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WIRTSCHAFTLICHER UBERBLICK

Die wirtschaftliche Lage der deutschen Hauptstadt befindet sich in der Schwebe: Es gibt zwar einige positive Faktoren wie sinken-
de Energiepreise und wiederhergestellte Lieferketten, doch bleiben die Unsicherheiten grof3 aufgrund der auf3en- und sicherheits-
politischen Lage, der weiterhin hohen Inflationsrate, steigenden Zinsen und Arbeitskosten und einer schwachelnden Konsum-
nachfrage. Dies bremst die Investitions- und Einstellungsbereitschaft der Unternehmen. Der Konjunkturklimaindex der IHK Berlin —
ein Indikator aus Lage- und Erwartungssalden — spiegelt die Situation mit einem Wert von 112 Punkten wider, das sind 7 Punkte
weniger als noch im Vorjahr. Beschleunigende Faktoren fur die Konjunktur Gberwiegen die bremsenden nur leicht. Die Wirtschaft
wird vermutlich in einer Stagnation verharren, da es auch fir das zweite Halbjahr keine Aufschwungperspektive gibt.

FLACHENUMSATZ: UNTERDURCHSCHNITTLICHES HALBJAHRESERGEBNIS

Die anhaltenden wirtschaftlichen Unsicherheiten zeigen auf dem Logistik- und Industrieflachenmarkt deutliche Auswirkungen. Im
Berliner Marktgebiet summierten sich die Neuabschlisse in der ersten Jahreshalfte 2023 auf 119.600 m? Logistik-, Lager- und
Industrieflachen. Davon entfallen 108.900 m? auf die reinen Hallenflachen. Beide Quartale weisen in etwa den gleichen Flachen-
umsatz auf: in Q1 nahezu 59.000 m? und in Q2 rund 61.000 m2. Der gesamte Flachenumsatz kam ausschlieRlich durch Vermie-
tungen zustande, es fanden keine Eigennutzerabschlisse statt. Das Ergebnis liegt 85 % unter dem auflergewohnlich starken Wert
des Vorjahreszeitraums, als der Grol¥flachenabschluss von Tesla mit rund 327.000 m? in die Statistik einfloss. Das Resultat unter-
schreitet den Durchschnitt der vorangegangenen finf ersten Halbjahre um 62 % und ist zudem das schwachste Ergebnis aller
ersten Halbjahre seit Beginn der Aufzeichnungen im Jahr 2011.

Der grofdte Abschluss in Q2 war eine Untervermietung: Bar & Ollenroth, ein GroBhandler fur Haustechnik und Industriebedarf,
mietete rund 15.000 m? in einem revitalisierten Bestandsgebaude in Berlin Nord an. Der Abschluss ist ein Beispiel fir die jliingst
beobachtete Tendenz einer gestiegenen Verfligbarkeit von Untermietflachen. Vor allem Handelsunternehmen geben Flachen zur
Untermiete frei, die sie wahrend der Pandemie als Expansionsflache (vorsorglich) angemietet hatten, aber nun doch nicht benéti-
gen. Als zweitgroRter Abschluss im ersten Halbjahr wurde die Vorvermietung an den Halbleiterkonzern ASML mit rund 10.000 m?
in der Statistik verzeichnet. Sie fand in der Projektentwicklung ,Behrens-Ufer” in Berlin Std in Q1 statt.

Als umsatzstarkste Nutzerbranche erweist sich weiterhin der Handelssektor mit 52 % — dabei entfallen 21 % auf Unternehmen aus
dem traditionellen Handel und 31 % auf den E-Commerce-Bereich, der im Berliner Marktgebiet besonders stark vertreten ist. Da-
hinter folgt die Transport- und Logistikbranche mit 17 % — diese Nutzergruppe mietete vor allem in Q2 Flachen an. Drittstarkste
Branche waren Hersteller-/Industrieunternehmen mit 14 % am Flachenumsatz, der vor allem in Q1 generiert worden war.
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MIETEN ERREICHEN STABILES NIVEAU

Die Spitzenmiete fiir Logistikflachen hat sich im zweiten Quartal auf dem Niveau von Q1 eingependelt und ist MIETEN LOGISTIK

somit erstmals nach ununterbrochener Steigerung in allen aufeinanderfolgenden Quartalen seit Q2 2021 stabil €/mZM°“at

geblieben. Unabhangig davon trifft auf dem Logistik- und Industrieimmobilienmarkt auch weiterhin eine hohe 7,20
Nachfrage nach modernen Flachen auf ein knappes Angebot. Zudem sehen sich die Entwickler steigenden 6 _’__/_/
Grundstticks- und Baukosten gegenuber. Die realisierbare Spitzenmiete liegt am Ende von Q2 bei 7,20 €/m?/ /6'00
Monat und entspricht einer Steigerung um 11 % bzw. 0,70 € zum Vorjahreszeitpunkt. 4

FLACHENUMSATZ NACH GRORENKLASSEN UND TEILMARKTEN 2 @ | o | @ o o @ o
In der ersten Jahreshalfte 2023 wurde der gréfite Anteil des Flachenumsatzes (35 %) mit sieben Abschlissen in 2018 2019 2020 2021 2022 2023
der GréRenkategorie von 5.000 m? bis unter 10.000 m? erzielt: drei Transaktionen mit Nutzern aus der Handels- . ) . . .
branche und drei mit Transport- und Logistikunternehmen. Gemessen an der Anzahl wurde das Gros der Ab- — Spitzenmiete  ——— Miete - Zweitlage/-qualitat

schlusse mit 21 Vermietungen durch das kleinteilige Flachensegment von 1.000 m? bis unter 3.000 m? hervor-
gebracht und macht ein Drittel des Flachenumsatzes aus. 21 % des Flachenumsatzes wurden durch die beiden
groflten oben genannten Abschliisse generiert, die der GréRenklasse 10.000 m? bis unter 20.000 m? zugeordnet

sind. GroRvolumige Abschlusse tber 20.000 m?, wie sie im Vorjahr mehrfach auftraten, fehlen im ersten Halb- . .
jahr génzlich. FLACHENUMSATZ NACH GROBENKLASSEN Q1-2 2023

Aufgeschlusselt nach Teilmarkten wurden in den ersten beiden Quartalen 2023 beachtenswerte 81 % des Fla-
chenumsatzes im Berliner Stadtgebiet und lediglich 19 % im Umland erfasst. Ublicherweise liegen die Anteile in
umgekehrter Reihenfolge vor. Doch bereits in Q1 2023 war zu beobachten, dass Unternehmen deutlich kleinere
Flachen nachfragen und sie diese Nachfrage hauptsachlich im Stadtgebiet decken kénnen. In den Teilmarkten
Berlin Stud wurden 28 % und in Berlin Nord 25 % des Flachenumsatzes registriert. Im Umland Sid wurden mit
17.700 m? rund 15 % der Flachen umgesetzt; der Teilmarkt Umland Nord notiert bei 4 % des Flachenumsatzes.
Im Umland Ost und Umland West wurden keine Abschlusse verzeichnet.
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AUSGEWAHLTE FLACHENUMSATZE 2023

Quartal Objekt Ort Nutzer m? Typ
Q2 Logistikimmobilie Berlin Bar & Ollenroth 15.000 Neuvermietung
Q1 Produktionsimmobilie Berlin ASML 10.000 Vorvermietung
Q2 Zeppelin Gewerbepark Berlin BLG Logistics 8.600 Neuvermietung
Q1 Logistikimmobilie Ludwigsfelde Flink 6.000 Neuvermietung
Q2 Panattoni City Dock — M21  Berlin Ecotrade 5.600 Neuvermietung
Q1 Gewerbepark Vehlefanz Oberkramer N. Toussaint & Co. 5.000 Vorvermietung
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RUCKLAUFIGES INVESTMENTTRANSAKTIONSVOLUMEN - STABILES NIVEAU DER RENDITE

Fir das erste Halbjahr 2023 belief sich das Investmenttransaktionsvolumen im Berliner Marktgebiet furr Logistik-
und Industrieimmobilien auf 105 Millionen €. Dieses Ergebnis liegt 71 % unter dem Rekordwert des Vorjahres-
zeitraums und unterschreitet den Durchschnitt der vorangegangenen fiinf ersten Halbjahre um 38 %. Das Resultat
liegt auf dem Niveau von H1 2018 (110 Mio. €) und H1 2019 (100 Mio. €), als die Boom-Jahre der Assetklasse
begannen und der Wert die 100-Millionen-Marke in den ersten sechs Monaten eines Jahres erreichte bzw. Gber-
schritt. Logistik- und Industrie-Investments trugen im ersten Halbjahr 2023 rund 5 % zum gesamten gewerblichen

Transaktionsvolumen am Berliner Markt (2,12 Mrd. €) bei.

Die Spitzenrendite fur Logistikimmobilien lag Ende Q2 2023 bei 4,15 %. Im Vergleich zum Vorjahreszeitpunkt
bedeutet dies einen Anstieg um 105 Basispunkte. Der Wert war lange kontinuierlich gesunken, bis in Q2 2022 die
Trendumkehr einsetzte und die Spitzenrendite stark anstieg. In Q2 2023 blieb sie im Vergleich zum Vorquartal
stabil. Grund fur die starke Anhebung in der Vergangenheit sind die deutlich gestiegenen Fremdfinanzierungkosten
und ein volatiler Zinsmarkt. Diese wiederum I6sen Unsicherheiten aus, Preisfindungsprozesse der Marktakteure
ziehen sich in die Lange und eine spiirbare Belebung des Marktes lasst auf sich warten.
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