Boutiquen, unab-
hangigen Concept Stores und belebten Wochenmarkten profi-
tiert Berlin zunehmend von seiner Innovationskraft und dem ho-
hen Anteil junger, konsumfreudiger Zielgruppen. Die lebendige
Start-up-Szene und ein ausgepragter Nachhaltigkeitstrend wir-
ken sich positiv auf neue Einzelhandelskonzepte aus. Trotz an-
haltender geopolitischer Unsicherheiten, hoher Betriebskosten
und eines weiterhin herausfordernden Konsumumfelds konn-
ten viele Handler von einer spurbaren Belebung der Innen-
stéddte und einer verbesserten Konsumstimmung profitieren.
Die wieder zunehmende Tourismusdynamik, insbesondere aus
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dem europaischen Ausland, hat den innerstadtischen Handel
gestarkt.

Der Einzelhandel verzeichnete im Jahr 2025 ein lediglich mo-
derates nominales Umsatzwachstum: Mit rd. 677 Mrd. Euro la-
gen die Umsatze um 2,0 % Uber dem Vorjahresniveau (2024:
ca. 664 Mrd. Euro). Preisbereinigt liegt der reale Umsatz damit
lediglich 0,2 % Uber dem Vorjahresniveau. Ursachlich hierfir
sind vor allem die weiterhin bei +2,2% liegende Inflationsrate
sowie auch das wieder moderat gestiegene Zinsniveau und die
damit induzierte Kaufzurliickhaltung. Beim Umsatzwachstum
besteht — wie Ublich — eine deutliche Differenzierung zwischen
den einzelnen Branchen. Wie bereits im Vorjahr erzielte der In-
ternet- und Versandhandel, dessen Umsatze wahrend der Pan-
demie stark zulegten (2020 auf 2021: +19,1 %), 2025 ein nomi-
nales Wachstum von 9,9 %. Der stationare Einzelhandel nahm
gegenuber dem Vorjahr um 2,3 % (sonstiger Einzelhandel mit
Waren verschiedener Art; bspw. Waren- und Kaufhauser)
ebenfalls moderat zu.

EINZELHANDELSENTWICKLUNG

Gemal der GfK Geomarketing GmbH ergab sich im Jahr 2025
fur Berlin ein moderater Umsatzriickgang im stationaren Einzel-
handel gegeniiber 2024 von EUR 21 Mrd. auf EUR 19,3 Mrd.
(- 8 %). In Abhangigkeit ihrer MarktgréRe weisen Hamburg
(EUR 11,1 Mrd.) und Miinchen (EUR 10,3 Mrd.) deutlich gerin-
gere Umsatze auf. Die Spitzenmiete weist im Vorjahresver-
gleich einen moderaten Riickgang auf und stellt sich nunmehr
auf EUR 300,-/m? Ladenflache (fiir gut geschnittene Ladenge-
schafte mit bis zu 100 m? Verkaufsflache in Top-A-Lagen), liegt
jedoch weiterhin unter dem Wert der Vor-Coronajahre (2019:
EUR 340,-/m?). Berlin belegt damit im Spitzenmietenranking
der deutschen ,Big Seven“-Stadte weiterhin den zweiten Platz
hinter Minchen mit EUR 340,-/m?2.

Die einzelhandelsrelevanten Kennziffern Berlins liegen trotz
gestiegener Umsatze und einer hohen Spitzenmiete weiterhin
auf dem niedrigsten Niveau im Vergleich zu den Ubrigen Stad-
ten der ,Big Seven®. Dies ist mafigeblich auf die spezifische So-
zialstruktur der Stadt zurlickzufiihren. Die Zentralitatskennziffer
liegt mit 100,4 nur knapp tUber dem Bundesdurchschnitt und
signalisiert eine weitgehende Ubereinstimmung von Kaufkraft
und Einzelhandelsumsatz. Die Umsatzkennziffer ist moderat
auf 100,1 gestiegen. Einzig die Kaufkraftkennziffer verzeich-
nete einen leichten Anstieg um 0,7 Punkt, was primar auf die
positive Entwicklung am Berliner Arbeitsmarkt und eine stei-
gende Beschaftigungsquote zurlickgefiihrt werden kann.

In den Nebenlagen war keine Anderung im Mietpreisniveau
festzustellen. Trotz Rickgangs der Spitzenmiete sind die
Durchschnittsmieten in City A-Lagen stabil geblieben (2025:
EUR 70-200,-/m?). Die City B-Lagen weisen ebenfalls eine
stabile Entwicklung auf (2025: EUR 20-45,-/m?).
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