
Anlage 5 / 1 

 

Tegel Projekt GmbH (jetzt: Berlin TXL Management GmbH), Berlin 

Lagebericht 2025 

 

1. Gegenstand des Unternehmens  

Die Tegel Projekt GmbH ist eine direkte Beteiligung des Landes Berlin. Das Unternehmen 

betreibt Immobiliengeschäfte und damit zusammenhängende Geschäfte jedweder Art, 

insbesondere den Erwerb, die Belastung und Veräußerung von Grundstücken, die Bestellung 

von Erbbaurechten, die Verwaltung, Bewirtschaftung, Vermietung, Verpachtung und sonstige 

Nutzungsüberlassung von Grundstücken. Weiterhin werden Bauarbeiten jedweder Art 

moderiert und organisiert.  

Aufgabe der Gesellschaft ist die Erschließung, Finanzierung, Realisierung und 

Weiterentwicklung des Wissenschafts- und Technologiestandortes Urban Tech Republic 

(UTR), des Gebiets TXL Nord und weiterer erworbener Grundstücke sowie deren 

Vermarktung, Betrieb, Bewirtschaftung und Verwaltung zur Verwirklichung von 

wirtschaftspolitischen Zielsetzungen des Landes Berlin. 

Zusätzlich agiert die Tegel Projekt GmbH als Dienstleisterin für das Land Berlin im Rahmen 

eines Geschäftsbesorgungsvertrages. Der Auftrag der Tegel Projekt GmbH besteht 

insbesondere in der Realisierung des Wohnquartiers Schumacher Quartier (SQ) und weiterer 

Flächen, welche sich im Eigentum des Landes Berlin befinden. Zudem übernimmt die Tegel 

Projekt GmbH ergänzend weitere Projekte und Liegenschaften, sofern diese von Interesse für 

das Land Berlin sind. Mit Wirkung zum 16. April 2026 wurde die Gesellschaft in Berlin TXL 

Management GmbH umbenannt. 

Sitz der Tegel Projekt GmbH: 

Urban Tech Republic, Gebäude V 

Flughafen Tegel 1 

13405 Berlin 

Das rund 500 Hektar große Areal des ehemaligen Flughafens Tegel wurde am 5. August 2021 

zur Nachnutzung an die Tegel Projekt GmbH übergeben. In diesem Zusammenhang wurde 

am 25. November 2022 ein Kaufvertrag über etwa 135 Hektar mit der Bundesanstalt für 

Immobilienaufgaben – Anstalt des öffentlichen Rechts (BImA) geschlossen, auf denen künftig 

die Urban Tech Republic (UTR), der Landschaftspark und TXL Nord (Ost) entstehen sollen. 

Zusätzlich wurden rund 70 Hektar durch das Land Berlin in die Gesellschaft eingebracht, die 

ebenfalls für die Entwicklung der künftigen UTR sowie des Landschaftsparks notwendig sind. 

Beide Flächen sind zum 16. September 2024 an die Gesellschaft übergegangen. Die 

Gesellschaft entwickelt somit etwa 205 Hektar in Eigenverantwortung.  

Die Entwicklung und Bewirtschaftung der Flächen des Schumacher Quartiers und weiterer, 

der Geschäftsbesorgung zugeordneter Flächen führt die Tegel Projekt GmbH auf der 

Grundlage des am 30. September 2024 vom Aufsichtsrat der Gesellschaft beschlossenen 

Geschäftsbesorgungsvertrages im Namen und auf Rechnung des Landes Berlin durch.  

Weitere Flächen des Areals des ehemaligen Flughafens Tegel gehören den Teilbereichen Cité 

Pasteur, Tegeler Stadtheide, Bundeswehr sowie der Berliner Hochschule für Technik an und 

werden von verschiedenen Akteuren verwaltet und weiterentwickelt. 

Mit der Übergabe des Flughafengeländes an die Tegel Projekt GmbH begann die Umsetzung 

eines der größten Stadtentwicklungsprojekte Europas. In Berlin TXL entsteht ein neuer 
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Stadtteil, der Wissenschaft und Wirtschaft mit nachhaltigem Wohnen und naturnaher Erholung 

verbindet – ein Modellprojekt für die Stadtentwicklung Berlins und darüber hinaus. Die UTR 

wird künftig bis zu 1.000 Unternehmen beherbergen, die innovative technologische Lösungen 

für die Herausforderungen wachsender Metropolen im 21. Jahrhundert entwickeln. Im Fokus 

stehen dabei klimaneutrale Energiesysteme, effiziente Ressourcennutzung, 

umweltfreundliche Mobilität, sauberes Wasser, Recycling, neue Materialien und die intelligente 

Steuerung urbaner Systeme. 

Auf einer Fläche von über 200 Hektar wird ein Industrie- und Forschungspark entstehen, der 

die gesamte Wertschöpfungskette an einem Ort vereint – von der Forschung und Entwicklung 

über die praktische Erprobung bis hin zur industriellen Skalierung. Direkt angrenzend erstreckt 

sich das SQ auf etwa 46 Hektar. Hier werden mehr als 5.000 Wohnungen für über 10.000 

Menschen entstehen, das Quartier wird als sozial-ökologisches Modellprojekt gestaltet. 

2. Geschäftsmodell und -verlauf 

Zu den Aufgaben der Tegel Projekt GmbH gehört es, die Zwischen- und Nachnutzung der 

Bestandsgebäude zu planen und zu koordinieren. Sie kümmert sich um den Hochbau sowie 

die technische, energetische und verkehrliche Infrastruktur. Außerdem ist sie für den Vertrieb, 

die Kommunikation der Projekte gegenüber der Öffentlichkeit, die Entwicklung der Marken und 

das Management aller notwendigen kaufmännischen Prozesse verantwortlich.  

Das Geschäftsjahr 2025 war geprägt von einem herausfordernden gesamtwirtschaftlichen 

Umfeld. Insbesondere die Entwicklung der Baukosten sowie inflationsbedingte 

Preissteigerungen wirken sich auf die geplanten Investitionstätigkeiten kostenerhöhend aus. 

Gleichzeitig ergeben sich für großflächige Stadtentwicklungsprojekte wie Berlin TXL 

langfristige Chancen durch den steigenden Bedarf an nachhaltigen Gewerbe- und 

Wohnflächen sowie durch politische Zielsetzungen im Bereich Klimaschutz und urbane 

Innovation. Die Tegel Projekt GmbH bewegt sich somit in einem Spannungsfeld zwischen 

wirtschaftlichen Herausforderungen und langfristigen strukturellen Wachstumschancen. 

Im Verlauf des Jahres 2025 konnte die Gesellschaft erfolgreich zusätzliche Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeiter gewinnen. Alle Neueinstellungen erfolgten im Einklang mit dem Wirtschafts- 

und Stellenplanbeschluss 2025. Die Gesellschaft beschäftigte im Geschäftsjahr 2025 

durchschnittlich 118 Mitarbeitende (inkl. 2 Geschäftsführungen), im Vorjahr waren es 116 

Mitarbeitende (inkl. 2 Geschäftsführungen). 

Im Jahr 2025 setzte die Gesellschaft die Erfüllung ihrer übertragenen Pflichten fort.  

Entwicklung der Urban Tech Republic  

Infrastruktur, Erschließung und technische Netze 

Im Jahr 2025 wurden wesentliche Fortschritte bei der infrastrukturellen Erschließung des 

Areals erzielt. Der Regenwasserkanal an der Hangarstraße wurde erneuert und damit eine 

zentrale Voraussetzung für die weitere Flächenerschließung geschaffen. Zudem wurden 

Baustraßen sowie die Südzufahrt hergestellt, um den Material- und Baustellenverkehr 

leistungsfähig abwickeln zu können. Im selben Jahr erfolgten die Vergabe und der Baubeginn 

des Schwellenbauwerks als zentrales Element der Wasserinfrastruktur. 

Die Genehmigungen für die Regenwasserbehandlungsanlage Ost (RWA Ost) liegen vor. 

Darüber hinaus wurde die Planung für die Freianlagen im Looppark begonnen. Auch die 

Vorplanung für Landschaftsfugen und Erdwälle wurde erstellt und mit den zuständigen 

Behörden abgestimmt. 
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Der Abbruch der Rollwegbrücke wurde eingeleitet, während die Kampfmittelräumung und die 

Untersuchung von Altlasten weiter vorangetrieben wurden. 

Der Umbau des Stromnetzes wurde fortgesetzt, und erste Maßnahmen zur Wärme- und 

Kälteversorgung wurden abgeschlossen. Wassererschließungsmaßnahmen in der Urban Tech 

Republic und im Schumacher Quartier wurden weitergeplant. Die ersten 

Telekommunikationsanbieter begannen mit der Erschließung. 

Hochbau und Bestandsentwicklung 

Im Hochbau wurde die Entwurfsplanung für das Gründungs- und Innovationszentrum B mithilfe 

von Building Information Modelling (BIM) abgeschlossen. Die bauvorbereitenden Maßnahmen 

sind genehmigt, erste Dienstleister wurden mit der Umsetzung beauftragt.  

Für die Energiezentrale E1 sind alle Voraussetzungen für die Baugenehmigung erfüllt, und die 

Ausführungsplanung hat begonnen.  

Das Verwaltungsgebäude V wurde technisch modernisiert. Gleichzeitig wurde ein Smart-

Building-Pilotprojekt gestartet, das der Analyse von Energie- und Gebäudedaten dient und die 

Grundlage für ein intelligentes Gebäudemanagement am Standort legt. 

Das Terminal D wurde aufgrund baulicher Mängel stillgelegt, das Nutzungskonzept für ein 

zukünftiges Technologiezentrum aktualisiert. Die Planung soll 2026 weitergeführt werden. 

Zudem laufen Bauarbeiten zur Verbindung von Terminal B und D. 

Übergreifend wurde ein nachhaltiges Sanierungskonzept für die Wiederverwendung von 

Baumaterialien entwickelt, dessen Umsetzung ab 2026 geplant ist. 

In TXL Nord wurde eine Bestandserfassung der Gebäude durchgeführt und erste 

Abstimmungen mit dem Denkmalamt und der Bundeswehr zur zukünftigen Nutzung des 

Geländes getroffen.  

Geschäftsverlauf als Geschäftsbesorger 

Die Planungen für den zentralen Quartierspark sind weiter fortgeschritten. Verträge mit 

Wohnungsbaugesellschaften zu den Grundstücksvergaben wurden im Jahr 2024 

unterzeichnet und weitere folgten im Jahr 2025.  

Eine Testanlage für Verdunstungsbeete, die zur ökologischen Wassernutzung beitragen 

sollen, wurde geplant und die Bauleistungen vergeben. Im Schumacher Quartier wurde die 

Ausführungsplanung für den ersten Teil der inneren Erschließung des autoarmen 

Wohnquartiers erstellt.  

Die Feuerwache (Gebäude L) bleibt bis 2029 im aktiven Betrieb der Berliner Feuerwehr, da 

sie Interesse an einer weiteren Nutzung angemeldet hat. Die geplante Vollsanierung wurde 

aus organisatorischen Gründen verschoben und mit der verlängerten Nutzung in Einklang 

gebracht. 

Im Rahmen der Erschließung der Urban Tech Republic wurden bauvorbereitende 

Maßnahmen, darunter Rückbauarbeiten und der Abbruch der Rollwegbrücke, fortgeführt. Die 

Planung für die zukünftige verkehrliche Erschließung läuft, einschließlich der Abstimmungen 

zur Bauplanungsunterlage für die Ost-West-Straße sowie einer Untersuchung für den Eingang 

Ost. Innovative Materialien für die Verkehrsanlagen werden getestet; eine Bemusterungs- und 

Testfläche wurde weiterentwickelt. 

Die Baulogistik untersucht Entlastungsmöglichkeiten für die bestehende Baustellenzufahrt und 

plant eine neue nördliche Zufahrt. 
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Digitalisierung, Immobilienmanagement und kaufmännische Prozesse 

Im Bereich Immobilienmanagement war das Geschäftsjahr 2025 geprägt von signifikanten 

Fortschritten und strategischen Weichenstellungen. Im Mittelpunkt standen die Optimierung 

der Entwicklung einer IT-Strategie, die Umsetzung daraus abgeleiteter digitaler Lösungen 

sowie die Neuordnung der Eigentumsverhältnisse auf dem Gelände des ehemaligen 

Flughafens Berlin-Tegel.  

Die IT-Strategie 2025 legt den Fokus auf Netzwerksicherheit und digitale Transformation. Im 

Berichtsjahr wurden hierzu wesentliche Fortschritte erzielt.  

Im Zuge der Eigentumsübertragung wurden die kaufmännischen Finanzprozesse innerhalb 

der Tegel Projekt GmbH erheblich verändert. Insbesondere die Rechnungsbearbeitung wurde 

an die neuen Strukturen angepasst. Die Umstellung war komplex, da viele Prozesse neu 

definiert werden mussten. Zudem wurden im Rahmen der Umstrukturierung alle Mietverträge 

sowie sonstige Verträge, die die eigenwirtschaftliche Tätigkeit der Tegel Projekt GmbH 

betreffen, vom Land Berlin an die Tegel Projekt GmbH überführt. Begleitende Schulungen für 

Mitarbeitende stellen einen reibungslosen Übergang sicher. Ziel war es, eine klare und 

transparente Steuerung der Projekte zu ermöglichen und die wirtschaftlichen 

Rahmenbedingungen langfristig zu sichern. 

Im Geschäftsjahr konnten insgesamt 40 gewerbliche Mieter mit zusammen etwa 450 

Beschäftigten erfolgreich an das Areal gebunden werden. Nach der Beendigung des 

Mietverhältnisses mit der Mieterin .GUT Am Flughafen 1 GmbH (Berlin) schlossen nahezu alle 

Untermieter neue Mietverträge mit der Tegel Projekt GmbH ab. Gegen die ehemalige Mieterin 

.GUT Am Flughafen 1 GmbH ist derzeit aufgrund offener Mietforderungen ein Klageverfahren 

rechtsanhängig. 

Durch die Teilnahme an nationalen und internationalen Gremien wie dem Smart City Standards 

Forum stärkte das Unternehmen seine Position in der digitalen Stadtentwicklung. Der 

Abschluss des EU-Horizon-Projektes ACCORD und die Veröffentlichung der DIN Spec 91607 

zu „Digitalen Zwillingen“ unterstreichen diese Rolle. Präsentationen auf Fachmessen wie der 

SCCON und der Smart City Expo förderten die Vernetzung und erzeugten Sichtbarkeit für den 

Standort. 
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3. Darstellung der Lage 

Ertragslage zum 31. Dezember 2025 

(Durch Auf- oder Abrundungen können sich Abweichungen ergeben.) 

 

 

Die im Geschäftsjahr 2025 ausgewiesenen Umsatzerlöse in Höhe von TEUR 18.830 

resultieren im Wesentlichen aus der Vergütung für die Geschäftsbesorgertätigkeit und aus 

Umsätzen aus Mieten.  

Die anderen aktivierten Eigenleistungen stellen die anteiligen Personal- und 

Verwaltungskosten der Gesellschaft dar, welche durch die Planung und Koordination im 

Zusammenhang mit den Baumaßnahmen und dem Herrichten der Grundstücke entstanden 

sind.  

Der Umstrukturierung vom 16. September 2024 folgend, sind im Wirtschaftsjahr 2025 

erstmalig vollständig die Kosten für die Bewirtschaftung sowie für die Projektrealisierung 

angefallen. Die Kosten für die Projektrealisierung aus nicht aktivierungsfähigen Materialkosten 

haben sich um TEUR 2.258 auf TEUR 6.722 erhöht, die Kosten für die Bewirtschaftung der 

Flächen sind um TEUR 10.853 auf TEUR 14.416 gestiegen und die Kosten für den sonstigen 

Betriebsaufwand sind um TEUR 7.153 auf insgesamt TEUR 9.657 gestiegen. Die Erhöhung 

der letztgenannten Position ist zudem in Höhe von TEUR 4.743 auf eine vertraglich vereinbarte 

Entschädigungsverpflichtung zurückzuführen, für die eine Rückstellung gebildet wurde. Die 

Höhe der Verpflichtung ist derzeit noch Gegenstand von Verhandlungen. Des Weiteren sind 

die Abschreibungen durch die Aktivierung von Anlagevermögen, im Vergleich zum Vorjahr, 

gestiegen.  

Entsprechend der Projektentwicklung und auf Grundlage des Wirtschafts- und 

Stellenplanbeschlusses 2025 hat die Gesellschaft im Berichtsjahr weiteres Personal 

eingestellt und weist demzufolge einen leicht höheren Personalaufwand aus.  

TEUR % TEUR % TEUR %

Umsatzerlöse* 18.830 90,0 15.241 89,3 3.589 23,5

Sonstige betriebliche Erträge 352 1,7 107 0,6 245 >100,0

Andere aktivierte Eigenleistungen 2.617 12,5 0 0,0 2.618 -

Bestandsveränderungen -866 -4,1 1.723 10,1 -2.589 <-100,0

Betrieblicher Ertrag 20.932 100,0 17.072 100,0 3.863 22,6

Kosten Bewirtschaftung 14.416 68,9 3.563 20,9 10.853 >100,0

übrige Materialaufwendungen 6.722 32,1 4.463 26,1 2.258 50,6

Personalaufwand 9.474 45,3 9.034 52,9 440 4,9

Abschreibungen 929 4,4 358 2,1 571 >100,0

sonstiger Betriebsaufwand 9.657 46,1 2.504 14,7 7.153 >100,0

Betrieblicher Aufwand 41.198 196,8 19.922 116,7 21.275 >100,0

Zinsergebnis 582 2,8 5.880 34,4 -5.298 -90,1

Zinsen 582 2,8 5.880 34,4 -5.298 -90,1

Jahresüberschuss vor Steuern -19.684 -94,0 3.031 17,8 -22.713 <-100,0

Ertragsteuern und sonstige Steuern 367 1,8 916 5,4 -549 -59,9

Jahresfehlbetrag/ - überschuss -20.050 -95,8 2.115 12,4 -22.165 <-100,0

*Umsatzerlösdefinition nach §277 Abs.1 HGB 

31.12.2025 31.12.2024 Delta
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Die Zinseinnahmen konnten durch die Anlage von Mitteln, die kurzfristig nicht verwendet 

wurden und der Gesellschaft als Liquidität zur Verfügung standen, generiert werden. Die 

entsprechenden Erträge des Vorjahres waren um EUR 5,3 Mio. höher, da bis zum Zeitpunkt 

des Grundstücksankaufs die hierfür vom Gesellschafter erhaltenen Mittel angelegt werden 

konnten. 

Die Gesellschaft hat einen Jahresfehlbetrag in Höhe von TEUR 20.050 erwirtschaftet. Die 

Ertragslage hat sich damit wie im Vorjahr prognostiziert entwickelt. Die hohen 

Projektrealisierungskosten können nicht durch eigene Umsätze der Gesellschaft ausgeglichen 

werden. Aufgrund der Einzahlungen des Gesellschafters in die Kapitalrücklagen ist jederzeit 

sichergestellt, dass die Gesellschaft Ihren finanziellen Verpflichtungen nachkommen kann.  

Die Vermögensstruktur zum 31. Dezember 2025 

 

Die Anlagenzugänge bestehen im Wesentlichen aus dem Kauf eines ehemaligen Hotels und 

Anzahlungen auf Anlagevermögen. Der Rückgang der kurzfristigen Forderungen ist auf den 

Rückgang der Forderungen gegen Gesellschafter (TEUR -4.421) zurückzuführen. 

Die Kapitalstruktur zum 31. Dezember 2025 

 

 

TEUR % TEUR % TEUR %

Langfristiges Vermögen

Anlagevermögen 497.969 85,0 457.175 80,4 40.794 8,9

Sonstige Vermögensgegenstände 202 0,0 0 0,0 202 -

498.171 85,0 457.175 80,4 40.996 9,0

Kurzfristiges Vermögen

kurzfristige Forderungen 1.895 0,2 6.393 1,1 -4.498 -70,4

Liquide Mittel 82.202 14,0 100.718 17,7 -18.516 -18,4

Sonstige kurzfristige Aktiva 3.480 0,6 4.034 0,7 -554 -13,7

87.577 15,0 111.145 19,6 -23.569 -21,2

585.747 100,0 568.319 100,0 17.428 3,1

31.12.2025 31.12.2024 Delta

TEUR % TEUR % TEUR %

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 25 0,0 25 0,0 0 0,0

Kapitalrücklage 576.974 98,5 538.153 94,7 38.821 7,2

Gewinnrücklage 429 0,1 429 0,1 0 0,0

Gewinnvortrag 9.845 1,7 7.731 1,4 2.115 27,4

Jahresfehlbetrag/- überschuss -20.050 -3,4 2.115 0,4 -22.165 < -100,0

567.223 96,8 548.452 96,5 18.771 3,4

Langfristiges Fremdkapital 202 0,0 0 0,0 202 -

Kurzfristiges Fremdkapital 

Rückstellungen 6.137 1,1 2.494 0,4 3.643 >100,0

Verbindlichkeiten aus L+L und

gegenüber Gesellschafter 9.279 1,6 14.120 2,5 -4.841 -34,3

Sonstige kurzfristige Passiva 2.905 0,5 3.253 0,6 -348 -10,7

18.322 3,1 19.867 3,5 -1.545 -7,8

585.747 100,0 568.319 100,0 17.428 3,1

31.12.2025 31.12.2024 Delta
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Die Bilanz der Tegel Projekt GmbH ist geprägt von Kapitalzuführungen über insgesamt  

TEUR 576.974 durch den Gesellschafter an die Tegel Projekt GmbH. Ausgehend von 

TEUR 538.153 Kapitalrücklagen im Jahr 2024, wurden der Gesellschaft im Jahr 2025 

Finanzmittel in Höhe von TEUR 33.280 zur weiteren Entwicklung des Projektgebietes als 

Kapitalzuführung zur Verfügung gestellt. Darüber hinaus gab es Gesellschaftereinlagen in 

Höhe von TEUR 5.541 aus der Einbringung der Landesflächen, die sich im Zuge der 

Aktualisierung des Einbringungswertes ergeben haben.  

Die Rückstellungen steigen im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 3.643 auf TEUR 6.137. Die 

Rückstellungen beinhalten im Wesentlichen Rückstellungen für eine Entschädigungszahlung, 

die sich aus dem Kaufvertrag für die Flächen und Gebäude ergibt (TEUR 4.743), für freiwillige 

Anerkennungsprämien (TEUR 86), für ausstehenden Urlaub und Mehrarbeit (TEUR 319) 

sowie Steuerrückstellungen (TEUR 907). Der Anstieg ist im Wesentlichen durch die 

erstgenannte Position bedingt. 

Der Rückgang der kurzfristigen Verbindlichkeiten ist im Wesentlichen auf die vollständige 

Rückzahlung der im Vorjahr in Höhe von TEUR 7.396 ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegen 

den Gesellschafter zurückzuführen. 
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Finanzlage 

Die Finanzlage der Tegel Projekt GmbH war im Geschäftsjahr 2025 maßgeblich durch die 

Kapitalzuführungen des Gesellschafters sowie durch hohe Investitionen in die 

Projektentwicklung geprägt. Die Liquidität der Gesellschaft war im gesamten Berichtszeitraum 

gesichert. Die liquiden Mittel beliefen sich zum 31. Dezember 2025 auf TEUR 82.202 (Vorjahr: 

TEUR 100.718). 

Der operative Cashflow betrug TEUR -16.197 (Vorjahr: TEUR 4.224) und spiegelt im 

Wesentlichen die laufenden Aufwendungen für Personal, Bewirtschaftung und 

Projektentwicklung wider. 

Der Cashflow aus Investitionstätigkeit belief sich auf TEUR -35.593 (Vorjahr: TEUR -248.669) 

und resultiert insbesondere aus Investitionen in Grundstücke, Infrastrukturmaßnahmen und 

Bestandsgebäude.  

Insgesamt war die Gesellschaft im Geschäftsjahr 2025 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen 

Verpflichtungen nachzukommen. Die Entwicklung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 

im Geschäftsjahr 2025 ist zufriedenstellend und entspricht den Erwartungen. 

Leistungsindikatoren 

Vor dem Hintergrund der projektorientierten Tätigkeit und der haushalts- bzw. 

wirtschaftsplanbasierten Finanzierung stehen liquiditäts- und anlagenbezogene 

Steuerungsgrößen im Vordergrund. Als bedeutsamste finanzielle Leistungsindikatoren werden 

herangezogen: 

 

Bestand der liquiden Mittel zur Sicherstellung der Zahlungsfähigkeit 

• Der Bestand der liquiden Mittel wird laufend überwacht und bildet die zentrale 

Grundlage zur Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfähigkeit der Gesellschaft. 

Zum Stichtag 31.12.2025 betrug der Bestand der liquiden Mittel 82.202 TEUR (Vorjahr: 

100.718 TEUR). Insgesamt ist die Gesellschaft bestrebt, die liquiden Mittel im Rahmen 

der Projektumsetzung planmäßig einzusetzen und den Liquiditätsbestand auf einem 

bedarfsgerechten Niveau zu halten. Der weiterhin hohe Liquiditätsbestand im 

Berichtsjahr ist im Wesentlichen auf eine verzögerte Projektentwicklung 

zurückzuführen. Entwicklung des Anlagevermögens als Indikator der 

Investitionstätigkeit 

• Die Entwicklung des Anlagevermögens stellt eine zentrale Steuerungsgröße für die 

Investitionstätigkeit der Gesellschaft dar. Aufgrund der projektbezogenen 

Aufgabenwahrnehmung ist geplant, dass das Anlagevermögen in den kommenden 

Jahren infolge der zunehmenden Umsetzung der Bau- und Infrastrukturmaßnahmen 

kontinuierlich ansteigt. Der Anstieg des Anlagevermögens spiegelt dabei den 

Projektfortschritt wider. Die Gesellschaft steuert diesen Prozess eng entlang der 

genehmigten Wirtschafts- und Investitionsplanung, sodass die Entwicklung des 

Anlagevermögens unmittelbar mit dem Umsetzungsstand der Projekte korrespondiert. 

Der Wert des Anlagevermögens ist im Vorjahresvergleich, bereinigt um 

Abschreibungen, um 41 Mio. Euro gestiegen. Der größte Teil des Anstiegs des 

Anlagevermögens ist auf Investitionen in die Projektrealisierung zurückzuführen.  
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren 

Neben den finanziellen Steuerungsgrößen nutzt die Tegel Projekt GmbH auch nichtfinanzielle 

Leistungsindikatoren zur Steuerung des Unternehmens.  

• Eine geringe Fluktuationsquote ist für die Gesellschaft wichtig, da sie die Stabilität der 

Personalstruktur sichert und den Erhalt von Know-how sowie effiziente Abläufe 

ermöglicht. Zudem reduziert sie Rekrutierungs- und Einarbeitungsaufwand und stärkt 

damit nachhaltig die Leistungsfähigkeit des Unternehmens. Für das Jahr 2025 lag die 

Fluktuationsquote bei 17,5%. 

• Eine hohe Besetzungsquote genehmigter Stellen ist wesentlich, da sie sicherstellt, dass 

die erforderlichen Ressourcen zur Erfüllung operativer und strategischer Aufgaben 

vollständig zur Verfügung stehen. Sie reduziert Kapazitätsengpässe, stabilisiert 

Prozessabläufe und stärkt damit nachhaltig die Leistungs- und Wettbewerbsfähigkeit der 

Gesellschaft. Für das Jahr 2025 lag die Besetzungsquote genehmigter Stellen bei 91%. 

• Ziel der Gesellschaft ist es, das Areal des ehemaligen Flughafens Tegel zu entwickeln. 

Dazu zählt auch die Ansiedlung bzw. Vermarktung des Areals. Vor diesem Hintergrund 

ist es wichtig, die Anzahl vorhandener Unternehmen zu monitoren, sodass eine stabile 

bzw. steigende Anzahl von Ansiedlern erreicht wird, die die wirtschaftliche Basis des 

Standorts steigert und den Leerstand reduziert. Zum Ende des Jahres 2025 waren auf 

den Flächen der Gesellschaft am Standort 40 Unternehmen angesiedelt. 

4. Chancen- und Risiken-Bericht  

Die Tegel Projekt GmbH bewirtschaftet seit dem 5. August 2021 das Gelände des ehemaligen 

Flughafens im Auftrag des Landes Berlin.  

Zum 16. September 2024 wurde die Gesellschaft vor dem Hintergrund des Wirksamwerdens 

von Grundstücksverträgen umstrukturiert. Ein Großteil der Flächen des ehemaligen 

Flughafens Tegel werden seitdem im eigenen Namen und auf eigene Rechnung bewirtschaftet 

und entwickelt. Der Gesellschaftsvertrag wurde in diesem Zusammenhang neu gefasst. Die 

verbleibenden Flächen des ehemaligen Flughafens werden weiterhin im Auftrag des Landes 

Berlin bewirtschaftet und entwickelt.  

Die Tegel Projekt GmbH agiert in einem komplexen wirtschaftlichen und politischen Umfeld, 

das sowohl erhebliche Entwicklungspotenziale als auch vielfältige Risiken umfasst. Die 

Projektrealisierung erfordert eine vorausschauende Steuerung, um Chancen für Innovation, 

nachhaltige Stadtentwicklung und wirtschaftliche Impulse optimal zu nutzen und gleichzeitig 

mögliche Risiken frühzeitig zu erkennen, zu bewerten und angemessen zu adressieren. Vor 

diesem Hintergrund wurde zum Ende des Jahres 2024 ein Risikomanagementsystem 

implementiert, welches das bis dahin bestehende Risikofrüherkennungssystem abgelöst hat. 

Die Gesellschaft macht ihre Aktivitäten in diesem Bereich durch regelmäßige 

Risikoinformationen an die Geschäftsführung transparent. Ziel ist es, alle wesentlichen Risiken 

der Gesellschaft so früh wie möglich zu identifizieren, zu analysieren, angemessen zu 

bewerten und geeignete Gegenmaßnahmen einzuleiten. 

Die Darstellung von Chancen und Risiken erfolgt nach der Nettobetrachtung, das heißt unter 

Berücksichtigung umgesetzter Maßnahmen. Chancen und Risiken können sich insbesondere 

aus den Finanziellen Herausforderungen, dem Personal, der Außendarstellung und externen 

Einflussfaktoren ergeben.  

Das Chancen- und Risikomanagement unterstützt die langfristige Sicherung der Projektziele 

und die Handlungsfähigkeit in einem dynamischen Umfeld.  
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Chancen 

Die Tegel Projekt GmbH entwickelt und bewirtschaftet einen Großteil der Flächen des 

ehemaligen Flughafens im eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Durch bereits 

vorhandene und zukünftige Nutzungen von Gebäuden und Teilflächen werden Einnahmen für 

die Gesellschaft generiert, die zukünftig zur Refinanzierung der Entwicklung beitragen können. 

Das hat positive Auswirkungen auf die Finanzierungsstruktur der Tegel Projekt GmbH, da 

zusätzliche Erlöse die notwendige Gesamtfinanzierung erweitern.  

Im Jahr 2025 konnte ein Kaufvertrag über den Erwerb eines ehemaligen Hotels, nebst der 

umliegenden Flächen am ehemaligen Flughafen abgeschlossen werden. Das hierfür 

notwendige Kapital für den Erwerb und die Nebenkosten wurde der Gesellschaft bereits im 

Jahr 2022 zur Verfügung gestellt. Das Gebäude und ein Teil der umliegenden Flächen sind 

bereits jetzt vermietet und sollen mittelfristig weitere Einnahmen generieren. 

Risiken 

Nach dem aktuellen Erkenntnisstand bestehen keine Risiken, die den Bestand der 

Gesellschaft gefährden. Die nachfolgend aufgeführten Bereiche verlangen allerdings erhöhte 

Aufmerksamkeit: 

• Finanzielle Risiken: Aufgrund der Eigentümerschaft von Flächen und Bestandsgebäude 

ergeben sich für die Gesellschaft finanzielle Risiken, dazu zählen insbesondere 

Mietausfallrisiken, nicht geplante Mehrausgaben aufgrund von abweichender 

Grundstücks- / Gebäudebeschaffenheit sowie Ungenauigkeiten in Vergabeunterlagen. 

• Weitere finanzielle Risiken ergeben sich aus der erforderlichen Mittelbereitstellung durch 

das Land Berlin als Gesellschafter. Die Gesellschaft ist zur Umsetzung der 

Projektaufgaben auf die planmäßige Zuführung von Gesellschaftereinlagen angewiesen. 

Verzögerungen oder Abweichungen hiervon können zu temporären 

Finanzierungsspannungen führen. Entsprechendes gilt für geplante 

Fördermitteleinnahmen sowie perspektivisch für vorgesehene Mittelzuflüsse aus dem 

Sondervermögen des Bundes. Sollten diese Mittel nicht im geplanten Umfang oder nicht 

zum vorgesehenen Zeitpunkt zufließen, kann dies Auswirkungen auf die 

Liquiditätsplanung und den Projektfortschritt haben.  

Derzeit bestehen erhebliche Unsicherheiten hinsichtlich der geplanten 

Kapitalzuführungen zur Finanzierung der Gesellschaft und des Projektfortschritts. Der 

entsprechende Haushaltstitel (831 11) ist weiterhin gesperrt und bedarf vor einer 

Auszahlung der Zustimmung des Hauptausschusses. Die hierfür erforderlichen 

Abstimmungen zwischen den relevanten Senatsverwaltungen laufen derzeit. Auch 

hinsichtlich der vorgesehenen Mittel aus dem Sondervermögen besteht derzeit keine 

abschließende Klärung des Auszahlungs- und Abwicklungswegs. Die Ausgestaltung 

erfolgt derzeit in Abstimmung mit dem Gesellschafter; gleichzeitig werden die 

erforderlichen Vorgaben und Regelungen zum Mittelabruf und -einsatz seitens des 

Bundes erarbeitet. 

• Reputationsschäden: Negative Medienberichterstattung, externe Interventionen auf die 

Planung und Entwicklung des Geländes, politische Einflussnahme oder schädigendes 

Verhalten von Stakeholdern können Imageschäden und Projektverzögerungen 

verursachen.  

• Kriege: Insbesondere im Zusammenhang mit dem anhaltenden Ukrainekrieg und die 

damit verbundene Flüchtlingssituation sowie dem seit Februar 2026 laufenden Irankrieg 

besteht das Risiko in Form von etwaigen negativen Auswirkungen auf die 

Geschäftstätigkeit. Für die Tegel Projekt GmbH selbst sind zum Zeitpunkt der Aufstellung 

des Jahresabschlusses keine direkten Auswirkungen erkennbar; indirekt gibt es jedoch 

Auswirkungen auf die Arbeiten. So wurde beispielsweise ein Ankunftszentrum nebst 
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Infrastruktur für Geflüchtete auf Flächen und in Gebäuden (z.B. Terminal C und 

umliegende Areale) des ehemaligen Flughafens errichtet. Des Weiteren sind seit 

Kriegsbeginn teils enorme Kostensteigerungen zu beobachten.  

• Personalbeschaffung und -bindung: Die Schwierigkeiten bei der Besetzung offener 

Stellen sowie eine hohe Personalfluktuation könnten die Leistung, die die Gesellschaft 

zu erbringen hat, beeinträchtigen. Insbesondere der anhaltende Fachkräftemangel ist 

spürbar und hat zu Verzögerungen bei der Besetzung von Stellen geführt.  

Um Risiken zu begegnen, hat die Gesellschaft im Berichtszeitraum u. a. folgende Instrumente 

eingesetzt: 

• Planung und Management der Liquidität, Kontrolle des Budgets, Orientierung der 

kommerziellen Handlungen am jährlichen Wirtschaftsplan und der Voraussage der 

künftigen Entwicklung (Forecast) 

• Regelmäßige Auswertungen und betriebswirtschaftliche Analysen (darunter Forecast 

und Analyse der Anschaffungen) 

• Mehr-Augen-Prinzip und standardisierte Formulare für alle Beauftragungen und 

Freigaben 

• Funktionstrennung nach Verantwortlichkeiten 

• Regelung für Unterschriften sowie Agieren im Rahmen von Wertgrenzen 

• Arbeitsplatzbezogene Einschränkungen der IT-Rechte  

• Implementierung und Ausweitung von Single-Sign-On 

• Verbesserung der IT-Sicherheitsinfrastruktur und des IT-Sicherheitsbewusstseins 

• Arbeits- und Dienstanweisungen (etwa durch die Richtlinie für die Kommunikation) 

• Dokumentation und Optimierung von Prozessen auf Basis einer Prozessübersicht 

• Einsetzung einer Compliance-Beauftragten und Durchführung einer entsprechenden 

Schulung, die für alle Beschäftigten verpflichtend ist  

• Risikomanagementsystem mit regelmäßigem Reporting/Monitoring 

• HR-Software, um den Recruiting-Prozess zu optimieren und die Personalarbeit und das 

Personalmanagement durch Self-Services zu unterstützen 

• Bonitätsprüfungen und Controlling von vertraglich vereinbarten Zahlungsmodalitäten 

• Aktive Pflege der Medienkontakte sowie proaktive Pressearbeit 

 

5. Voraussichtliche Entwicklung 

Die Tegel Projekt GmbH konzentriert sich auf die unverändert anstehenden Planungs-, Bau- 

und Vertriebsmaßnahmen.  

Um die nächsten Meilensteine der Standortentwicklung zu realisieren, ist die Tegel Projekt 

GmbH bestrebt, den Wirtschafts- und Stellenplanbeschluss 2026 umzusetzen. Den 

entsprechenden Beschluss hat der Aufsichtsrat am 11. Dezember 2025 bestätigt. Der 

Wirtschafts- und Stellenplan 2026 wurde unter dem Vorbehalt der Beschlussfassung des 

Abgeordnetenhauses zum Haushaltsgesetz für die Haushaltsjahre 2026 und 2027 aufgestellt. 

Auf Basis des beschlossenen Haushaltsplanes wird zum Anfang des zweiten Quartals 2026 

ein aktualisierter Wirtschaftsplan erstellt und dem Aufsichtsrat sowie dem Gesellschafter 

vorgelegt. Im Fokus der kommenden Berichtsperiode stehen insbesondere die weitere 

infrastrukturelle Erschließung, der Hochbau ausgewählter Schlüsselprojekte sowie in der 

Tätigkeit als Geschäftsbesorger der Übergang von der Planungs- in die Umsetzungsphase im 

Schumacher Quartier.  

Für das Jahr 2026 sind aus heutiger Sicht mehrere wesentliche Meilensteine vorgesehen, die 

den Fortschritt der Standortentwicklung markieren: 
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• der Abschluss des Rückbaus der Rollwegbrücke, 

• die Herstellung einer zentralen Baustellenzufahrt zur weiteren Intensivierung des 

Baubetriebs, 

• der Beginn weiterer Erschließungsmaßnahmen in der Urban Tech Republic, unter 

anderem im Bereich West 1, 

• weitere Rückbau- und Vorbereitungsmaßnahmen an Bestandsgebäuden im 

Campusbereich der Urban Tech Republic, 

• vertiefende Untersuchungen sowie die Erarbeitung von Nachnutzungskonzepten für 

Teilflächen in TXL Nord, 

• die Fortführung von Maßnahmen der Regenentwässerung und der Kampfmittelräumung 

auf dem Areal. 

In der Tätigkeit als Geschäftsbesorger stellt der geplante erste Spatenstich im Schumacher 

Quartier einen wesentlichen Meilenstein dar, da er den Übergang von der planerischen Phase 

in die bauliche Umsetzung des Wohnquartiers markiert. Darüber hinaus ist vorgesehen, die 

öffentliche Erschließung des Schumacher Quartiers weiter voranzutreiben sowie 

vorbereitende Maßnahmen für Mobilitätsinfrastruktur, darunter ein Mobility Hub, umzusetzen. 

Für den Quartierspark sollen Vergabe- und erste Umsetzungsschritte eingeleitet werden. 

Für das Geschäftsjahr 2026 erwartet die Tegel Projekt GmbH ein negatives Jahresergebnis im 

mittleren zweistelligen Millionenbereich (prognostiziert: Mio. EUR -34,4). Die Umsatzerlöse 

werden voraussichtlich Mio. EUR 26,6 betragen und resultieren im Wesentlichen aus der 

Geschäftsbesorgertätigkeit sowie aus Mieterträgen. Die Aufwendungen für Personal, 

Bewirtschaftung und Projektentwicklung werden aufgrund der fortschreitenden Entwicklung 

des Projektgebietes weiter ansteigen. 

Die Liquidität der Gesellschaft wird auch im Geschäftsjahr 2026 durch entsprechende 

Kapitalzuführungen des Gesellschafters sichergestellt. Die geplanten Kapitalmaßnahmen 

belaufen sich auf Mio. EUR 68,5. Ergänzend hierzu werden Teile der im Wirtschaftsjahr 2025 

vorhandenen liquiden Mittel für die Projektrealisierung eingesetzt, sodass der 

Liquiditätsbestand planmäßig auf Mio. EUR 44,2 sinken wird. Das Anlagevermögen erhöht 

sich planmäßig um Mio. EUR 74,7. Den geplanten Investitionen in Höhe von Mio. EUR 80,5 

stehen planmäßige Abschreibungen sowie Effekte aus ausgewählten Grundstücksverkäufen 

gegenüber, sodass sich per Saldo die dargestellte Veränderung des Anlagevermögens ergibt. 

Insgesamt wird erwartet, dass sich die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage im Rahmen der 

Planungen entwickelt. 

Die Gesellschaft strebt eine leichte Reduzierung der Fluktuationsquote an, um die Stabilität 

der Personalstruktur zu sichern, den Erhalt von Know-how zu gewährleisten und 

Rekrutierungs- sowie Einarbeitungsaufwände zu verringern. Die im Jahr 2025 erreichte 

Fluktuationsquote von 17,5 % bildet dabei die Ausgangsbasis für entsprechende 

personalwirtschaftliche Maßnahmen. Zudem wird eine weiterhin hohe Besetzungsquote der 

genehmigten Stellen angestrebt, um die vollständige Verfügbarkeit der erforderlichen 

Ressourcen für operative und strategische Aufgaben sicherzustellen. Die zum Ende des 

Jahres 2025 erreichte Besetzungsquote von 91 % soll dabei weiter leicht erhöht werden, um 

Kapazitätsengpässe zu vermeiden und die Leistungsfähigkeit der Gesellschaft zu stärken. Im 

Rahmen der Entwicklung des Areals des ehemaligen Flughafens Tegel in Berlin wird zudem 

eine leicht steigende Anzahl angesiedelter Unternehmen angestrebt, um die wirtschaftliche 

Basis des Standorts zu stärken und Leerstände weiter zu reduzieren. 
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Berlin TXL Management GmbH 

 

Berlin, den 29. Mai 2026 

 

__________________________    

Frank Wolters       
Geschäftsführer Berlin TXL Management GmbH      
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