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Vorwort

LIEBE LESERIN, LIEBER LESER,

wir mUssen an dieser Stelle nicht darliber reden, dass das
wirtschaftliche und geopolitische Umfeld angespannt
ist, Auswirkungen auf die Gewerbeimmobilienmarkte
inklusive. Wir mussen vielmehr tber die langfristige
Nutzbarkeit von Immobilien reden und darUber, dass
Konjunkturzyklen mehr und mehr von Strukturbriichen
Uberlagert werden. Gerade bei Blros gibt es viele of-
fene Fragen - auch wenn Buroflachen in Berlin zuletzt
wieder starker nachgefragt waren und sich Trends
wie ,Flight to Quality and Location” verstetigen. Zwar
sind die Vermietungszahlen gerade in guten Lagen er-
freulich gestiegen, die Leerstéande durften nach 2027
sinken und unsere Mieter bestatigen in einer Umfra-
ge, dass sie aktuell weit Uberwiegend die kompletten
Buroflachen brauchen und hohe Anwesenheiten vor
Ort verzeichnen. Es bleiben Fragezeichen, denn neben
den Maglichkeiten des raumlich-flexiblen Arbeitens wird
Kl die Art und Weise, wie wir arbeiten und wie viele Men-
schen in bestimmten Bereichen arbeiten, verandern. Dies
wird zu Verschiebungen in der Flachennachfrage und vo-
raussichtlich auch zu einem Rickgang der Biroflachen-

nachfrage fuhren. Der vorliegende Gewerbe-Pulsschlag
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rechnet bestenfalls mit einer Seitwéartsbewegung.

Vor diesem Hintergrund haben flexibel teilbare Biro-
flachen Vorteile: Gerade viele Neubauten der jingsten
Vergangenheit sind in Berlin auf eher mittlere bis groBe
Nutzer ausgelegt und bieten diese Teilbarkeit nur bedingt.
Historische Gewerbehdfe wie jene der GSG Berlin bringen

hier hingegen bessere Voraussetzungen mit.

Ahnliches gilt fiir Umnutzungen: Die historischen Ge-
werbehofe der GSG Berlin haben tber teils 150 Jahre ihre
Anpassungsfahigkeit immer wieder bewiesen. Wahrend
dabei allerdings bislang meist das Spektrum gewerblich
gepragter Tatigkeiten nicht verlassen wurde - aus produ-
zierenden Fabriken wurden haufig kleinteiliges Gewerbe,
Buros und/oder Coworking/Flexible Offices - werden
soziale Folgenutzungen kiinftig haufiger, seien es Schulen
oder unterschiedliche Wohnformen. Auch hier bewéh-
ren sich die Bestiande der GSG Berlin bereits heute, wie
Abschlisse der Montessori Stiftung in der BlicherstraBe
oder Limehome in der Zossener StraBe verdeutlichen.
Aktuelle Gesprache mit weiteren Nutzern aus diesen

Feldern lassen vermuten, dass sich der Trend im Portfolio
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der GSG Berlin fortsetzt. Bankenseitig werden die ent-
sprechenden Bemihungen positiv gesehen. Das bedeu-

tet nicht, dass Biros keine Zukunft haben.

Dies gilt gerade auch im Zusammenspiel mit Light Indus-
trial/Unternehmensimmobilien: Das Segment ist per-
spektivisch stabil und profitiert von zusétzlicher Nach-
frage durch Robotik, urbane Produktion, Forschung und
DefenceTech. Gefragt sind urbane, gut erreichbare Stand-
orte, an denen Labor-, Werkstatt- und Light-Industrial-
Flachen mit Blros kombiniert werden kénnen. Im Grunde
sind dies Standorte, die ohnehin schon beispielsweise
far wissensintensive Unternehmen als Blrostandorte

funktionieren und das Portfolio der GSG Berlin pragen.
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Berlin, September 2026
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Oliver Schlink (CFO) Sebastian Blecke (COO)
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Die Ergebnisse im Uberblick

DIE ERGEBNISSE
IM UBERBLICK
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Biiromarkt Berlin - Differenzierung
statt Stillstand

Der deutsche Immobilienmarkt bewegt sich 2026 wei-
terhin in einem anspruchsvollen Umfeld. Zwar mehren
sich die Anzeichen einer schrittweisen Stabilisierung,
doch bleibt die Erholung angesichts anhaltender geo-
politischer Spannungen, wirtschaftlicher Unsicherheiten
und herausfordernder Finanzierungskonditionen fragil.
Neben konjunkturellen Faktoren riicken daher zunehmend

strukturelle Entwicklungen in den Vordergrund.

Fir die Immobilienwirtschaft bedeutet dies einen Wan-
del der Perspektive. Wahrend Finanzierungskosten und
Baupreise weiterhin herausfordernd bleiben, gewinnen
Fragen nach der langfristigen Nutzbarkeit, der Qualitat
von Flachen und der Anpassungsfahigkeit von Immobilien
zunehmend an Bedeutung. Gleichzeitig verandern sich
die Anforderungen der Unternehmen an ihre Standorte
und Arbeitswelten. Der Gewerbeimmobilienmarkt wird
dadurch immer starker von strukturellen Trends gepragt,

die weit Uber klassische Konjunkturzyklen hinausreichen.
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Die Ergebnisse im Uberblick

Nach mehreren Jahren ricklaufiger Marktaktivitat zeigen
sich am Berliner Biromarkt 2026 erste Anzeichen einer
Stabilisierung. Nachdem der Biroflachenumsatz 2025
mit rund 490.000 m? einen Tiefstand der vergangenen
Dekade erreicht hatte, wurden im ersten Halbjahr 2026
bereits rund 380.000 m? umgesetzt und damit der Halb-
jahresdurchschnitt der vergangenen finf Jahre tUbertrof-
fen. Gleichzeitig kehrten wieder groRere Vermietungen
in den Markt zuriick. Besonders Unternehmen aus dem
Digitalbereich setzten positive Signale und sorgten fur
rund ein Viertel des Flachenumsatzes 2026.

Auf der Angebotsseite wirken die hohen Fertigstellungen
der vergangenen Jahre weiter nach. Nach rund 360.000 m?
neuer Buroflache im Jahr 2025 werden auch 2026 noch-
mals Fertigstellungen auf ahnlichem Niveau erwartet.
In Verbindung mit der zuriickhaltenden Flachennachfrage
steigt die Leerstandsquote zunachst weiter auf rund 9,0 %.
Gleichzeitig deutet die riicklaufige Neubaupipeline darauf
hin, dass sich der zusatzliche Angebotsdruck in den kom-
menden Jahren schrittweise verringern dirfte.

Die zunehmende Differenzierung des Marktes zeigt sich
auch bei den Mieten. Wahrend die Spitzenmiete 2026
auf rund 47,00 Euro/m? steigt, entwickelt sich die Durch-
schnittsmiete in Citylagen deutlich moderater.
Hochwertige Biroflachen in zentralen Lagen bleiben
gefragt, wahrend dltere Bestandsobjekte und weniger
attraktive Standorte einem wachsenden Wettbewerbs-
druck ausgesetzt sind.

Vergleichsweise robust prasentiert sich weiterhin das
Segment Light Industrial. Der Flachenumsatz lag 2025
bei rund 50.000 m? und bewegte sich damit trotz des
anspruchsvollen Marktumfelds auf einem soliden Ni-
veau. Gleichzeitig erreichten die Fertigstellungen mit
knapp 100.000 m? einen Hoéchstwert im Betrachtungs-
zeitraum. Auch fir 2026 wird mit einem Fertigstellungs-
volumen auf dhnlichem Niveau gerechnet. Gewerbe- und
Business-Parks dominieren dabei sowohl den Flachenum-
satz als auch die Projektpipeline und unterstreichen die
wachsende Bedeutung flexibler Unternehmensimmobilien

fur den Wirtschaftsstandort Berlin.



GSG Berlin - ganz schon gut fir die Hauptstadt

4

Kl & Robotik: Schrumpft der Flaichenbedarf - oder steigt der Anspruch?

Kaum ein Thema wird derzeit in Wirtschaft und Immobili-
enbranche so intensiv diskutiert wie Kiinstliche Intelligenz.
Mit der rasanten Verbreitung von KI-Anwendungen rlickt
zunehmend die Frage in den Mittelpunkt, welche Folgen
Automatisierung und Robotik fir den zukinftigen Fla-
chenbedarf von Unternehmen haben werden. Wahrend
einige Studien einen deutlichen Riickgang der Biironach-
frage erwarten, sehen andere vor allem einen Wandel
der Arbeitswelt und damit veranderte Anforderungen an

Gewerbeimmobilien.

Der diesjahrige Gewerbe-Pulsschlag greift diese Diskus-
sion auf und betrachtet die Auswirkungen von Kinstli-
cher Intelligenz erstmals aus der Perspektive des Berliner
Gewerbeimmobilienmarktes. Dabei wird deutlich, dass
sich die Auswirkungen von Kl nicht auf eine einfache Re-
duzierung des Flachenbedarfs beschranken lassen. Viel-
mehr verandern sich Tatigkeiten, Arbeitsprozesse und
Unternehmensorganisation, mit unmittelbaren Folgen

fur Gewerbeflachen.

Die Analyse zeigt, dass der Berliner Gewerbeimmobilien-
markt bereits heute erste strukturelle Veranderungen er-
kennen lasst. Die Nachfrage konzentriert sich zunehmend
auf wissensintensive Branchen, hochwertige Standorte
und flexibel nutzbare Flachen. Gleichzeitig gewinnen Ge-
baude an Bedeutung, die unterschiedliche Nutzungen
miteinander verbinden und sich an neue Arbeits- und
Produktionsprozesse anpassen kénnen. Der Wandel der
Arbeitswelt wird den Gewerbeimmobilienmarkt daher
kiinftig weniger Uber die reine Menge der nachgefragten
Flache pragen als Uber die Qualitat und Anpassungsfahig-

keit der angebotenen Immobilien.
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FRAMEZ, Zossener StraBBe
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DIE GSG STELLT
SICH VOR

Die GSG Berlin GmbH wurde 1965 gegriindet

und verfiigt heute tiber

P mehr als 40 Gewerbehéfe und -parks im Stadt-
gebiet der Hauptstadt - mit Schwerpunkt im
zentralen Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg,

) rund 1.500 Mieter und

P rund 1 Mio. m? vermietbare Flache.

Tradition, die sich immer wieder neu erfindet

Die GSG Berlin ist ein Unternehmen mit Tradition - sie
wurde vor mehr als 60 Jahren gegriindet. Und zugleich
ist die GSG Berlin ein Unternehmen, das sich und seine
Bestande wiederholt selbst neu erfunden hat: Das Thema
Photovoltaik ist ein Beispiel, bei dem wir vor mehr als
zehn Jahren Vorreiter waren und laut Berlin.de heute
immer noch als ,Solarwende-Leuchtturm” gelten. Zur
zeitlichen Einordnung: Das Solarpaket 1 der Bundes-
regierung, mit dem der Photovoltaikausbau vorangetrie-
ben werden soll, ist erst zwei Jahre alt. Bis vor wenigen
Monaten waren wir mit der GSG Berlin tatsachlich das Un-
ternehmen mit der groBten Gesamtflache an Photovoltaik-
modulen der Hauptstadt - insgesamt rund 40.000 m? auf
den Dachern unserer oftmals historischen Gewerbehofe
in Charlottenburg, Kreuzberg, Wedding, Pankow etc., ver-
knipft auch mit dem Angebot des vor Ort gewonnenen

grunen Mieterstroms.
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Mit der Projektentwicklung FRAMEZ in Kreuzberg kam
erstmals in unserem Portfolio jingst auch Photovoltaik
in der Fassade dazu - zusatzlich zum Dach. Photo-
voltaik in der Fassade ist eine Seltenheit am Berliner

Gewerbeimmobilienmarkt.

Neben griinem Mieterstrom hat sich die GSG Berlin auch
in Sachen digitaler Konnektivitat neu erfunden - der
GroBteil der Bestande ist mittlerweile WiredScore-zer-
tifiziert, wiederum ein GrofRteil davon mit der hochsten
Stufe Platinum. Teils 120 Jahre alte Bausubstanz, die sich
Uber Nachhaltigkeit, Glasfaser und Co. ebenso fur die
Zukunft definiert wie Uber ihre baukulturellen und archi-

tektonischen Alleinstellungsmerkmale.

Ein weiteres Feld, in dem sich die GSG Berlin selbst neu
erfindet, ist die verstarkte Umnutzung von bisherigen
Buroflachen. Ein Fokus liegt dabei auf Nutzungen, die

einen sozialen Charakter mitbringen. Bildungszwecke
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sind ein Beispiel, wie Vermietungen an die Montessori-
Stiftung fur Schulraume der Oberstufe oder an die gfp
Gesellschaft fur Pflege- und Sozialberufe fur Ausbil-
dungsraume zeigen, in denen kiinftige Erzieherinnen und
Erzieher eine neue Lernumgebung finden. Die Bemihun-
gen lassen sich langst in der Mieterzusammensetzung
ablesen: Bildungs- und Forschungszwecke haben heute
in unserem Portfolio mehr als den doppelten Flachen-
umfang als noch vor wenigen Jahren. Wohnzwecke sind
ein weiteres Beispiel fur Umnutzungen, wie die Vermie-
tung an Limehome zeigt. In diesem Feld gibt es weitere
Gesprache fur verschiedene Standorte. Denkbar sind
demnach Studentenwohnungen sowie hoteldhnliche

Short und Long Stay-Konzepte.

Insgesamt bieten sich schatzungsweise 20 Prozent
unseres Biroleerstands aufgrund des jeweiligen Stand-
orts und der (passenden, nicht storenden) benachbar-

ten Unternehmen fir Umnutzungen an. Diese Quote
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bedeutet umgekehrt aber auch: Das Blro als wesentli-
ches Element im Nutzungsmix der GSG Berlin wird wei-
terhin eine zentrale Rolle spielen. Nur muss sich das Biiro
bekanntlich seit geraumer Zeit ebenfalls neu erfinden,
um weiterhin zukunftsfahig und im Wettbewerb zum
Home-office, zum Co-Working-Space, zur Workation am
Strand oder zu sonstigen dritten Arbeitsorten wie den
Cafés der Szeneviertel oder jeweiligen Nachbarschaft am
Wohnort attraktiv zu bleiben.

Konkret heiBBt das: Buros mussen wohnlicher, hauslicher
werden - das ist eine der wenigen Gemeinsamkeiten der
vielen Ansatze, wie unterschiedliche Unternehmen ihr je-
weils individuelles und auf ihre Kultur abgestimmtes Blro
der Zukunft verstehen. Wobei selbst diese Wohnlichkeit
unterschiedlich interpretiert wird: Von der Méblierung mit
schweren, gardinenartigen, kreisformigen Vorhangen als
flexibel einsetzbare Raumteiler rund um plischige Sofa-
landschaften auf Parkett bis hin zu der Frage, ob Garten-
elemente wie Rutschen zwischen zwei Etagen méglich
sind - unsere Blromieter hatten und haben hochgradig
kreative Ideen. ,Wohnzimmer-Dachgeschossflair” - so
beschreibt ein Bliromieter seine Raume in einem unserer

historischen Kreuzberger Gewerbehdéfe.

Eine weitere Gemeinsamkeit, die viele Biros der Zu-
kunft aufweisen, sind die zunehmenden Bezlige zu den
AuBenflachen: Das DrauBen und der freie Himmel dienen
der Klarung des Geistes, der Erholung, dem Austausch
mit Kolleginnen und Kollegen. Und auch der temporaren
Verlagerung von Arbeitsplatzen an die frische Luft. Der
erwahnte Buroneubau FRAMEZ in Kreuzberg, der jlingst
WWEF Deutschland als neuen Mieter gewinnen konnte,
ist ein Beispiel daftr: Die ruhigen Innenhofe weisen
halboffene Arbeits-Cubes auf - voll maobliert mit Sitz-
gelegenheiten und Schreibtisch. Selbst ohne derartige
Méoblierung gilt: Ruhige Innenhofe kénnen den Unter-
schied ausmachen zwischen durchschnittlichen und he-
rausragenden Blros. Das zeigen internationale Studien
wie beispielsweise der Office Impact Code des britischen
Researchers Leesman. Auch eine Umfrage unseres Hau-
ses, an der 500 Personalentscheider aus Unternehmen
in den sieben Blrohochburgen Deutschlands teilgenom-
men haben, bestatigt die Bedeutung von abgeschirmten
Innenhoéfen als Anziehungspunkt, der die Menschen frei-

willig zurlck ins Biro bringt.

Flexibilitat liegt in der DNA der Hoéfe

Die oftmals historische Bausubstanz der GSG Berlin
bietet herausragende Grundlagen fir all das Vorge-
nannte: Umwandlung von Blro zu anderen Nutzungen,
Weiterentwicklung ,klassischer” Biros zu solchen mit
Wohnzimmer-Flair, Nutzbarmachung abgeschirmter
AuBenflachen. Die zumeist urspringlich als Fabrik- und
Produktionsanlagen in der Grinderzeit entwickelten
Gewerbehofe haben ihre Flexibilitat schon in der Vergan-
genheit selbst bei groBen strukturellen Veranderungen wie
der Wandlung von der industriellen zur Dienstleistungs-
wirtschaft unter Beweis gestellt. Die Hofe bieten heute
(neben Biiros, Bildungseinrichtungen und den genannten
Wohnformen) unter anderem Flachen fur den stationa-
ren Einzelhandel sowie den E-Commerce, Flachen fir das
Handwerk, fir Light Industrial, fir Vereine, fir Sporteinrich-
tungen - selbst eine Boulderhalle gibt es heute, wo friher

Industrie war.

Die Stdrke unserer Gewerbehéfe
liegt darin, dass sie sich immer
wieder neuen Anforderungen und
Nutzungen anpassen kénnen.

GSG-Bestand bleibt breit diversifiziert

Die GSG Berlin verfugt Uber eines der vielfaltigsten Mie-
terportfolios im Berliner Gewerbeimmobilienmarkt. Die
breite Branchenstruktur spiegelt die wirtschaftliche Viel-
falt der Hauptstadt wider und sorgt gleichzeitig fir eine
hohe Stabilitat des Bestands. Verdnderungen einzelner
Wirtschaftszweige kdnnen dadurch oftmals durch Ent-

wicklungen in anderen Branchen ausgeglichen werden.

Auch im Vergleich zwischen dem ersten Halbjahr 2020
und dem ersten Halbjahr 2026 zeigt sich, dass sich die
Nutzerstruktur kontinuierlich weiterentwickelt. Den mit
Abstand groBten Flachenzuwachs verzeichnen Bildungs-

einrichtungen und Forschung. Die von dieser Nutzer-
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gruppe belegte Flache stieg um rund 50.000 m? bezie-
hungsweise 135 % auf iber 80.000 m? Damit gewinnt
ein Bereich deutlich an Bedeutung, der eng mit dem Ber-
liner Wissenschafts- und Innovationsstandort verknipft
ist. Auch das Gesundheitswesen und die Gastronomie

konnten ihre belegte Flache merklich ausbauen.

Die GSG Berlin stellt sich vor
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Trotz leichter Flachenrlckgdnge bei Kommunikation,
Medien und IT sowie im Produzierenden Gewerbe bil-
den diese Branchen nach wie vor das Fundament der
GSG-Mieterstruktur. Die ausgewogene Mischung aus
Forschung, wissensintensiven Dienstleistungen, Pro-

duktion, Handwerk und Handel unterstreicht die hohe

Flexibilitat der Gewerbehofe und Gewerbeparks, die
Die groBten Flachenanteile entfallen weiterhin auf den sehr unterschiedliche Nutzungsanforderungen inner-
Handel (18 %), die Kommunikations-, Medien- und IT- halb eines Portfolios ermdoglichen.

Branche (17 %) sowie das Produzierende Gewerbe (16 %).

Die GSG Berlin arbeitet kontinuierlich an der Weiterentwicklung ihres
Portfolios. Auch weitere Development- und Nachverdichtungsprojekte
lassen sich bei positiver Marktentwicklung wieder aktivieren und
perspektivisch den Bestand weiter wachsen.

Ein heterogenes Mieterportfolio, flexible
Gewerbefldchen und eine kontinuierliche

Weiterentwicklung bilden das Fundament fiir die
langfristige Stabilitdt des GSG-Portfolios.

GSG-Mieterstruktur (Gewerbeflichen) - Vergleich 1. Halbjahr 2020 zu 1. Halbjahr 2026 (in m?)
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GSG-Mieten entwickeln sich stabil und bleiben wettbewerbsfihig

Die Durchschnittsmieten der Bestandsflachen der GSG
Berlin sind im Betrachtungszeitraum in allen untersuch-
ten Bezirken gestiegen. Prozentual am starksten fielen die
Zuwachse insbesondere in den AuBenbezirken aus. Dies
ist neben dem niedrigeren Ausgangsniveau auch auf die
unterschiedliche Zusammensetzung des Portfolios zu-
rickzufihren. Wahrend in den zentralen Lagen der Biro-
flachenanteil hoher ist und sich die Mietentwicklung zu-
letzt verhaltener zeigte, dominieren in den AuBenbezirken
starker klassische Gewerbe-, Werkstatt- und Produktions-
flachen, die eine robustere Mietentwicklung aufweisen.
So erhoéhten sich die Bestandsmieten in Marzahn-Hellers-
dorf, Tempelhof-Schéneberg und Lichtenberg jeweils um
mehr als 50 % sowie in Reinickendorf um 47 %. In den
zentralen Lagen verlief die Entwicklung moderater, aller-

dings auf einem deutlich héheren Mietniveau.

Bei den Neuvermietungen zeigt sich insgesamt, dass
insbesondere zentrale und gut angebundene Standorte

weiterhin die héchsten Mietniveaus erzielen.

Die héchsten Durchschnittsmieten wurden in Charlotten-
burg-Wilmersdorf (19,40 Euro/m?), Tempelhof-Schéne-
berg (18,90 Euro/m?) und Friedrichshain-Kreuzberg (18,50
Euro/m?) erreicht. Aufféllig ist jedoch, dass die Durch-
schnittsmiete bei Neuvermietungen in Friedrichshain-
Kreuzberg unter dem Niveau der Bestandsmieten liegt.
Dies deutet darauf hin, dass auch in einem zentralen Teil-
markt die aktuellen Marktbedingungen und das gestie-
gene Flachenangebot bei Neuabschliissen zunehmend

preisdampfend wirken.

Trotz der positiven Mietentwicklung liegen die Mieten der
GSG Berlin weiterhin unter dem marktiblichen Niveau.
Ein wesentlicher Grund hierfir ist das breit diversifizier-
te Flachenangebot, das neben klassischen Biroflachen
auch Werkstatt-, Produktions-, Lager- und sonstige
Gewerbeflachen umfasst. Dadurch kann die GSG Berlin
Unternehmen unterschiedlichster Branchen und GréBen
ein wirtschaftlich attraktives und zugleich flexibles Fla-

chenangebot bereitstellen.

Entwicklung der GSG-Durchschnittsmieten 1. Halbjahr 2020 bis 1. Halbjahr 2026

Die GSG Berlin stellt sich vor

4

NEU-
BESTANDSMIETEN VERMIETUNGEN
Durchschnitts- Durchschnitts- Verinderun Durchschnitts-
Bezirk mieten mieten 2020-1. HJ 20926 mieten
2020 1. HJ 2026 . 1. HJ 2026
Charlottenburg-Wilmersdorf 11,60 €/m? 16,30 €/m? +41% 19,40 €/m?
Friedrichshain-Kreuzberg 14,70 €/m? 21,30 €/m? +45% 18,50 €/m?
Lichtenberg 4,90 €/m? 7,50 €/m? +53% 9,20 €/m?
Marzahn-Hellersdorf 4,80 €/m? 7,40 €/m? +54% 9,10 €/m?
Mitte 9,20 €£/m? 11,30 €/m? +23% 13,90 €/m?
Pankow 5,80 €£/m? 8,20 €/m? +37% 10,85 €/m?
Reinickendorf 5,50 €/m? 8,10 €/m? +47 % 8,00 €/m?
Tempelhof-Schéneberg 8,40 €/m? 12,90 €/m? +54% 18,90 €/m?

Quelle: GSG Berlin
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Biiromarkt Berlin - Differenzierung
statt Stillstand

Seets L - . - T | ; Il . .~ " ; : e j Der Berliner Biromarkt prasentiert sich 2026 differenzier-
: : e : ter denn je. Einerseits bleibt die Nachfrage nach Birofla-
cheninsgesamt hinter den Werten friherer Jahre zurick,
andererseits zeigen sich in ausgewahlten Marktbereichen
wieder erste Wachstumsimpulse. Die Rickkehr groBerer
Anmietungen im Jahr 2026 verdeutlicht, dass Unterneh-
men weiterhin Vertrauen in den Wirtschaftsstandort Berlin
haben. Gleichzeitig werden Flachenbedarfe kritischer

hinterfragt und Anmietungen selektiver vorgenommen.

Besonders sichtbar wird diese Entwicklung bei der Ver-

teilung der Nachfrage. Wahrend zentrale Lagen und

I
5

I

B

hochwertige Bulroflachen von einer stabilen Nachfrage

¥
|

profitieren, verlieren weniger attraktive Standorte zuneh-
B0 ma mend an Anziehungskraft. Die Unterschiede zwischen

T den einzelnen Teilmarkten nehmen zu und spiegeln sich
L mittlerweile sowohlin den Flachenumsatzen als auch bei

! HOf?_A Leerstdnden und Mietpreisen wider. Der Berliner Biiro-
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markt entwickelt sich damit immer stérker zu einem Markt
unterschiedlicher Qualitats- und Lageklassen.

Auf der Angebotsseite wirken die hohen Fertigstellungen
der vergangenen Jahre weiterhin nach. Zahlreiche Projekte
wurden in einem Marktumfeld fertiggestellt, das von einer
geringeren Flachennachfrage gepragt war. Entsprechend
steigt die Leerstandsquote zundchst weiter an. Gleichzeitig
hat sich die Neubautatigkeit deutlich abgeschwacht. Vor
dem Hintergrund gestiegener Bau- und Finanzierungskos-
ten sowie erschwerter Finanzierungsbedingungen gelan-
gen derzeit deutlich weniger Projekte in die Umsetzung.
Dadurch dirfte sich der zusédtzliche Angebotsdruck mittel-

fristig verringern.

Trotz der aktuellen Herausforderungen bleiben die langfris-
tigen Fundamentaldaten des Berliner Buromarktes intakt.
Die Zahl der Burobeschaftigten wachst weiter, die Haupt-
stadt profitiert von ihrer Rolle als Technologie-, Wissen-
schafts- und Verwaltungsstandort und verflgt tber eine
breit diversifizierte Wirtschaftsstruktur. Die Entwicklung
der kommenden Jahre dirfte daher weniger von der Frage
gepragt sein, ob Nachfrage vorhanden ist, sondern viel-
mehr davon, welche Flachen den veranderten Anforderun-

gen der Nutzer am besten gerecht werden.

Die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten (svP) bleibt ein zentraler Indikator fur die wirtschaft-
liche Leistungsfahigkeit Berlins. Trotz eines zunehmend he-
rausfordernden gesamtwirtschaftlichen Umfelds hat sich
die Zahl der SVP-Beschaéftigten in der Hauptstadt seit 2020
um rund 143.700 Personen beziehungsweise 9,3 % erhoht.
Damit setzt Berlin seine langfristige Wachstumsgeschichte
fort und behauptet seine Position als einer der dynamischs-
ten Arbeitsmarkte Deutschlands. Gegenliber dem Vorjahr
hat sich die Beschaftigungsdynamik zwar abgeschwacht,

die langfristige Entwicklung bleibt jedoch positiv.

Die Betrachtung der vergangenen fiinf Jahre verdeutlicht
zugleich die strukturellen Starken des Berliner Arbeits-
marktes. Den groBten absoluten Beschaftigungszuwachs
verzeichnete der Bereich Gesundheit und Soziales mit
rund 29.200 zusatzlichen sozialversicherungspflichtig Be-
schaftigten. Der anhaltende Bevolkerungszuwachs, der
demografische Wandel sowie der Ausbau sozialer und ge-
sundheitlicher Infrastruktur sorgen weiterhin fir eine hohe

Nachfrage nach Fachkraften. Ebenfalls deutlich gewachsen

ist die TMT-Branche, die seit 2020 rund 26.400 zusatzliche
Arbeitsplatze geschaffen hat und damit ihre hohe Bedeu-

tung fir den Berliner Wirtschaftsstandort unterstreicht.

Zu den weiteren Wachstumstreibern zéhlt die 6ffentliche
Verwaltung mit einem Beschaftigungszuwachs von rund
21.200 Personen. Dies verdeutlicht die Rolle Berlins als
Bundeshauptstadt und Verwaltungszentrum sowie den
steigenden Bedarf an offentlichen Dienstleistungen in
einer wachsenden Metropole. Auch die Beratungswirt-
schaft entwickelte sich dynamisch und legte seit 2020 um
rund 18.500 Beschaftigte zu. Daneben konnten das Gast-
gewerbe (+13.100), die Logistikwirtschaft (+8.000) sowie
die sonstigen héheren Dienstleistungen (+6.100) ihre Be-

schéaftigtenzahlen deutlich ausbauen.

Demgegenliber entwickelten sich einige traditionelle Wirt-
schaftsbereiche deutlich verhaltener. Das Produzierende
Gewerbe verzeichnete seit 2020 lediglich einen modera-
ten Beschaftigungszuwachs von rund 6.600 Personen.
Besonders aufféllig ist die Entwicklung im Handel, dessen
Beschaftigtenzahl im Betrachtungszeitraum leicht zurtick-
ging. Hier wirken sich die fortschreitende Digitalisierung,
veranderte Konsumgewohnheiten sowie strukturelle An-

passungsprozesse im stationdren Einzelhandel aus.

Insgesamt zeigt sich, dass die Beschaftigungsentwick-
lung Berlins weiterhin maBgeblich von wissensintensiven
Dienstleistungen, dem 6ffentlichen Sektor sowie gesund-
heits- und technologiebezogenen Branchen getragen wird.
Diese Wirtschaftsbereiche bilden auch kiinftig eine wich-
tige Grundlage fir die Flachennachfrage auf dem Berliner
Blromarkt. Zwar deutet die zuletzt nachlassende Dyna-
mik darauf hin, dass sich der Arbeitsmarkt nach mehreren
Jahren auBergewdhnlich starken Wachstums zunehmend
normalisiert. Die aktuelle Prognose geht jedoch davon aus,
dass die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten bis 2028 nochmals um rund 4,2 % beziehungsweise
rund 73.000 Personen zunehmen wird. Damit dirfte Berlin
auch in den kommenden Jahren von einer insgesamt ro-

busten Arbeitsmarktentwicklung profitieren.
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Entwicklung der SVP-Beschiftigten nach Wirtschaftszweigen 2020 bis 2025
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Bundesagentur fir Arbeit
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Der Berliner Arbeitsmarkt wéchst weiter, auch
wenn sich die Dynamik nach mehreren Jahren

auBergewdhnlich starken Beschdftigungsaufbaus
zunehmend normalisiert.

Trotz eines herausfordernden wirtschaftlichen Umfelds
und einer verhaltenen Konjunkturentwicklung ist auch die
Zahl der Burobeschéftigten in den vergangenen Jahren
kontinuierlich gestiegen. Zwischen 2020 und 2025 erhohte
sich ihre Zahl von rund 810.000 auf 886.100 Personen.
Dies entspricht einem Zuwachs von rund 76.000 Beschaf-

tigten beziehungsweise 9 %.

Die Entwicklung verdeutlicht die anhaltende Bedeutung
Berlins als Dienstleistungs-, Verwaltungs- und Techno-
logiestandort. Insbesondere wissensintensive Branchen
wie Technologie, Medien und Telekommunikation, die
Beratungswirtschaft, die offentliche Verwaltung sowie

zahlreiche unternehmensnahe Dienstleistungen pragen

G S G ‘BERUN

die Beschaftigungsstruktur der Hauptstadt. Diese Bran-
chen zdhlen zugleich zu den wichtigsten Nachfragern auf
dem Berliner Buromarkt und bilden das Fundament der

langfristigen Flachennachfrage.

Bemerkenswert ist dabei, dass die Zahl der Blrobeschaf-
tigten auch in einer Phase steigender Leerstiande und
verdnderter Arbeitsplatzkonzepte weiter zunimmt. Dies
verdeutlicht, dass die aktuelle Marktentwicklung nicht al-
lein auf eine sinkende Bedeutung von Biroarbeit zurlick-
zufiihren ist. Vielmehr verandern sich die Anforderungen
an Flachen, wahrend die Zahl der Beschaftigten mit Biiro-

bezug weiter wachst.
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Auch die mittelfristigen Perspektiven bleiben positiv. Nach
aktuellen Prognosen wird die Zahl der Birobeschaftigten
bis 2028 auf rund 928.000 Personen steigen. Gegenliber
2025 entspricht dies einem weiteren Wachstum von knapp
5 %. Damit verflgt Berlin weiterhin ber eine solide struk-

turelle Grundlage fur die Nachfrage nach Buroflachen.

Gleichzeitig sind die langfristigen Auswirkungen von Kiinst-
licher Intelligenz und Automatisierung auf die Beschafti-
gungsentwicklung derzeit nur schwer abzuschatzen.

Wahrend einzelne Tatigkeiten kinftig effizienter erbracht

oder teilweise automatisiert werden kénnten, entstehen
zugleich neue Berufsbilder und Tatigkeitsfelder. Entspre-
chend sind Prognosen zur zukinftigen Entwicklung der
Birobeschaftigung mit einer erhéhten Unsicherheit be-
haftet. Unabhangig davon zeichnet sich bereits heute ab,
dass sich die Anforderungen an Buroflachen verdandern.
Unternehmen legen zunehmend Wert auf Flacheneffizienz,
Flexibilitat und Qualitat, sodass die Zahl der Blrobeschaf-
tigten allein die Entwicklung der Flachennachfrage kinftig

weniger stark erklaren dirfte als in der Vergangenheit.

Entwicklung der Biirobeschéftigten in Berlin 2020 bis 2028 - ab 2026 Prognose
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Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Bundesagentur fur Arbeit
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Biiroflaichennachfrage belebt sich - erste Impulse durch gréBere Abschliisse

Der Berliner Bliromarkt verzeichnete 2025 erneut eine
rucklaufige Flachennachfrage. Mit einem Flachenumsatz
von rund 490.000 m? wurden die bereits schwachen
Ergebnisse der Jahres 2023 und 2024 nochmals unter-
schritten und ein neuer Tiefstand der Dekade erreicht.
Die weiterhin hohe wirtschaftliche Unsicherheit, ver-
inderte Arbeitsplatzkonzepte sowie die kritische Uber-
prifung von Flachenbedarfen fiihrten dazu, dass viele
Unternehmen Anmietungsentscheidungen verschoben

oder ihre Suchprofile anpassten.

Besonders auffillig war die geringe Zahl groBflachiger
Vermietungen. Im gesamten Jahr 2025 wurden ledig-
lich fiinf Abschliisse oberhalb von 5.000 m? registriert.
GroBabschliisse tiber 10.000 m? blieben die Ausnahme.
Zu den bedeutendsten Vermietungen zahlten die Anmie-
tung von rund 10.800 m? durch die WISTA Management
GmbH in der Mediaspree sowie die Anmietung von rund
11.000 m? durch die DEGES im Revitalisierungsprojekt
.Karlsgarten”. Das Marktgeschehen wurde damit durch
die offentliche Hand (wie die landeseigene WISTA)

G S G ‘BERUN

sowie vorwiegend von kleineren und mittleren Flachen-
einheiten gepragt. Viele Unternehmen konzentrierten
sich auf die Optimierung bestehender Flachenstrukturen
und suchten verstarkt nach effizienten, qualitativ hoch-

wertigen Biroflachen.

Im ersten Halbjahr 2026 zeichnet sich hingegen eine spir-
bare Belebung des Marktgeschehens ab. Bereits zur Jah-
resmitte wurde ein Flachenumsatz von rund 378.000 m?
registriert und damit der Halbjahresdurchschnitt der ver-
gangenen finf Jahre (314.000 m?) ibertroffen. Gleich-
zeitig kehrten erste groBere Anmietungen in den Markt
zurlick. So sicherte sich das Softwareunternehmen
JetBrains rund 19.000 m? Buroflache im Projekt Hainwerk
in Berlin-Friedrichshain. Dartber hinaus verlegt STRABAG
ihren Berliner Sitz auf rund 12.000 m? in das Quartier
B'Ella Berlin am Suidkreuz. Erganzend sorgten zwei gro-
Bere Eigennutzer-Baustarts mit zusammen rund 50.000

m? fiir zusatzliche Marktaktivitat. Insgesamt wurden be-

Blromarkt Berlin

reits mehr als zehn Abschliisse oberhalb von 5.000 m?
registriert. Dies deutet auf eine wieder zunehmende
Entscheidungsbereitschaft der Unternehmen und eine

schrittweise Belebung des Vermietungsmarktes hin.

Parallel dazu setzt sich die raumliche Konzentration der
Nachfrage fort. Die Verteilung der Abschlisse hat sich
zuletzt weiter zugunsten der City- und City-Rrandlagen
verschoben, wahrend periphere Teilmérkte an Bedeu-
tung verloren haben. Der bereits seit einigen Jahren zu
beobachtende Trend ,Flight to Quality and Location”
spiegelt sich damit zunehmend auch in den Abschlis-
sen wider. Unternehmen bevorzugen hochwertige, gut
angebundene und reprdsentative Standorte, wahrend
die Nachfrage nach weniger attraktiven Lagen spurbar
zurlickgeht. Die Entwicklung verdeutlicht, dass sich der
Berliner Blromarkt nicht nur hinsichtlich der Flachengro-

Ren, sondern auch raumlich zunehmend differenziert.

Nach schwachem Marktjahr 2025 sorgen gréBere

Abschliisse und eine steigende Marktaktivitdt
wieder fiir positive Impulse am Berliner Bliromarkt.

Biiroflichenumsatz 2020 bis 1. HJ 2026 (in m?)
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Woher kommt die Nachfrage?

Flachenumsatz nach Unternehmenstypen 2019 bis 1. Halbjahr 2025 (in m?)

Reinickendorf

79.000 m?

Gesamtergebnis:

86.000 m?

Gesamtergebnis:

Blromarkt Berlin

1.323.000 m?

Charlottenburg-Wilmersdorf

Gesamtergebnis:

427.000 m?

Steglitz-Zehlendorf

Gesamtergebnis:

39.000 m?

Tempelhof-Schoneberg

Gesamtergebnis:

242.000 m?

Gesamtergebnis:

Business Community: iberregionales
Angebot in etablierten Branchen, Uberwiegend
mittelstandische Struktur

City Services: Angebote fiir den lokalen Markt,
Uberwiegend kleine und mittlere Unternehmen

Digitals: Griilndungsunternehmen oder
Technologietéchter von GroBkonzernen,
Uberregionales Angebot in neuen
Wirtschaftsfeldern
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[ 1.000.001 m? und mehr [ ] Standorte GSG-Héfe
[ 600.001 m?-1.000.000 m?
[] 300.001 m2-600.000 m?
[] 100.001 m2-300.000 m?
) )
[ 1100.000 m? und weniger Pankow
Gesamtergebnis:
224.000 m?
Lichtenberg

Gesamtergebnis:
90.000 m?

Friedrichshain-Kreuzberg

Gesamtergebnls
621.000 m?

Marzahn-Hellersdorf

Gesamtergebnis:
33.000 m?

Treptow-Képenick

. Global Players: bsrsennotiert,

Kandidat fur Fusion, Uberregionales Angebot,

weltweites Standortnetz, zumindest mit
nationaler Hauptniederlassung

. Local Dinosaurs: groBe Service-
agglomerate mit lokalem Angebot,
haufig 6ffentlich oder halboffentlich

G S G ‘BERUN

Neukolin

Gesamtergebnis:
125.000 m?

4

4
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Digitals zuriick auf Wachstumskurs - Startups bleiben selektiv

Die Berliner Digitalwirtschaft sendet wieder positive Sig-
nale fir den Biromarkt. Nachdem ihr Anteil am Flachen-
umsatz zwischenzeitlich deutlich zurlickgegangen war,
zeigt sich seit 2025 eine spirbare Belebung. Mit einem
Anteil von Gber 21 % am gesamten Buroflachenumsatz
erreichten die Digitals den héchsten Wert seit mehre-
ren Jahren. Im ersten Halbjahr 2026 setzte sich diese
Entwicklung fort: Mit einem Anteil von 25 % entfiel ein
Viertel des Flachenumsatzes auf Unternehmen aus die-

sem Bereich.

Anders als in den Vorjahren wird die Entwicklung zuneh-
mend auch von groBflachigen Anmietungen getragen.
Zu den bedeutendsten Abschlissen zdhlen die Anmie-
tungen von JetBrains mit rund 19.000 m? im Hainwerk

in Friedrichshain, Wolt mit rund 8.000 m? im BEAM,
Snowflake mit mehr als 8.000 m? im Anna-Lindh-Haus
sowie Doctolib mit rund 8.000 m? am Tacheles. Die Riick-
kehr groBerer Abschlisse deutet darauf hin, dass digitale
Unternehmen wieder verstarkt langfristige Standortent-

scheidungen treffen und ihre Prasenz in Berlin ausbauen.

UnterstUtzt wird diese Entwicklung durch die positive
Dynamik im deutschen Startup- und Technologiesektor.
Deutschland verzeichnete 2025 mit mehr als 3.500 Start-
up-Neugrindungen einen neuen Hochstwert. Beson-
ders dynamisch entwickelte sich erneut der Software-

bereich, wahrend der Anteil von Startups mit KI-Bezug

innerhalb eines Jahres deutlich anstieg. Kiinstliche In-
telligenz entwickelt sich damit zunehmend zu einem

zentralen Wachstumstreiber des Okosystems.

Auch Berlin behauptet seine Rolle als fihrender Startup-
und Technologiestandort Deutschlands. Die Hauptstadt
vereint weiterhin die hochste absolute Zahl an Startup-
Grlindungen, die meisten Finanzierungsrunden und das
groBte Investitionsvolumen. Im ersten Halbjahr 2026
flossen rund 1,7 Mrd. Euro Wagniskapital an Berliner
Startups - mehr als in jedes andere Bundesland. Beson-
ders Unternehmen aus den Bereichen Software, Klinst-
liche Intelligenz und Deep Tech pragen diese Entwicklung
und starken Berlins Position als fiihrendes Innovations-

zentrum Deutschlands.

Die Entwicklung bei der Flachennachfrage der Startups
selbst fallt dagegen differenzierter aus. Nachdem ihr
Anteil am Berliner Buroflachenumsatz 2025 leicht auf
rund 10 % angestiegen war, sank er im ersten Halbjahr
2026 leicht auf 8,5 %. Dies verdeutlicht, dass viele junge
Unternehmen weiterhin zuriickhaltend agieren und ihre
Flachenbedarfe kritisch prifen. Gleichzeitig zeigen die
steigende Zahl an Neugrindungen, die zunehmende
Verbreitung von KI-Geschaftsmodellen und die wieder
anziehende Finanzierungstatigkeit, dass die langfristigen
Wachstumsperspektiven des Berliner Startup-Okosys-

tems intakt bleiben.

Digitale Unternehmen gewinnen als
Fléchennachfrager wieder deutlich an
Bedeutung, wdhrend Startups trotz positiver

Griindungsdynamik weiterhin zuriickhaltend

bei Anmietungsentscheidungen agieren.
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Anteil neuer Nutzer am Biroflichenumsatz 2020 bis 1.

30% 2793

20% 19,4

10%

Blromarkt Berlin

Halbjahr 2026 (in %)*

—o— Digitals
—O— Startups

25,3

0% =
2020 2021 2022

2023 2024 2025

v

1.HJ 2026

* Teilweise kann es zu Uberschneidungen bei der Einordnung Digitals/Startups kommen.

D. h., ein Startup kann auch ein digitales Unternehmen sein.

Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Leerstandsanstieg setzt sich fort - Dynamik lasst nach

Der Leerstand auf dem Berliner Biromarkt hat sich in
den vergangenen Jahren deutlich erhoht. Lag die Leer-
standsquote im Jahr 2020 noch bei lediglich 1,8 %, stieg
sie bis 2025 auf 8,6 % an. Flur 2026 wird ein weiterer
Anstieg auf 9,3 % erwartet. Verantwortlich hierfir sind
neben der verhaltenen Flachennachfrage insbesondere
die umfangreichen Fertigstellungen der vergangenen

Jahre sowie Flachenkonsolidierungen auf Nutzerseite.

Dabei verdeckt die gesamtstadtische Leerstandsquo-
te die sehr unterschiedlichen Entwicklungen innerhalb
des Berliner Bliromarktes. In Berlin entfallt ein relevanter
Teil des Leerstands auf moderne Gebaude in zentralen

und gut angebundenen Lagen, da zahlreiche Neubau-

projekte der vergangenen Jahre in ein verhalteneres
Nachfrageumfeld gefallen sind. Gleichzeitig steigt der
Leerstand in dezentraleren Lagen sukzessive an, da leer-
gezogene Flachen dort haufig nur verzégert oder unter
Anpassungsdruck nachvermietet werden kénnen. Die
Leerstandsentwicklung spiegelt damit zunehmend die
starkere Differenzierung des Marktes wider. Gleichzeitig
zeichnet sich fir die kommenden Jahre eine ricklaufi-
ge Entwicklung der Fertigstellungspipeline ab. Dadurch
durfte sich der Angebotsdruck perspektivisch abschwa-
chen und die Marktbalance schrittweise verbessern.
Zum Ende des Prognosehorizonts ist nach einer Phase
der Stabilisierung wieder mit einer leicht ricklaufigen

Leerstandsquote zu rechnen.

Biiroleerstandsrate in Berlin 2019 bis 2028 (in %) - ab 2026 Prognose
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JULIUS, Gebauer Héfe,
FranklinstraBe 9-15a

Neubautitigkeit normalisiert sich

Die hohen Fertigstellungen der vergangenen Jahre
haben maBgeblich zum Anstieg der Leerstandsquote
auf dem Berliner Biromarkt beigetragen. Wahrend die
Nachfrage zuletzt verhaltener ausfiel, kamen zahlreiche
Projekte aus der Niedrigzinsphase auf den Markt und
erweiterten das Flachenangebot erheblich. Die Ange-
botsseite reagiert dabei naturgemaB zeitverzogert auf

veranderte Marktbedingungen.

Im Jahr 2025 wurden rund 360.000 m? Biiroflache fer-
tiggestellt. Damit lag das Volumen deutlich unter dem
Durchschnitt der vergangenen finf Jahre von rund
500.000 m? und leicht unter dem langfristigen Zehn-
jahresmittel von rund 380.000 m? Im Vergleich zu den
auBergewdhnlich hohen Fertigstellungsvolumina der
Vorjahre deutet sich damit eine erste Normalisierung der
Neubautdatigkeit an. Der Berliner Biroflachenbestand er-
héhte sich auf rund 21,9 Mio. m2.

Zu den wichtigsten Fertigstellungen des Jahres zédhlten
die Umnutzung des Hauses der Statistik mit rund 40.000
m? Birofliche sowie der dritte Bauabschnitt von Track
Central Line in der Europacity mit rund 35.000 m? Trotz
des ricklaufigen Fertigstellungsvolumens konnte der
Markt die neuen Flachen jedoch nicht vollstandig auf-
nehmen. Rund die Halfte der 2025 fertiggestellten Fla-
chen stand zum Jahresende noch leer.

Auch 2026 bleibt die Fertigstellungspipeline zunachst

gut gefiillt. Erwartet werden rund 350.000 m? neue Bii-

roflache. Zu den bedeutendsten Projekten zéhlen unter
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anderem Upbeat Berlin mit rund 30.000 m?, der EDGE
Friedrichspark, fir den mit der Commerzbank bereits ein
erster Ankermieter gewonnen werden konnte, sowie der
LXK Campus mit rund 55.000 m? Biiroflache. Auffallig
flr die aktuelle Marktphase ist dabei der weiterhin hohe
Anteil spekulativ entwickelter Flachen, die bislang noch

nicht vollstdndig vorvermietet sind.

In den kommenden Jahren werden weitere groBvolumi-
ge Entwicklungen den Berliner Biromarkt pragen. Hierzu
zdéhlen unter anderem ,Die Macherei Berlin-Kreuzberg”
mit tiber 40.000 m? Biirofliche sowie das Projekt FURST
mit rund 58.000 m? Buroflache. Auch die Hochhausent-
wicklungen The Berlinian und 030BLN am Alexanderplatz
durften das zuklnftige Flachenangebot maBgeblich er-
weitern. Erste Bauabschnitte einzelner Projekte sollen

bereits 2026 fertiggestellt werden.

Blromarkt Berlin

Trotz des weiterhin erhdhten Fertigstellungsvolumens
deutet sich mittelfristig eine Entspannung auf der Ange-
botsseite an, da deutlich weniger Baustarts erfolgen. Die
Pipeline der Folgejahre fallt damit geringer aus als in der
jingeren Vergangenheit. Somit durfte sich der zusatz-
liche Druck durch neue Flachen schrittweise verringern.
Fur die Marktaufnahme wird allerdings entscheidend
bleiben, in welcher Lage, Qualitdt und Flexibilitdt die je-

weiligen Projekte positioniert sind.

Biiroflichenfertigstellungen in Berlin 2020 bis 2028 (in m?) - ab 2026 Prognose

A
700.000
626.000
600.000
528.000

500.000 481100 494.800

429.000
400.000 361200 145100 379.800
300.000 -
200.000 |
100.000 |

°
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis von Projektentwicklern
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Steigende Spitzenmieten trotz héherer Leerstinde - Marktsegmentierung nimmt zu

Die Mietentwicklung auf dem Berliner Biromarkt verdeut-
licht die zunehmende Differenzierung zwischen hochwer-
tigen Flachen und dem Gesamtmarkt. Trotz gestiegener
Leerstdnde und einer verhaltenen Flachennachfrage
setzte die Spitzenmiete ihren Aufwartstrend auch 2025
fort und erreichte 46,00 €/m?. Zum Halbjahr 2026 wurde

ein weiterer Anstieg auf rund 47,00 Euro/m? verzeichnet.

Die Entwicklung der Spitzenmiete zeigt, dass moderne
Buroflachen in zentralen Lagen weiterhin stark nach-
gefragt werden. Insbesondere ESG-konforme Gebaude
mit hoher Aufenthaltsqualitét, flexiblen Grundrissen und
guter OPNV-Anbindung profitieren von der anhaltenden
Konzentration der Nachfrage auf moderne Flachen. Der
Flight to Quality and Location wirkt damit weiterhin

mietpreissteigernd.

Anders stellt sich die Situation bei den City-Durch-
schnittsmieten dar. Nach einem deutlichen Anstieg bis
2024 entwickelte sich die Durchschnittsmiete zuletzt we-
sentlich langsamer und lag Mitte 2026 bei 33,20 Euro/m?.
Dies spiegelt die zunehmenden Herausforderungen in
einzelnen Marktsegmenten wider. Vor allem altere Be-
standsobjekte und Flachen auBerhalb der bevorzugten
Teilmarkte stehen unter einem hoheren Wettbewerbs-
druck. Besonders deutlich zeigt sich dies in den periphe-
ren Lagen, in denen die Spitzenmiete zuletzt spirbar

nachgegeben hat.

Die wachsende Differenz zwischen Spitzen- und Durch-
schnittsmiete verdeutlicht, dass sich der Berliner Blro-
markt zunehmend in unterschiedliche Qualitdtsseg-
mente aufteilt. Wahrend hochwertige Flachen weiterhin
Mietsteigerungen erzielen kdnnen, zeigen sich bei we-
niger attraktiven Objekten zunehmend Anpassungsten-
denzen. Fur Eigentimer gewinnen daher Investitionen
in Qualitat, Nachhaltigkeit und Flexibilitat weiter an Be-
deutung.

Marktiibliche Biiromieten in Berlin 2020 bis 2028 (in €/m?) - ab 2026 Prognose

—O0— Spitzenmiete, City
—©0— Durchschnittsmiete, City

. 47,43 48,10
46,00 4673 :
45,00

45
40
* 31,80 32,50 33,00 32,20 32,97 33,38 33,69

29,50 29,90
30
25 = )

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Quelle: RIWIS/bulwiengesa
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Biiro- und Gewerbemieten bei Neuvermietungen im Sommer 2026
GSG-Mieten im marktiblichen Kontext

Reinickendorf

Marktmiete = GSG-Miete

Biiro Gewerbe

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

GSG-
Bestands-
miete

!?]ugrnszchmttsmlete 15,50 8,00

Spitzenmiete/

Hoéchstmiete in €/m?2* 17 7,80

pereinigie Preisspanne 760-9,80  3,80-15,60

(Anmerkung: kleine Grundgesamtheit bei

Neuvermietungen)

Spandau

Durchschnittsmiete
in€/m?

Marktmiete  GSG-Miete

Biiro Gewerbe

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

17,00 =

Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m?2 *

24,00 =

bereinigte Preisspanne
in €/m?**

Mitte
Marktmiete = GSG-Miete GSG-
Biiro Gewerbe Bestands-
bei bei miete
Neuvermietung Neuvermietung
!?]uglljnszchmttsmlete 30,50 13,90 11,30
Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m? * A0 20
i”:gj':q‘?ﬁi Preisspanne 12,00-21,60 1,40-30,30

Charlottenburg-Wilmersdorf

Marktmiete = GSG-Miete GSG-
Biiro Gewerbe Bestands-
bei bei miete
Neuvermietung Neuvermietung
!?]uglli\nszchmttsmlete 26,10 19,40 16,30
Spitzenmiete/
Hochstmiete in €/m?2* SO0 20f00
pereinigie Preisspanne 11402600  1,00-26,20

Steglitz-Zehlendorf

Durchschnittsmiete
in€/m?

Marktmiete GSG-Miete

Biiro Gewerbe

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

17,00 =

Spitzenmiete/
Héchstmiete in €/m?2 *

23,00 =

bereinigte Preisspanne
in €/m?**

Tempelhof-Schéneberg

Marktmiete
Biiro

bei
Neuvermietung Neuvermietung

Durchschnittsmiete

GSG-Miete
Gewerbe
bei

GSG-
Bestands-

miete

Blromarkt Berlin
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[ ] Standorte GSG-Héfe Autobahn —m—m— S-Bahn-Ring

Pankow

GSG-Miete

GSG-
Bestands-
miete

Marktmiete

Biiro Gewerbe

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

!Ir)1u€r§rnszchnittsmiete 22,00 10,90

ichatmictein €/me+ 3400 2180

pereinigie Preisspanne 9702180 610-13,50
(Anmerkung: kleine Grundgesamtheit bei
Neuvermietungen)

Lichtenberg

GSG-Miete GSG-

Bestands-

Marktmiete

Biiro Gewerbe
miete

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

Durchszchnlttsmlete 14.80 9,20 7,50
in€/m
Spitzenmiete/
[ K Hochstmiete in €/m?2 * 26/00 10
bereinigte Preisspanne
in €/m? = 8,00-11,60 4,40-13,70
/ (Anmerkung: kleine Grundgesamtheit bei
Neuvermietungen)
arzahn-Hellersdorf

GSG-Miete

GSG-
Bestands-

Marktmiete

Biiro Gewerbe

bei bei miete

Neuvermietung Neuvermietung

!Ir)1u€r;rnszchmttsm|ete 11,20 9,10 7.40
Spitzenmiete/

Hoéchstmiete in €/m? * 16,00 10,20

pereinigie Preisspanne 7301020  3,70-11,60

Friedrichshain-Kreuzberg

Marktmiete = GSG-Miete GSG-
\ Biiro Gewerbe Bestands-
bei bei miete
Neuvermietung Neuvermietung
!I:]u€r;r;2chn|ttsm|ete 24,50 18,50 21,30
Spitzenmiete/
Hoéchstmiete in €/m?2 * S 2pS0
pereinigie Preisspanne 980-29,30  2,10-36,80

{ /

Neukdlin

Durchschnittsmiete
in€/m?

Marktmiete
Biiro

bei

Neuvermietung Neuvermietung

17,50

Trgﬁtow-lg.é/penick

Marktmiete GSG-Miete
Biiro Gewerbe

GSG-Miete
Gewerbe

bei

bei bei
Neuvermietung Neuvermietung

Durchschnittsmiete

in€/m? 1le, 50 N

in€/m> 22,00 18,90 12,90
Spitzenmiete/

Héchstmiete in €/m? * 32,00 20,40

bereinigte Preisspanne 14,50-20,40 5,00-20,40

in€/m?**

Spitzenmiete/
Héchstmiete in €/m? *

27,00

Spitzenmiete/
] Hochstmiete in €/m? * 25,00 _

* Definierte Spitzenmiete nach GIF/h&chster Mietvertragsabschluss 1. Halbjahr 2026
** Bej der bereinigten Preisspanne sind jeweils die hochsten und die niedrigsten 5% der Mieten nicht berlcksichtigt.

(Anmerkung: kleine Grundgesamtheit bei
Neuvermietungen)

G S G ‘BERUN

bereinigte Preisspanne
in €/m?**

bereinigte Preisspanne
in €/m?**

G S G ‘BERUN

* Definierte Spitzenmiete nach GIF/h&chster Mietvertragsabschluss 1. Halbjahr 2026
** Bej der bereinigten Preisspanne sind jeweils die hochsten und die niedrigsten 5% der Mieten nicht bertcksichtigt.
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Der Markt fir Light Industrial in Berlin
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Der Markt fur Light Industrial beziehungsweise Unter-
nehmensimmobilien umfasst ein breites Spektrum ge-
werblich genutzter Immobilien von Produktions- und
Lagerimmobilien bis hin zu Gewerbe- und Business-
Parks. Die Flachen dienen Uberwiegend kleinen und
mittleren Unternehmen aus Industrie, Handwerk, For-
schung, Logistik und unternehmensnahen Dienstleis-
tungen. Charakteristisch fir das Segment sind flexible
Nutzungsmaglichkeiten und die Kombination verschie-
dener Flachenarten innerhalb eines Standorts. Dadurch
kénnen die Immobilien auf sich verdndernde Anforde-
rungen der Nutzer reagieren und Gbernehmen eine
wichtige Funktion fir die wirtschaftliche Entwicklung der
Hauptstadt. Bundesweit zeigt sich das Segment trotz
des herausfordernden konjunkturellen Umfelds ver-
gleichsweise robust. Insbesondere moderne und flexibel
nutzbare Flachen sowie Gewerbe- und Business-Parks

profitieren weiterhin von einer stabilen Nachfrage.

36

Nach einem vergleichsweise geringen Fertigstellungsvo-
lumen in den Vorjahren erreichten die Fertigstellungen
in Berlin 2025 mit knapp 100.000 m? den héchsten Wert
des Betrachtungszeitraums. Fir 2026 wird ein ahnlich ho-
hes Fertigstellungsvolumen von leicht iiber 100.000 m?
erwartet. MaBgeblich gepragt wird die Pipeline dabei
von Gewerbe- und Business-Parks, die den groBten An-
teil der Neubauaktivitat stellen. Auch in den Folgejahren
bis 2028 dominieren Gewerbe- und Business-Parks das
Fertigstellungsgeschehen, wahrend Produktions- und
Lagerimmobilien eine untergeordnete Rolle spielen.
Gleichzeitig nimmt die Projektpipeline zum Ende des
Prognosezeitraums sukzessive ab, sodass insbesondere
2028 mit einem rlcklaufigen Fertigstellungsvolumen zu
rechnen ist, jedoch immer noch tber dem Durchschnitt

der vergangenen Jahre.
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Fertigstellungen von Light Industrial in Berlin 2020 bis 2028 (in m?) - ab 2026 Prognose

A
130.000 [ Produktionsimmobilie
B Lagerimmobilie
120.000 Bl Gewerbe-/Business Park
110.000 gesamt:  9°=amt
99 812 104.037
100.000 gesamt:
gesamt: 91.875
90.000 85.200 20.408

80.000

70.000

et
N
O
N

60.000

gesamt:

52.200
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2020

Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Initiative Light Industrial

gesamt:
12.000

4.000
8.000

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
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Light Industrial behauptet sich in einem anspruchsvollen Marktumfeld

Der Flachenumsatz belief sich 2025 auf rund 50.000 m?
und lag damit leicht unter dem Durchschnitt der ver-
gangenen Jahre. Mit einem Anteil von 71 % entfielen
die meisten Vermietungen auf Gewerbe- und Business-
Parks, wahrend Lagerimmobilien 28 % und Produktions-
immobilien lediglich 1 % des Jahresumsatzes erreich-
ten. Im langfristigen Durchschnitt der Jahre 2020 bis
2025 zeigt sich dagegen eine ausgewogenere Struktur:
Auf Gewerbe- und Business-Parks entfielen 56 % des

Flachenumsatzes, auf Lagerimmobilien 23 % und auf

Produktionsimmobilien 21 %. Raumlich konzentrierte
sich das Marktgeschehen im Betrachtungszeitraum ins-
besondere auf Treptow-Kdpenick, das rund 25 % aller
Flachenumsatze auf sich vereinte. Es folgen Tempelhof-
Schéneberg mit 20 %, Lichtenberg mit 13 % sowie Mitte
und Reinickendorf mit jeweils 11 %. Die Verteilung unter-
streicht die hohe Bedeutung etablierter Gewerbe- und
Industriestandorte im Berliner Stidosten und Suden fur
den Light-Industrial-Markt.

Gewerbe- und Business-Parks bestimmen das
Marktgeschehen. Sie dominieren sowohl die
Fertigstellungen als auch den Fldéchenumsatz und
prdgen damit die Entwicklung des Berliner Light-

Industrial-Marktes.

Flichenumsatz von Light Industrial in Berlin 2020 bis 2025 (in m?)

90.000
81.500
80.000
75.000

70.000

61.700
60.000

52.500 52.300 51.000
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2020 2021 2022 2023 2024 2025

Quelle: RIWIS/bulwiengesa auf Basis Initiative Light Industrial
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Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch? Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch?
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STATUS QUO

Wie Kl & Robotik die Arbeitswelt verandern

Kl &

Schrumpft der Flachenbedarf=
oder steigt der ARSpruch?

N

Ty,

7 -

ROBOTIK:
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Kaum ein Thema hat Wirtschaft und Gesellschaft in
den vergangenen dreieinhalb Jahren so stark gepragt
wie Kinstliche Intelligenz. Ahnlich wie friihere tech-
nologische Umbriiche besitzt sie das Potenzial, Wirt-
schaft und Arbeitswelt grundlegend zu verandern. lhre
Wirkung entfaltet sich dabei nicht schlagartig, sondern
schrittweise. Zunachst werden einzelne Unterneh-
mensbereiche erfasst, ehe sich die Veranderungen
mit der Zeit auf ganze Branchen und Volkswirtschaf-

ten ausweiten.

Spatestens seit der breiten Verfligbarkeit generativer
KI-Anwendungen Ende 2022 ist das Thema weit tUber
die Technologiebranche hinaus in den Mittelpunkt der
offentlichen Diskussion gertickt. Unternehmen inves-
tieren verstarkt in KI-Losungen und integrieren diese
zunehmend in ihre Geschéaftsprozesse. Parallel dazu
gewinnt auch die Robotik weiter an Bedeutung. Im Zu-
sammenspiel mit Automatisierung, Industrie 4.0 und

datengetriebenen Produktionsprozessen entstehen

neue Maoglichkeiten, Arbeitsablaufe effizienter zu ge-

stalten und Wertschépfung neu zu organisieren.

E;IF ||

Die aktuelle Entwicklung geht dabei deutlich Uber ei-
nen kurzfristigen Technologie-Hype hinaus. Zwar be-
findet sich der Kl-Einsatz in vielen Unternehmen noch
in einer frhen Phase und konzentriert sich haufig auf
einzelne Anwendungen wie Recherche, Dokumenten-
erstellung oder Datenanalyse. Gleichzeitig zeigen aktu-
elle Entwicklungen im Bereich agentischer KI-Systeme
sowie zahlreiche Studien, dass Kinstliche Intelligenz
zunehmend in zentrale Unternehmensprozesse integ-
riert wird und damit langfristig Einfluss auf Tatigkeiten,
Qualifikationsanforderungen und Organisationsstruk-

turen nimmt.

Auch fur die Immobilienwirtschaft ist diese Entwick-
lung von groBer Bedeutung. Verdanderungen der Ar-
beitswelt wirken sich langfristig auf die Anforderungen
von Unternehmen an ihre Standorte aus. Wahrend sich
im Blrobereich Arbeitsprozesse und Flachennutzung
weiterentwickeln, eréffnen Automatisierung und Ro-
botik zugleich neue Perspektiven fir Forschungs-,

Produktions- und Logistikflachen.
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Auswirkungen auf die Immobilienwirtschaft

Die Auswirkungen von Kinstlicher Intelligenz auf den
Arbeitsmarkt werden haufig mit der Frage nach dem
Wegfall von Arbeitsplatzen verbunden. Tatsachlich
zeichnet die aktuelle Studienlage jedoch ein diffe-
renzierteres Bild. Weniger ganze Berufe als vielmehr
einzelne Tatigkeiten verdandern sich grundlegend. Vor
allem standardisierte und repetitive Aufgaben lassen
sich zunehmend automatisieren, wahrend gleichzei-
tig neue Anforderungen an analytische, kreative und
kommunikative Tatigkeiten entstehen. Kiinstliche Intel-
ligenz wirkt damit aktuell in erster Linie als Erganzung
menschlicher Arbeit und verandert die Aufgabenprofile

innerhalb vieler Berufe.

Diese Entwicklung bleibt nicht ohne Folgen fir den
Immobilienmarkt. Im Blro verschiebt sich der Schwer-
punkt zunehmend von klassischen Einzelarbeitsplatzen
hin zu Flachen fir Zusammenarbeit, Projektarbeit und
Wissensaustausch. Biiros entwickeln sich damit zu-
nehmend von reinen Arbeitsstatten hin zu Orten der

Kollaboration und Unternehmenskultur.

Parallel dazu entstehen auch im Bereich Light Industri-
al neue Anforderungen. Der zunehmende Einsatz von
Robotik, automatisierten Produktionsprozessen und in-
telligenten Logistiksystemen erhoht den Bedarf an mo-

dernen Forschungs-, Entwicklungs- und Produktions-

flachen. Insbesondere urbane Produktionsstandorte
sowie flexibel nutzbare Gewerbeimmobilien gewinnen
an Bedeutung, da Entwicklung, Fertigung und Logistik

immer enger miteinander verzahnt werden.

Wie stark sich diese Veranderungen kinftig auf den Fla-
chenbedarf auswirken werden, ist derzeit Gegenstand
intensiver Diskussionen. Eine von der GSG Berlin beauf-
tragte Unternehmensbefragung unter 502 Personalent-
scheidern aus den sieben deutschen Birohochburgen
zeigt, dass Unternehmen bis 2030 im Durchschnitt mit
einer Reduzierung ihres Buroflachenbedarfs um rund
27 % rechnen. Als Hauptgriinde werden der erwartete
Wegfall von Routinearbeitsplatzen genannt - insbeson-
dere im Marketing, in der Softwareentwicklung sowie in
Verwaltung, Personal und Recht. Gleichzeitig betonen
die Unternehmen, dass flexible und anpassungsfahi-
ge Buroflachen kinftig an Bedeutung gewinnen, da
Kinstliche Intelligenz nicht nur bestehende Tatigkeiten
automatisiert, sondern zugleich neue Aufgaben und
Arbeitsformen entstehen lasst. Die tatsachliche Ent-
wicklung der Flachennachfrage wird daher maBgeblich
davon abhangen, wie sich Beschaftigung, Arbeitsorga-
nisation und die Anforderungen an Buroflachen in den

kommenden Jahren verandern.

Kl verdndert weniger die Zahl der Arbeitspldtze
als deren Zuschnitt - und damit langfristig die
Anforderungen an Biiro- und Gewerbefldchen.

Automatisierung reduziert vor allem Routine-
tatigkeiten, wdhrend Zusammenarbeit, Innovation

und flexible Fléchenkonzepte an Bedeutung gewinnen.
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Was passiert in der Praxis? - Marktdaten aus Berlin

Ob sich die beschriebenen Veranderungen der Arbeits-
welt bereits auf dem Berliner Gewerbeimmobilienmarkt
widerspiegeln, lasst sich derzeit nur in Ansatzen be-
antworten. Kinstliche Intelligenz befindet sich noch
in einer frihen Phase ihrer Verbreitung und ihre lang-
fristigen Auswirkungen auf den Flachenbedarf sind mit
Unsicherheiten behaftet. Dennoch zeigen die Markt-
daten bereits erste strukturelle Verdanderungen bei der
Nachfrage nach Biroflachen. Insbesondere die Bran-
chenstruktur, die rdumliche Verteilung der Abschliisse
sowie die zunehmende Konzentration auf hochwertige
Standorte liefern Hinweise darauf, wie sich die Anforde-

rungen der Nutzer bereits heute verandern.

Ein Blick auf die Entwicklung der Branchenstruktur zeigt
zunachst keine grundsatzliche Verschiebung der Nach-
frage, wohl aber eine veranderte Gewichtung einzel-
ner Nutzergruppen. Wahrend klassische Industrie- und
Handelsunternehmen in den vergangenen Jahren deut-
lich an Bedeutung verloren haben, konnten insbeson-

dere wissensintensive Dienstleistungsbranchen ihre
Marktanteile ausbauen. Der Anteil der Dienstleistungs-
unternehmen am Berliner Buroflachenumsatz stieg
zwischen den Zeitraumen 2017-2019 und 2023-2025
von 17 % auf 23 %. Auch die TMT-Branche zahlt weiter-
hin zu den wichtigsten Flachennachfragern und konn-
te ihre starke Marktposition behaupten. Hierzu zdhlen
auch zahlreiche technologie- und Kl-orientierte Unter-
nehmen, die von der wachsenden Bedeutung daten-
getriebener Geschaftsmodelle, Softwareentwicklung
und digitaler Dienstleistungen profitieren. Demgegen-
Uber ging der Anteil von Industrie und Handel im glei-
chen Zeitraum von 19 % auf 11 % zurlck. Der wahrend
der Pandemie auBergewohnlich hohe Flachenanteil
der offentlichen Verwaltung normalisierte sich zuletzt
wieder, wahrend der Gesundheitssektor seinen Anteil
kontinuierlich ausbauen konnte. Gleichzeitig ging die
Bedeutung von Flexible-Workspace-Anbietern nach

den starken Zuwachsen der Vorjahre wieder zurtck.

Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch?
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Biiroflichenumsatz in Berlin nach Branchen in %
100 % 6% 3%
4%

9 % 9%

80 % 9 %

0%

2017-2019
Quelle: RIWIS/bulwiengesa

2020-2022

Auch raumlich zeigen sich deutliche Unterschiede zwi-
schen den einzelnen Branchen. Dienstleistungsunter-
nehmen konzentrieren sich vor allem auf die City- und
City-Randlagen und profitieren dort von der Nahe zu
Kunden, Netzwerken und einer hohen Standortattrak-
tivitat. Die TMT-Branche verteilt sich vergleichsweise
ausgewogen auf City-, City-Rand- und B-Lagen, wah-
rend Industrie, Handel und Gesundheitswirtschaft hau-

figer auBerhalb der Kernlagen ansassig sind.

18 %
60 %

25 %
18 %

7% Andere
3%
4% Flexible
Workspace
10 %
Banken &

Finanzdienstleister

A Gesundheit
Industrie &
o
Offentliche
4 Verwaltung
o

A Dienstleister

2023-2025

Besonders auffallig ist der hohe Anteil der 6ffentlichen
Verwaltung in peripheren Lagen, wo groBflachige und
wirtschaftlichere Standorte zur Verfliigung stehen. Kl-
orientierte Unternehmen diirften sich dabei vor allem
innerhalb der TMT-Branche sowie wissensintensiver
Dienstleistungen abbilden und tendenziell Standorte
bevorzugen, die Nahe zu Fachkraften, Netzwerken und

einem innovationsnahen Umfeld bieten.
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Biiroflaichenumsatz 2023-2025 in Berlin nach Branchen und Lage in %

6% 7%

5%
100 % 9%

80 %

22 %
60 %

23 %

40 %

20 %

City City-Rand

Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Neben der Branchenstruktur verandert sich auch die
raumliche Verteilung der Nachfrage. Wie die Abbildung
zeigt, gewinnen die City- und insbesondere die City-
Randlagen seit einigen Jahren kontinuierlich an Bedeu-
tung. Ihr gemeinsamer Anteil an den Abschlissen stieg
von 61 % im Zeitraum 2013-2022 auf 73 % seit 2023.
Gleichzeitig verloren vor allem periphere Teilmarkte
deutlich an Marktanteilen, wahrend klassische Biro-

lagen leicht riicklaufig waren.
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15 % Finanzdienstleister
A Gesundheit
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ndustrie
A Handel
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14 % 4 Verwaltung
A T™T
23 % A Dienstleister
Birolage Peripherie
Die Entwicklung unterstreicht den Trend zum ,Flight to
Quality and Location”. Wissensintensive Unternehmen
legen bei ihren Standortentscheidungen zunehmend
Wert auf Urbanitat, Erreichbarkeit und ein attraktives
Arbeitsumfeld. Kiinstliche Intelligenz und neue Arbeits-
formen durften diese Entwicklung zusatzlich verstarken.
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Anzahl Abschliisse nach Teillagen Berlin, 2013 - 1. HJ 2026
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2013-2022
Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Die zunehmende raumliche Konzentration der Nach-
frage spiegelt sich mittlerweile auch in der Mietentwick-
lung wider. Wahrend die Spitzenmieten in der City und
den City-Rrandlagen ihren Aufwartstrend fortsetzen,
geraten periphere Standorte zunehmend unter Anpas-
sungsdruck. Besonders deutlich zeigt sich dies bei den
Spitzenmieten in der Peripherie, die nach ihrem Hochst-
stand in den Jahren 2023 und 2024 zuletzt wieder

Blrozentrum

A Peripherie

A City-Rand

A City

2023-2026

spurbar nachgegeben haben. Auch die Durchschnitts-
mieten entwickeln sich hier seit mehreren Jahren
nur noch seitwarts beziehungsweise leicht ricklaufig.
Die Entwicklung verdeutlicht die zunehmende Segmen-
tierung des Berliner Bliromarktes. Moderne Flachen in
zentralen Lagen profitieren weiterhin von einer stabilen
Nachfrage, wahrend sich der Wettbewerb in peripheren

Teilmarkten verscharft.

‘BERUN

(e )
(&g )
(g )

Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch?

4

Biiromieten Berlin 2010 bis 1. HJ 2026 in Euro/qm
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Buro Peripherie

o DHrchschnitts_miete
Buro Peripherie

47,00

18,50 18,50

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 1.HJ 2026

Quelle: RIWIS/bulwiengesa

Die strukturellen Verdnderungen der Arbeitswelt

o spiegeln sich zunehmend im Berliner Bliiromarkt
. wider - sowohl bei den Nutzerbranchen als auch
O bei der Standortwahl.
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Nutzerperspektive GSG-Mieterbefragung

Erganzend zu den Marktdaten bietet die GSG-Mieterbefragung 2026 einen Einblick in die Einschatzung der Nutzer

selbst. Sie zeigt, wie Unternehmen den Einfluss von Kl auf ihren kiinftigen Flachenbedarf bewerten und welche

Grlnde sie fir mogliche Flachenanpassungen nennen.

Einfluss von Kl auf den kiinftigen Flachenbedarf

kein Einfluss

wenig Einfluss

etwas mehr Einfluss

27 %

37 %

21 %

sehr starker Einfluss I 1%
0% 5% 10 % 15 % 20 % 25 % 30 % 35% 40 %

Quelle: GSG-Mieterbefragung 2026, n=127

Die Ergebnisse der GSG-Mieterbefragung 2026 zeigen,
dass Kunstliche Intelligenz aus Sicht der befragten Unter-
nehmen bislang keinen flachendeckenden Einfluss
auf den Flachenbedarf hat. Rund 36 % der Befragten

erwarten in den kommenden zwei bis drei Jahren zumin-
dest einen gewissen Einfluss von Kl auf ihren Flachen-
bedarf. Die Mehrheit rechnet derzeit jedoch mit kei-

nem oder nur geringem Einfluss.
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Griinde fiir verinderten Flachenbedarf 2026

Wachstum

Verkleinerung

Kostendruck

Homeoffice

Effizienzsteigerung

Standortstrategie

Sonstiges
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0% 5% 10% 15% 20%

Quelle: GSG-Mieterbefragung 2026, Mehrfachantworten méglich

Zugleich verdeutlichen die Angaben zu den Griinden
fur veranderten Flachenbedarf, dass Flachenanpassun-
gen unterschiedliche Ursachen haben. Am haufigsten
wird Wachstum genannt, gefolgt von Kostendruck,
Effizienzsteigerungen, Homeoffice und Verkleinerung.

Damit entsteht ein differenziertes Bild: Veranderungen

‘BERUN
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25% 30% 35% 40% 45% 50%

des Flachenbedarfs sind selten monokausal, sondern
resultieren aus dem Zusammenspiel von konjunkturel-
ler Lage, Unternehmenswachstum, Arbeitsorganisation
und Effizienzdruck.
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Wie entwickelt sich der Markt weiter?

52

Die bisherigen Auswertungen zeigen, dass sich die
Anforderungen an Gewerbeimmobilien bereits heute
verandern. Fir die kommenden Jahre stellt sich daher
weniger die Frage, ob sich der Markt wandeln wird, son-

dern mit welcher Geschwindigkeit sich diese Entwick-

lung fortsetzt. Vieles spricht dafiir, dass sich die Nach-
frage klinftig starker nach Branchen, Lage, Flachentyp
und Gebdudequalitat differenzieren wird. Die folgende
Ubersicht fasst die wesentlichen Entwicklungstenden-

Zen zusammen.

Wie verdndert Kl mittel- bis langfristig die Nachfrage nach Gewerbeimmobilien?

BEREICH

GESAMTNACHFRAGE —> bis leicht |,

BRANCHEN wissensintensiver

Unternehmen

/N Toplagen

BUROFLACHEN Héhere Qualitats- und

LIGHT INDUSTRIAL

Hohere technische
Anforderungen

GEBAUDE

Berlin im Fokus

Berlin verfligt Uber gute Voraussetzungen, um vom Ein-
satz Kunstlicher Intelligenz und Robotik zu profitieren.
Die Hauptstadt vereint eine starke Technologie- und
Startup-Szene mit einer vielfaltigen Forschungsland-
schaft sowie einer breit aufgestellten Kreativwirtschaft.
Hinzu kommt ein industrieller Kern, der von urbaner
Produktion bis zu international bedeutenden Techno-

logie- und Forschungsstandorten reicht. Gerade diese

ERWARTETE ENTWICKLUNG

Verschiebung zugunsten

\{/ Peripherie- & Sekundarlagen

Flexibilitatsanforderungen

™ gewinnt an Bedeutung

HINTERGRUND

Héhere Flacheneffizienz, gleichzeitig neue
Tatigkeiten und Beschaftigungseffekte

Technologie, Forschung und
unternehmensnahe Dienstleistungen
gewinnen an Bedeutung

Héhere Anforderungen an Erreichbarkeit,
Urbanitat und Standortqualitat

Mehr Kollaborations-, Projekt- und
Innovationsflachen

Robotik, urbane Produktion und
Forschung erhéhen die Nachfrage

Digitale Infrastruktur, Energieversorgung und
flexible Grundrisse gewinnen an Bedeutung

zunehmende SN weitgehend \l/ ricklaufige
Bedeutung stabil Entwicklung

Kombination unterschiedlicher Branchen fordert den
Austausch von Wissen, beschleunigt Innovationen und
erleichtert die Entwicklung neuer Geschaftsmodelle.

Gleichzeitig durfte sich der Wettbewerb um geeignete
Flachen weiter verschéarfen. Die ricklaufige Neubau-
pipeline trifft auf eine anhaltend hohe Nachfrage nach
modernen und flexibel nutzbaren Immobilien. Hoch-

wertige Flachen in zentralen Lagen werden dadurch

G S G ‘BERUN

langfristig knapp bleiben und ihre Spitzenmieten vor-
aussichtlich weiter steigern, wahrend insbesondere al-
tere Bestandsobjekte und weniger attraktive Standorte
unter einem zunehmenden Anpassungsdruck stehen
durften.

Mit dem weiteren Ausbau Kl-gestitzter Technolo-
gien dirfte insbesondere die Nachfrage nach flexiblen
Forschungs-, Entwicklungs- und Produktionsflachen
zunehmen. Gefragt sind Standorte, an denen Biiro-,
Labor-, Werkstatt- und Light-Industrial-Flachen mitei-
nander kombiniert werden kénnen und die gleichzeitig
eine gute Erreichbarkeit sowie ein urbanes Umfeld bie-
ten. Fur Berlin eroffnet sich dadurch die Chance, seine
Position als fiihrender Technologie- und Innovations-

standort weiter auszubauen.

Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch?

Warum Berlin gute Voraussetzungen mitbringt

I Deutschlands gréBtes Startup-Okosystem

W starke Forschungslandschaft und Hochschulen

W enge Verzahnung von Wissenschaft,

Industrie und Kreativwirtschaft

P hohe Dichte technologie-

orientierter Unternehmen

W steigende Nachfrage nach urbanen
Forschungs-, Entwicklungs- und

Produktionsflachen

Strukturelle Verschiebungen: Welche Immobilien werden kiinftig nachgefragt?

ZUKUNFTIG

Klassisches Buro
Einzelarbeitsplatze

Starre Grundrisse
Standardausstattung
Langfristig festgelegte Flachen

Getrennte Nutzungen

Die Anforderungen an Gewerbeimmobilien werden
kianftig starker durch veranderte Arbeits- und Pro-
duktionsprozesse gepragt. Biro-, Forschungs- und
Produktionsflachen wachsen dabei zunehmend zu-
sammen. Gleichzeitig verzahnen Unternehmen Ent-
wicklung, Prototypenbau, Testlabore und Verwaltung
immer starker miteinander. Dadurch steigt die Nach-

frage nach Immobilien, die unterschiedliche Nutzungen

G S G ‘BERUN

Kombination aus Biro, Labor, Werkstatt
und Light Industrial

Kollaborations-, Projekt- und Innovationsflachen

Modulare und flexibel teilbare Einheiten

Hohe digitale und technische
Gebaudeinfrastruktur

Laufende Anpassung an verdanderte
Unternehmensbediirfnisse

Mischformen aus Entwicklung, Produktion
und Verwaltung

innerhalb eines Gebaudes oder Quartiers verbinden
konnen. Eine leistungsfahige digitale Infrastruktur, eine
hohe Energieversorgung sowie flexible Grundrisse ge-
winnen dabei weiter an Bedeutung. Auch Anmietungs-
entscheidungen durften kinftig dynamischer ausfallen,
da Unternehmen ihre Flachen schneller an veranderte
Geschaftsmodelle und technologische Entwicklungen

anpassen mussen.

4
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Flexible Flachen als strategischer Vorteil

Die bisherigen Auswertungen zeigen, dass kinftig
weniger die GroBRe einer Immobilie als vielmehr ihre
Anpassungsfahigkeit Uber ihren Markterfolg entschei-
den dirfte. Unternehmen benétigen Flachen, die sich
flexibel an neue Organisationsformen, Arbeitsprozesse
und Technologien anpassen lassen. Gleichzeitig steigen
die Anforderungen an Lage, technische Ausstattung und
Nutzungsmischung. Die Ergebnisse der GSG-Mieter-
befragung stiitzen diese Einordnung: Flachenveran-
derungen speisen sich aus vielschichtigen Motiven -
von Wachstum und Effizienzsteigerungen bis hin zu
Homeoffice-Regelungen und Flachenkonsolidierungen.
Gerade deshalb gewinnen Immobilien an Bedeutung,
die Unternehmen nicht auf eine einzige Nutzungslogik
festlegen, sondern Anpassungen innerhalb eines be-

stehenden Standorts ermdglichen.

Genau hierin liegt eine besondere Starke des GSG-Port-
folios. Die Gewerbehofe und Gewerbeparks verbinden
seit Jahrzehnten unterschiedliche Nutzungen an einem
Standort - von Biroflachen Uber Werkstatten und Lager
bis hin zu Forschung, Entwicklung und Light Industrial.
Viele der historischen Gewerbehofe wurden urspriing-
lich far Produktion und Handwerk errichtet und haben
ihre Wandlungsfahigkeit Gber mehr als ein Jahrhundert
hinweg immer wieder unter Beweis gestellt. Heute bie-
ten sie die Mdglichkeit, unterschiedliche Nutzungen
flexibel miteinander zu kombinieren und sich an veran-
derte Anforderungen der Mieter anzupassen. Modular
teilbare Flachen ermdglichen es Unternehmen zudem,
auf veranderte TeamgréBen, neue Arbeitsformen oder
zusdtzliche Produktions- und Entwicklungsbereiche zu

reagieren, ohne den Standort wechseln zu missen.

Hinzu kommt die breite Standortstruktur der GSG Berlin.
Wahrend zentrale Gewerbehofe insbesondere fiir wis-
sensintensive Dienstleistungen, Kreativwirtschaft und
technologieorientierte Unternehmen attraktive Rah-
menbedingungen bieten, eignen sich die starker ge-
werblich gepragten Standorte in den AuBenbezirken
far Produktion, Logistik, Handwerk und industrielle
Dienstleistungen. Gerade diese Kombination aus urba-
nen Innenstadtlagen und leistungsfahigen Gewerbe-
standorten in den Berliner Bezirken ermoglicht es, sehr
unterschiedliche Nutzeranforderungen innerhalb eines

Portfolios abzudecken.

Damit entspricht das Portfolio der GSG Berlin bereits
heute maBgeblichen Anforderungen, die kiinftig wei-
ter an Bedeutung gewinnen: flexible Grundrisse, un-
terschiedliche Flachentypen, urbane Lagen sowie die
Kombination von Biro-, Labor-, Werkstatt- und Produk-

tionsflachen.

Historische Berliner Gewerbehofe haben ihre Anpas-
sungsfahigkeit Uber Jahrzehnte immer wieder unter Be-
weis gestellt. Fir die GSG bedeutet dies, diese Qualitaten
konsequent weiterzuentwickeln und das Portfolio an die
Anforderungen der nachsten Generation von Unterneh-

men anzupassen.

Die vergangenen Kapitel zeigen, dass der Gewerbeim-
mobilienmarkt nicht vor einem grundlegenden Riickgang
der Flachennachfrage steht, sondern vor einem Wandel
der Anforderungen. Gefragt sind kiinftig Immobilien, die
sich flexibel an neue Arbeits- und Produktionsprozesse
anpassen kénnen und unterschiedliche Nutzungen mitei-
nander verbinden. Nicht weniger Flache entscheidet da-

mit kiinftig Gber den Markterfolg - sondern die richtige.

Kl & Robotik: Schrumpft der Flachenbedarf - oder steigt der Anspruch?

Warum historische Gewerbehofe

zukunftsfahig sind:
W flexibel teilbare und anpassungsfihige Flichen

PV Kombination aus Biiro, Werkstatt, Produktion
und Light Industrial

W robuste Gebiudestrukturen mit vielfiltigen

Nutzungsméglichkeiten
P urbane Standorte mit hoher Standortqualitit

W langfristig bewihrte Anpassungsfihigkeit an
wirtschaftliche Veranderungen
Forschungs-, Entwicklungs- und

Produktionsflachen

Kl transformiert den Gewerbeimmobilienmarkt nicht

primdr liber sinkende Fldchenbedarfe, sondern (iber

steigende Anspriiche an Qualitdt, Flexibilitdt und

Nutzungsmischung. Historische Gewerbehdéfe und flexibel

G S G ‘BH%UN

nutzbare Light-Industrial-Flédchen sind fiir diesen Wandel
besonders gut positioniert.

(=g
(&g )
(e )

BERLIN
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Fazit und Ausblick
4

FAZIT UND

AUSBLICK

Der Berliner Gewerbeimmobilienmarkt befindet sich 2026
weder in einer reinen Krisen- noch in einer klassischen
Erholungsphase. Vielmehr erleben wir einen Markt, der
sich grundlegend neu sortiert. Die Jahre hoher Unsicher-
heit, umfangreicher Fertigstellungen und zurtickhaltender
Nachfrage haben Spuren hinterlassen. Gleichzeitig blei-
ben die strukturellen Fundamentaldaten der Hauptstadt

robust. Berlin verfligt weiterhin Uber eine breit diversi-

dazu, dass Beschaftigungswachstum kinftig nicht mehr
automatisch 1:1in zusatzliche Buroflachennachfrage mun-
det. Unternehmen bendtigen weiterhin Biroflachen, pri-
fen ihre Bedarfe aber kritischer und legen starker Wert auf
Qualitat, Flexibilitat und Standortattraktivitat. Dies zeigt
sich auch in der GSG-Mieterbefragung, in der Flachenver-
anderungen nicht allein mit technologischen Entwicklun-

gen, sondern mit einem Zusammenspiel aus Wachstum,

Auf der Angebotsseite bleibt die Lage zunachst heraus-
fordernd. Die hohen Fertigstellungen der vergangenen
Jahre haben die Leerstandsquote deutlich steigen lassen.
Fir 2026 wird ein weiterer Anstieg auf Uber 9 % erwartet.
Damit befindet sich der Markt in einer Phase, in der Nut-
zer wieder mehr Auswahl haben und schwéchere Objekte
starker unter Druck geraten. Gleichzeitig ldsst die Dynamik
des Leerstandsanstiegs nach. Da die Neubaupipeline in
den kommenden Jahren ricklaufig ist, dirfte sich der zu-
satzliche Angebotsdruck mittelfristig verringern. Perspekti-
visch spricht daher vieles fir eine Stabilisierung, allerdings
nicht flaichendeckend, sondern vor allem in marktgangi-

gen, gut angebundenen und flexibel nutzbaren Objekten.

Fazit und Ausblick

Die Mietentwicklung dirfte diese Differenzierung weiter
sichtbar machen. Im Spitzensegment bleibt Berlin auch im
bundesweiten Vergleich wettbewerbsfahig. Die Spitzen-
miete ist seit 2020 kontinuierlich gestiegen und liegt im ers-
ten Halbjahr 2026 bei rund 47 Euro/m?. Damit bleibt Berlin
unter den Niveaus von Minchen (60 Euro/m?) und Frank-
furt (55 Euro/m?), aber deutlich tiber Hamburg (37 Euro/
m?) und KaéIn (33 Euro/m?). Fiir moderne Flichen in zent-
ralen Lagen ist daher auch kiinftig mit stabilen bis weiter
steigenden Mieten zu rechnen. Gleichzeitig werden altere
Bestandsobjekte, periphere Lagen und weniger flexible Fla-

chen starker auf Nutzeranforderungen reagieren missen.

Biirospitzenmieten 2020 bis 1. Halbjahr 2026 im Stidtevergleich (in €/m? monatlich)

fizierte Wirtschaftsstruktur, eine wachsende Beschafti- Kostendruck, Effizienzanforderungen und Arbeitsorga- A O Frankfurt/Main o7 Munchen o Berln O Hamburg o Ko
gungsbasis und eine hohe Attraktivitat fur technologie-, nisation begriindet werden. Fir den Berliner Biromarkt 60,00
wissens- und forschungsorientierte Unternehmen. bedeutet dies: Die Nachfrage verschwindet nicht, sie wird 60 < 58,00 ?
Die langfristige Nachfragebasis bleibt damit grundsatz- anspruchsvoller. S5 e 5400 /gﬁ;@o
lich intakt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Be- ¢

schéftigten ist seit 2020 deutlich gestiegen, auch wenn Kurzfristig zeigt sich am Vermietungsmarkt jedoch wie- 50 € - . /

sich das Wachstum zuletzt normalisiert hat. Gleiches gilt
fur die BUrobeschéftigten, deren Zahl trotz steigender
Leerstande und verdanderter Arbeitsplatzkonzepte weiter

zunimmt und bis 2028 nochmals wachsen durfte. Berlin

der eine spirbare Belebung. Nach dem schwachen Jahr
2025 kehrten im ersten Halbjahr 2026 groBere Abschlisse
zurlick. Setzt sich diese Entwicklung im zweiten Halbjahr

fort, durfte der Berliner Bluroflachenumsatz mit mehr als

45,00

46,0

o

45€ 43,00 2450 45,00 +6:60
41,00 44,50 '
43/50
40 €

& 41,50 37,00 37,00
bleibt damit strukturell gut aufgestellt. 600.000 m? das Niveau der vergangenen Jahre spirbar 33/’88 050 ' '

Gleichzeitig verandert sich die Beziehung zwischen Beschaf-

Ubertreffen. Besonders digitale Unternehmen geben dem

Markt neue Impulse. Gleichzeitig bleibt die Startup-Nach-

34,50 3530

35 € 33/ fa)
32,00 O o
31,00 33,00 33,00 33,00
32,00

tigung und Flachennachfrage. Hybride Arbeitsmodelle, frage selektiv. Gerade Kl-nahe Geschaftsmodelle gewin- 30¢€ 27,50
gestiegene Flacheneffizienz, konjunkturelle Unsicherheit nen zwar an Bedeutung, viele junge Unternehmen prifen 24 50 25,00

25€ - o— o
und der zunehmende Einsatz Kuinstlicher Intelligenz fihren ihre Flachenbedarfe jedoch weiterhin vorsichtig.

20€

2020 2021 2022
Quelle: RIWIS/bulwiengesa

2023 2024 2025 1. HJ 2026

4

Berlin bleibt strukturell gut aufgestellt, doch der Markt
der kommenden Jahre wird selektiver: Gefragt sind vor
allem Immobilien, die den verdnderten Anforderungen

von Technologie, Forschung, Produktion und moderner
Biiroarbeit gerecht werden.
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Eine zunehmend wichtige Rolle Gbernimmt dabei das Seg-
ment Light Industrial. Der Markt zeigt sich auch in einem
anspruchsvollen Umfeld vergleichsweise robust. Flexible
Gewerbe-, Forschungs-, Werkstatt- und Produktionsfla-
chen profitieren davon, dass viele Nutzungen weder ins
Homeoffice verlagert noch kurzfristig vollstandig auto-
matisiert werden kdnnen. Gleichzeitig gewinnen urbane
Produktion, Robotik, Forschung und kleinteilige Logistik
an Bedeutung. Gewerbe- und Business-Parks dirften
daher auch klinftig ein zentraler Baustein des Berliner

Gewerbeimmobilienmarktes bleiben.

Das Sonderthema zu K| und Robotik verdeutlicht, dass
der Wandel der kommenden Jahre weniger Uber einen
pauschalen Rickgang des Flachenbedarfs definiert wird
als Uber steigende Anforderungen an Immobilien. Ge-
fragt sind Flachen, die Zusammenarbeit ermdglichen,
technische Infrastruktur bereitstellen, unterschiedliche
Nutzungen verbinden und auf veranderte Unternehmens-
prozesse reagieren konnen. Fir Bestandshalter und Ent-
wickler wird damit nicht allein entscheidend sein, neue
Flachen bereitzustellen, sondern bestehende Gebaude

zukunftsfahig weiterzuentwickeln.

Der Ausblick fur Berlin bleibt damit differenziert, aber
keineswegs negativ. Die Hauptstadt verfigt Uber stabile
Beschaftigungsfundamente, eine starke Technologie- und
Wissenschaftsbasis sowie ein breites Spektrum urbaner
Gewerbestandorte. Digitale Unternehmen, KI-Startups
und forschungsnahe Nutzer dirften auch kinftig wich-
tige Nachfrageimpulse setzen, sofern geeignete Flachen
verflgbar sind. Der Markt der kommenden Jahre wird
jedoch noch rigoroser zwischen zukunftsfahigen und
obsoleten Flachen differenzieren. Nicht jeder Standort
und nicht jedes Objekt wird gleichermalBen profitieren.
Entscheidend bleibt, ob eine Immobilie die neuen Anfor-
derungen der Nutzer flexibel adaptieren kann. Fir Berlin
liegt genau darin die zentrale Herausforderung - und zu-

gleich die groBte Chance.
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