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Immobilienberatung
fur eine Welt im Wandel

) ZWEITHOCHSTER FLACHENUMSATZ ALLER ZEITEN

Der MUnchener Logistikmarkt reiht sich in die Riege der Standorte
mit auBergewohnlich hohen Flachenumsatzen ein. Insgesamt
wurde 2021 ein Ergebnis von 347.000 m? erzielt. Damit wurde
nicht nur der Vorjahreswert um 46 %, sondern auch der zehnjah-
rige Durchschnitt um stolze 21 % Ubertroffen. Gleichzeitig ist es
das zweitbeste jemals registrierte Resultat. BerUcksichtigt man,
dass im Rekordjahr 2019 Uber die Halfte auf die GroRanmietung
von KraussMaffei entfiel, wird deutlich, wie gut der Markt 2021
performt hat. Erfreulich ist, dass in allen Marktsegmenten eine
spurbare Nachfragebelebung beobachtet werden konnte. Hier
zeigt sich, dass die Nutzer sich nach der grolen Unsicherheit im
ersten Pandemiejahr mittlerweile an die veranderten Rahmenbe-
dingungen angepasst und wieder eine bessere Planungssicherheit
haben. Besonders begehrt waren Lagen im ,Speckgirtel”, vorran-
gig die Achse Muinchen Ost/Nord sowie im Westen bis Bergkir-
chen. Zu den bedeutendsten Abschlussen gehoren eine Anmietung
der offentlichen Hand in Kirchheim dber gut 25.500 m? sowie ein
Eigennutzerdeal der Noerpel-Gruppe in Odelzhausen (25.000 m?).

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER AUF PLATZ 1

Logistikdienstleister blicken auf ein bdrenstarkes Jahr zurick. Mit
einem Umsatzanteil von knapp 43 % haben sie sich nicht nur an
die Spitze der Branchengruppen gesetzt, sondern auch ihren
langjahrigen Schnitt um rund 16 Prozentpunkte getoppt. Auch
absolut betrachtet stellt der Umsatz von 148.000 m? eine neue
Bestmarke dar. In diesem Ergebnis spiegeln sich einerseits gewis-
se Nachholeffekte von 2020, andererseits aber auch die Umstruk-
turierung von Lieferketten wider, die zusatzliche Nachfrage gene-
rieren. Auf den Platzen zwei und drei folgen Produktionsunter-
nehmen mit gut 22 % und der Handel mit Uber 19 %. Ungewohn-
lich viel steuert die Kategorie ,Sonstige” mit fast 16 % bei, wozu
nicht zuletzt die von BNPPRE vermittelte Anmietung der offentli-
chen Hand in Kirchheim beigetragen hat.

> BREITE STREUUNG UBER DIE GROSSENKLASSEN

Das breite Nachfragefundament wird durch die Verteilung des
Umsatzes unterstrichen. Mit 29 % entfallt der grofite Anteil auf
Vertrdge bis 3.000 m?, die damit ihre traditionell wichtige Rolle in
Muinchen eindrucksvoll bestatigen. Nahezu gleichauf folgen GrofR3-
abschlisse Uber 20.000 m? mit knapp 22 % sowie die mittlere
Klasse zwischen 8.000 und 12.000 m?, die weitere 21 % zum Er-
gebnis beistevert. Gerade im groRfldchigen Segment wére bei
entsprechendem Angebot ein noch héheres Ergebnis mdglich
gewesen, da einige Unternehmen nicht auf periphere Standorte
aullerhalb des Marktgebiets hatten ausweichen mussen.
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»> ANGEBOTSENGPASS HAT BESTAND

Der Minchener Logistikmarkt kdmpft seit Jahren mit einem zu
geringen Angebot. An dieser Situation hat sich auch 2021 nichts
geandert. Da es gerade im grofflachigen Neubaubereich nur we-

Flache in m?

Q3 Behorde Kirchheim 25500 & nig Projekte gibt, wofir nicht zuletzt die stark gestiegenen Grund-
% stuckspreise verantwortlich sind, mussen Mieter zunehmen auf
Q3 Noerpel-Gruppe Odelzhausen 25000 £ ltere Bestandsflachen ausweichen. Aber auch in diesem Markt-
03 DHL aschheim 16.200 E segment sind Flachen ab 10;000 m? kaum noch vorhanden. Eine
3z Konsequenz hieraus sind spirbar gestiegene Mieten: So hat die
01 TE Connectivity Ottobrunn 14000 - Spitzenmiete innerhalb eines Jahres um 7 % auf 7,50 €/m? ange-
Germany & zogen, und auch die Durchschnittsmiete ist im gleichen Zeitraum

Q2 Rudolph Logistik Reichertshofen 12.000 um rund 3 % auf 6,30 €/m? gestiegen.

Kennzahlen Logistikmarkt

»> PERSPEKTIVEN

Die zu beobachtende Nachfragebelebung wird auch 2022 Bestand
haben. Hierfur sprechen sowohl die sich beschleunigende Kon-
junkturerholung als auch strukturelle Entwicklungen in der Wirt-

Hochstmiete 7,00 €/m 7,50 &/m* ? 5 schaft; sei es der anhaltende E-Commerce Boom, neue technische
Durchschnittsmiete 6,10 &/m? 6,30 &/m? 2 .i Trean wie dle“E-MObI[It.at “oder sich andgrngle Lleferketten. Des-
s halb ist auch for 2022 ein Uberdurchschnittlicher Flachenumsatz
Flachenumsatz 238.000 m? 347.000 m? AV 2 zuerwarten. Wie hoch dieser ausféllt, hangt aber ganz wesentlich
g vom Nadeléhr des Angebots ab. Grundsatzlich dirfte die Ange-
- davon Eigennutzer 6,3% 11.9% => £ bots-/Nachfrage-Relation angespannt bleiben, sodass weiter stei-
) Neub 139 31 £ gende Mieten zu erwarten sind. Bericksichtigt man gleichzeitig
avon Neubau P P 2 & die nach wie vor anziehenden GrundstUckspreise, dann rickt bei
der Spitzenmiete die 8-€/m?-Marke zunehmend ins Blickfeld und
konnte bereits im laufenden Jahr geknackt werden.
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