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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> SEHR GUTE ZWISCHENBILANZ

Die Zwischenbilanz des Berliner Markts fir Logistikimmobilien
(inkl. Umland) kann sich sehen lassen: Auf den guten Jahres-
auftakt folgte ein nicht minder dynamisches zweites Quartal, so-
dass sich der Flachenumsatz zur Jahresmitte auf rund 270.000 m?2
summiert. Nach dem Rekord aus dem ersten Halbjahr 2017 ist
dies das beste jemals erzielte Ergebnis, das zudem rund 34 %
uber dem 10-Jahresschnitt liegt. Auch im bundesweiten Vergleich
ist der Umsatz aullergewdhnlich stark. An keinem anderen der
grolRen Logistikstandorte wurden mehr Flachen an neue Nutzer
vermittelt. Lediglich Frankfurt erreicht mit ca. 259.000 m? ein an-
nahernd vergleichbares Niveau. Hervorzuheben ist zudem die
sehr hohe Anzahl von Vertragen, die in das Ergebnis eingeflossen
ist. Uber 80 Abschlisse, fast zwei Drittel allein im kleinsten Seg-
ment unter 3.000 m?, zeugen von der insgesamt sehr breit aufge-
stellten Nachfrage. Aber auch einige GroRabschlisse sind zu ver-
melden. Hierzu zahlen ein 31.000 m? umfassender Vertrag eines
E-Commerce-Unternehmens in Kiekebusch, der Abschluss von
Kuhne & Nagel Uber 20.000 m? in Oberkramer oder von kfzteile24
in Ludwigsfelde (13.300 m?). Der Eigennutzeranteil ist zwar tradi-
tionell gering, liegt aber zur Jahresmitte mit gerade einmal 4 %
auch fir den Berliner Markt auf einem unUblich niedrigen Niveau.

#> RUND DIE HALFTE ENTFALLT AUF DEN HANDEL

Traditionell stellen Handelsunternehmen eine der wichtigsten
Nachfragesdulen fir den Logistikflachenumsatz. Im ersten Halb-
jahr 2019 sind sie mit knapp 50 % erneut erheblich am Ergebnis
beteiligt. Aber auch Logistikdienstleister steuern mit gut 24 % na-
hezu ein Viertel bei. Im Vergleich zum Vorjahr sind zudem Unter-
nehmen aus dem Bereich Industrie/Produktion mit 16 % deutlich
starker auf der Nachfrageseite aufgetreten. Auf alle Obrigen Nach-
fragegruppen entfallt ein Anteil von gut 10 %.

) KLEINTEILIGES SEGMENT MIT HOCHSTEM UMSATZANTEIL

Zum Halbjahr ergibt sich bei der Verteilung des Flachenumsatzes
auf die verschiedenen GroRenklassen ein eher seltenes Bild, bei
dem die kleinste Kategorie hinsichtlich des Umsatzanteils deut-
lich in Fohrung geht (32 %). Hierin spiegelt sich auch die breitere
Nachfragebasis wider, die aus neuen Trends, z. B. in der Citylogis-
tik oder im Bereich Mobility, entspringt und haufig kleinere, dafir
aber innenstadtnahe Flachen nachfragt. Erst mit groBem Abstand
folgen Flachen zwischen 12.000-20.000 m? mit 22 %. Dariber hin-
aus ist das zweitkleinste Segment zwischen 3.000-5.000 m? mit
17 % stark vertreten.
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*> ZWEIGETEILTE ANGEBOTSSITUATION

Die Angebotssituation im Berliner Marktgebiet kann als zweige-
teilt beschrieben werden. Aufgrund von groReren Projektentwick-
lungen vor allem im sodlichen Berliner Umland steht dort ein
insgesamt ausreichendes Angebot fir grof3flachige Gesuche ab ca.
5.000 m? zur Verfigung. Fur kleinere Nutzer gestaltet sich die
Suche hier dagegen schwierig. Im Berliner Stadtgebiet fehlen da-
gegen vor allem mittelgrole Angebote fur Mieter, die zunehmend
auf Innenstadtnahe angewiesen sind. Derartige Flachen zu schaf-
fen ist aufgrund der Konkurrenzsituation zwischen mehreren Nut-
zungen (BUro, Wohnen, Logistik) schwierig. Die gestiegenen
Grundstucks- und Baukosten schlagen sich bei den wenigen rea-
lisierten Projekten konsequenterweise in steigenden Mieten nie-
der. Dies zeigt auch die Spitzenmiete, die in zentralen Lagen in-
Kennzahlen Logistikmarkt Berlin nerhalb eines Jahres um 22 % auf mittlerweile 7,20 €/m? zugelegt
hat. Die Durchschnittsmiete zog ebenfalls auf 5,50 €/m? (+12 %)
an.

*> PERSPEKTIVEN

o) 3 Auch fir das zweite Halbjahr spricht alles fur eine hohe Nachfra-
N ‘, ge, sodass das vorhandene Angebot weiter abgebaut werden durf-
O ¢ te. Vor diesem Hintergrund besteht eine realistische Chance, dass
i : im Gesamtjahr zum dritten Mal in Folge die 400.000-m2-Schwelle

£ (Oberschritten werden kann. Ob und inwieweit strukturelle Unter-
o) g schiede zwischen Nachfrage und Angebotsflaichen den Umsatz

eventuell etwas bremsen konnten, bleibt aber noch abzuwarten.
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