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Flachenumsatz Lager- und Logistikflachen in Berlin
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Immobilienberatung
for eine Welt im Wandel

*> VERGLEICHSWEISE VERHALTENER START INS JAHR

Nach dem phanomenalen Jahresauftakt von 2017 startet der Ber-
liner Logistikmarkt vergleichsweise verhalten ins Jahr 2018. Ins-
gesamt belauft sich der Umsatz mit Lager- und Logistikflachen
im Marktgebiet in den ersten drei Monaten auf 80.000 m2. Damit
bleibt das Ergebnis nicht nur rund 41 % unter dem Vorjahresre-
kord, sondern verfehlt auch das langjahrige Mittel um ca. 12 %.
Ein Grund fir das eher niedrige Resultat ist auch in der duferst
begrenzten Verfugbarkeit von innerstadtischen Flachen zu sehen.
Gerade auf diese entfallt ein GroRteil der Nachfrage, wéahrend
zum Beispiel das sUdliche Berliner Marktgebiet zwar eine tenden-
ziell etwas hohere Flachenverfigbarkeit aufweist, gleichzeitig
aber auf weniger Nachfrage trifft. Zudem ist zu bericksichtigen,
dass im Vorjahr allein der ASOS-Abschluss Uber 40.000 m? zum
Umsatz beisteuerte. Vertrdge in dieser GroRenordnung waren
bisher nicht zu verzeichnen. Der Anteil von Neubauflichen ist
derzeit noch sehr gering: Nachdem im Vorjahr rund zwei Drittel
des Umsatzes auf Neubauflachen entfielen, belauft er sich aktuell
auf gerade einmal gut 15 %. Auch der in Berlin ohnehin geringe
Eigennutzeranteil liegt unter dem ublichen Niveau: Bisher konnte
noch kein wesentlicher Abschluss von ihnen registriert werden.

»> HANDELSUNTERNEHMEN ERNEUT VORN

Traditionell stellen Handelsunternehmen die im Berliner Markt
bedeutendste Nachfragegruppe dar, woran sich auch im ersten
Quartal nichts geandert hat. Sie zeichnen fur rund 53 % des Volu-
mens verantwortlich. Auf dem zweiten Rang folgen Logistikdienst-
leister mit gut 23 % vor Industrie- und Produktionsunternehmen
(5 %). Dariber hinaus gab es allerdings auch eine Vielzahl weite-
rer Branchen, die Logistikflichen nachgefragt haben und unter
der Sammelgruppe Sonstige zusammengefasst werden. Sie steu-
ern mit fast einem Finftel des Umsatzes ebenfalls noch einen
bedeutenden Beitrag zum Ergebnis bei.

» HOMOGENERE VERTEILUNG NACH GROSSENKLASSEN
Insgesamt zeigt sich bei der Verteilung des Flachenumsatzes
nach GroRenklassen ein viel homogeneres Bild als im Vorjahres-
quartal. Nachdem GroR3abschlusse 2017 primar durch den ASOS-
Vertrag wesentlich zum Umsatz beigetragen haben, hat sich ihr
Anteil auf nun gut 25 % reduziert. Gleich darauf folgt auch schon
die kleinste Kategorie unter 3.000 m?, die mit 24 % den zweit-
hochsten Beitrag leistet und damit nahezu gleichauf mit der Kate-
gorie 8.000-12.000 m? (knapp 24 %) liegt. Daruber hinaus halten
Deals zwischen 12.000-20.000 m? mit 19 % noch einen hohen
Anteil.
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Bedeutende Vertrage in Berlin Q1 2018 ¢ ZWEIGETEILTER MARKT

Die Verteilung des Angebots auf das Marktgebiet verhalt sich
gegensatzlich zur Verteilung der Nachfrage. Dabei sind Logistik-
flachen im innerstadtischen Berliner Bereich nach wie vor ein

Unternehmen Flache in m?

Def Shop Genshagen 20.100 rares Gut, das sich Eigentimer entsprechend bezahlen lassen.
¢ Hier wird auch die Spitzenmiete fir Neubaufldchen erzielt, die

E-Commerce Unternehmen Berlin 14600 £ derzeit bei 550 €/m? liegt. In Ausnahmefallen kdnnen fir Premi-
: um-Objekte in diesen Lagen sogar noch hoéhere Preise durchge-

IMT Event Service Berlin 86800 2 setzt werden. Gegeniber dem Vorjahr war ein deutlicher Anstieg
Nikos Transporte Berlin 5.800 g um mehr als 12 % zu verzeichnen. Auch die Durchschnittsmiete
¢ hat angezogen. Sie liegt mit 4,70 €/m? rund 15 % Uber dem ver-

gleichbaren Wert aus dem Vorjahr. Ganz anders gestaltet sich die

Situation in einigen peripheren Lagen. So gibt es speziell im sudli-

chen Umland moderne Logistikflachen, die aufgrund der hohen

Kennzahlen Logistikmarkt Berlin Konkurrenz sogar fur teilweise unter 4 €/m? angeboten werden.
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*> PERSPEKTIVEN

Hachstmiete 4,90 €/m? 5,50 &/m? 2 ¢ Der Angebotsengpass in den begehrtesten innerstadtischen Lagen
% durfte den Logistikmarkt auch in den kommenden Monaten be-
Durchschnittsmiete 4,10 €/m? 4,70 €/m? =»  : gleiten. Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage bleibt jedoch
e . A 3 abzuwarten, inwieweit Mieter letzten Endes auf andere Standorte
Flachenumsatz 135.000m 80.000'm ” ¢ ausweichen, um ihren Bedarf zu decken. Der Flachenumsatz dirf-
 davon Eigennutzer 30.7 % 0.0% 2 ; te vor dlesem Hlntgrgrund noch etwas aln2|ehen.l Glelchzeltlg soll-
£ te bei der Hochstmiete das Ende noch nicht erreicht sein.
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