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BERLIN LIEGT ERNEUT AN DER
SPITZE DER A-STANDORTE
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Das Transaktionsvolumen in Berlin belduft sich insgesamt auf rund 3,25 Mrd € und liegt
damit leicht unter dem Vorjahresergebnis (-8,5 %). Der Durchschnitt der letzten drei Jahre
wurde dagegen mit knapp 5 % etwas Ubertroffen. Vor dem Hintergrund des nach wie vor
schwierigen Umfelds fir die Investmentmarkte ist das Resultat durchaus zufriedenstellend.
Dies gilt insbesondere, wenn man berUcksichtigt, dass rund eine Milliarde Euro des
letztjdhrigen Umsatzes auf den Verkauf des KaDeWe von Signa an die Central Group entfallt.
Lasst man diesen auBergewohnlichen Abschluss auBen vor, hatte sich das
Investmentvolumen um fast ein Viertel erhoht. Die grolte Transaktion des Jahres in der
Hauptstadt war dabei der Verkauf des Upper West fur mehr als 400 Mio. €.

Wie in den vorherigen Jahren hat sich Berlin auch 2025 wieder mit Abstand an die Spitze der
A-Standorte gesetzt. Mit den erzielten 3,25 Mrd. € Uber alle Assetklassen liegt die Hauptstadt
deutlich vor MUnchen mit 2,56 Mrd. € (-5 % ggu. 2024). Vervollstandigt wird das Fihrungstrio
von Hamburg mit fast 1,9 Mrd. € (-17 % ggU. 2024).

Bei den Spitzenrenditen sind unterschiedliche Entwicklungen zu beobachten. Wahrend bei
BUros wie im Vorjahr 4,25 % anzusetzen sind, haben die Spitzenrenditen sowohl fir
Premium-Geschaftshauser in Bestlagen um 15 Basispunkte auf 3,85 % als auch fur
Logistikobjekte um 25 Basispunkte auf 4,50 % angezogen.
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Entwicklung des Investmentvolumens
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INVESTMENTMARKTSTRUKTUR

Die Verteilung des Investmentvolumens auf die einzelnen Assetklassen stellt sich anders dar
als im Vorjahr. Mit einem Anteil von gut 48 % liegen Buroimmobilien wieder klar an der Spitze
und erreichen das Niveau ihres langjahrigen Durchschnitts. Wesentlich dazu beigetragen hat
der von BNPP RE vermittelte Verkauf des Upper West. Die vor allem durch die VerauRerung
des KaDeWe im letzten Jahr noch fihrenden Retailobjekte folgen mit nur noch knapp 16 % auf
Rang zwei und bleiben leicht unter ihrem Ublichen Anteil zurick. Auf den weiteren Platzen
liegen Logistikinvestments (11 %) und Hotels (8 %). Fur den relativ hohen Anteil der Kategorie
Sonstige sind in erster Linie Entwicklungsgrundsticke verantwortlich. Hier zeigt sich, dass
Projektentwickler weiterhin von einer langfristig positiven Entwicklung des Berliner
Investmentmarktes Uberzeugt sind.

Grofvolumige Abschliusse im dreistelligen Millionenbereich stevern mit rund einem Drittel
zwar am meisten zum Umsatz bei, liegen aber weiterhin spirbar niedriger als im lang-
jahrigen Vergleich, wo es rund 50 % sind. Deutlich zugelegt hat das absolute Transaktions-
volumen vor allem in den mittleren GroRenklassen zwischen 25 und 100 Mio. €.

Gefragt waren 2025 insbesondere zentrale Lagen. Am meisten investiert wurde mit gut 41 %

im Citybereich, gefolgt von Cityrand-Lagen mit gut 30 %. Auf die von groRen BUroobjekten
gepragte Topcity entfallen immerhin fast 22 % des Investmentumsatzes.

Investments nach GroRBenklassen
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Investments nach Objektart
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PERSPEKTIVEN

Die weitere Entwicklung des Berliner Investmentmarktes wird vor allem von Ubergeordneten
Trends bestimmt werden, die nur bedingt die konkreten Rahmenbedingungen in der
Hauptstadt reflektieren. Hierzu gehéren vor allem globale Aspekte, die insbesondere fir
Unsicherheit und sich schnell andernde Einflussparameter stehen.

Dass die Hauptstadt von Investoren nach wie vor als ausgesprochen interessanter Standort
eingeschdtzt wird, zeigt sich nicht zuletzt daran, dass der Anteil auslandischer Kaufer mit
knapp 50 % weiter sehr hoch liegt und auch Benchmark-Deals, wie der Verkauf des Upper
West, wieder realisiert werden.

Vor diesem Hintergrund wird es in erster Linie darauf ankommen, ob die deutsche Wirtschaft
es schafft, die momentan zu beobachtende, leichte Stimmungsaufhellung sowie die zu
erwartende Effekte durch das Infrastruktur-Sondervermdgen der Bundesregierung in
Wachstum umzusetzen. Aus heutiger Sicht besteht eine realistische Chance, dass die
Konjunktur 2026 erstmals seit drei Jahren wieder spirbar anziehen konnte. Davon wirden
auch die Nutzermarkte profitieren, was zu einer Belebung der Investmentaktivitaten beitragen
konnte. Hinzukommt, dass sich das Finanzierungsumfeld stabilisieren sollte und damit die
Planungssicherheit for Anleger zunehmen wird. Zusammenfassend scheint demzufolge ein
leichter Anstieg des Investmentvolumens im laufenden Jahr durchaus wahrscheinlich.
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Investmentmarktdaten

2024 2025 VERANDERUNG
Gesamt (Mio. €) 3.547 3.244 -8,5%
Portfolioanteil 59,3% 4,3% -55,0 %-Pkte.
Anteil Gber 100 Mio. € 47,1% 33,7% -13,4 %-Pkte.
Anteil Biro 23,0% 48,3% +25,3 %-Pkte.
Anteil Citylagen 72,8% 63,2% -9,6 %-Pkte.
Anteil auslandischer Kaufer 59,3% 47,8% -11,5 %-Pkte.
NETTO-SPITZENRENDITEN 2024 2025 VERANDERUNG
Biro 4,25% 4,25% 0 bp
Geschéaftshauser 3,70% 3,85% +15 bp
Logistik 4,25% 4,50% +25 bp
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Tel. +49 (0)30-884 65-0

Inga Schwarz
Head of Research
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