~— | BNP PARIBAS Immobilienberatung
' REAL ESTATE for eine Welt im Wandel

| RESEARCH
At a Glance 012020

LOGISTIKMARKT BERLIN

Lager - und Logistikflichenu msatz *> NIEDRIGER FLACHENUMSATZ BEI HOHER MARKTDYNAMIK
inmz  mQl mQ2-Q4 Der Berliner Markt fur Lager- und Logistikflachen (inkl. Umland)
£00.000 ist mit einem soliden, aber dennoch im langjahrigen Vergleich

unterdurchschnittlichen, Ergebnis (-20 %) in das Jahr gestartet.

500.000 ¢ Dass sich die aktuell registrierten 74.000 m* allerdings auf mehr
; als 25 Abschlisse verteilen, verdeutlich jedoch die unverdndert

400.000 @ hohe Marktdynamik. Der Umsatzrickgang ist vor diesem Hinter-
¢ grund also eher auf die im bisherigen Jahresverlauf noch fehlen-

300.000 § den GroRabschlisse zurickzufuhren und kann noch nicht, wie
200.000 ? eventuell zu vermuten ware, in einen direkten Zusammenhang
£ mit der aktuellen Corona-Krise gebracht werden. Da der Grofteil

100.000 : der geschlossenen Vertrage mit einer erheblichen Vorlaufzeit ver-
£ handelt wird, sind die wirtschaftlichen Auswirkungen des gesell-

0 °  schaftlichen Lockdowns bisher am Flichenumsatz also nicht

AU 2z 2ile 20l Zuls Zils Zuly 2uls il 200 messbar. Es ist davon auszugehen, dass dies erst ab dem zweiten

Quartal der Fall sein wird, wobei zu diesem Zeitpunkt noch nicht

Flachenumsatz nach Branchen Q1 2020 abzusehen ist, wie eventuelle kurzfristige Nachfragezuwachse
in % durch beispielsweise Handelsunternehmen eine mogliche abwar-

tende Haltung anderer Marktteilnehmer ko mpensieren.

»> UNGEWOHNLICHE BRANCHENVERTEILUNG

In den ersten drei Monaten des Jahres zeigte sich eine fir Berlin
eher ungewdhnliche Verteilung des Flachenumsatzes auf die ein-
zelnen Branchengruppen. So liegt Uberraschenderweise die Sam-
melkategorie der sonstigen Branchen an der Spitze des Rankings
(35 %). Dies ist zum einen malgeblich darauf zurickzufGhren,
dass mit dem Abschluss des kommunalen Krankenhausbetreibers
Vivantes Uber 13.700 m? der bisher grof3te Deal des Jahres in die-
se Klasse fallt. Zum anderen expandieren weiterhin auch diverse
Anbieter aus dem Bereich des Mobilitdts-Sharing und benotigen
entsprechende Flachen. Mit etwa 28 % folgen auf dem zweiten
Platz Industrieunternehmen. Die in Berlin eigentlich traditionell
dominierenden Handelsunternehmen prasentieren sich dagegen
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100 — bisher noch verhalten und tragen ein Viertel zum Ergebnis bei.
80 .
= 220,001 m? S %) GROSSTEIL DES UMSATZES IM KLEINTEILIGEN SEGMENT
60 1200120000 m* 2 Es ist nichts Ungewdhnliches, dass in Berlin bedeutende Anteile
= 8.001-12.000 ”:2 i des Flachenumsatzes im kleinteiligen Segment erzielt werden.
40 5‘001:8‘000 mz 2 Im ersten Quartal 2020 entfallen jedoch satte 63 % auf Abschlis-
= 3001 5.0200m : se bis 5.000 m?, was ein Novum darstellt. Zwar tragt das Fehlen
20 m<3000m £ von GroRabschlissen maRgeblich zum relativen Bedeutungszu-
‘: wachs bei, trotzdem ist das aktuelle Ergebnis mit mehr als
0 % 46.000 m? auch in absoluten Zahlen beeindruckend und liegt so-

Q12019 Q12020 mit auf dem starken Vorjahresniveau. Ein deutlicher Beleg fur die
ungebrochen hohe Marktdyna mik.



Bedeutende Vertrage Q1 2020

Unternehmen

Flache in m?

Vivantes Berlin 13.700
Jonas & Redmann Berlin 7.700
Emsland-Stérke Ludwigsfelde 6.000

Kennzahlen Logistikmarkt

Trend

Q12019 Restjahr
Hochstmiete 7,20 €/m? 7,20 €/m? >
Durchschnittsmiete 5,50 €/m? 5,90 €/m? >
Flachenumsatz 101.000 m? 74.000 m? A"
- davon Eigennutzer 89 % 36,4 % >
- davon Neubau 49,4 % 48,0 % |
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»> NEUBAUTEN IM UMLAND DAMPFEN NACHF RAGEDRUCK
Wdhrend im gesamten Stadtgebiet ein Nachfrageuberhang be-
steht, weshalb hier in der Spitze fir moderne Flachen wie im
Vorjahr weiterhin 7,20 €/m? anzusetzen sind, stellt sich die Situa-
tion im Umland gegenldufig dar. Durch eine ganze Reihe spekula-
tiver Neuentwicklungen ist gerade sudlich von Berlin kein Nach-
fragetberhang spurbar. Dies fUhrt dazu, dass die preisliche Kon-
kurrenz im Angebot ausgepragter als im restlichen Marktgebiet
ist und moderne Flachen bereits ab 3,90€/m? zu haben sind. Die
Durchschnittsmiete hat im gesamten Markt gegeniber 2019
leicht angezogen und liegt bei 5,90 €/m? (+7 %).

»> PERSPEKTIVEN

In welchem Umfang sich die Corona-Krise letztendlich auf die
Entwicklung des Logistikmarkts auswirken wird, ist zum heutigen
Zeitpunkt noch nicht seriés quantifizierbar. Wahrend es auf der
einen Seite zu erwarten ist, dass Mietgesuche sowie Investitionen
von Produktionsunternehmen teilweise verschoben werden, rea-
gieren viele Logistiker und Handelsunternehmen aktuell in Re-
kordzeit auf die sich durch die Krise &ndernden Rahmenbedingun-
gen und suchen nach Mdoglichkeiten, ihre Lieferketten kurzfristig
umzustrukturieren. Es ist daher auch nicht auszuschlieBen, dass
die Bereitschaft, gerade fir Mietvertrage mit sehr kurzen Laufzei-
ten, hohere Preise zu zahlen, kurzzeitig steigt. Hierbei dirfte es
sich jedoch nicht um einen nachhaltigen Trend handeln, sodass
es wahrscheinlicher ist, dass die Mieten insgesamt weitestgehend
stabil bleiben.
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