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Ukrainekrieg, Energiekrise, Inflationssor-
gen. Das Jahr 2022 war geprägt von Vola-
tilität und Unsicherheit. Dennoch konnte 
die deutsche Wirtschaft 2022 wachsen. 
Das Bruttoinlandsprodukt stieg im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,9 %. 

Die Aussichten für 2023 haben sich, seit 
dem Beginn des Ukrainekriegs, deutlich 
verbessert. Die lange Zeit befürchtete 
tiefe Rezession dürfte aller Wahrschein-
lichkeit nach mild ausfallen. Jüngste Kon-
junkturprognosen gehen von einem BIP-
Rückgang von weniger als 1 % für das Jahr 
2023 aus.

Gleichzeitig bedeutete aber auch das Jahr 
2022 für den Immobilienmarkt eine Zei-
tenwende. Anleihen gewannen als alter-
native Anlageform wieder an Attraktivität 
und die Zeit der Null- und Negativzinsen 
wurde endgültig beendet. Für Investoren 
haben sich die Finanzierungskonditionen 
deutlich verändert, während die Nutzer 
vor allem mit der hohen Inflation und den 
steigenden Energiekosten zu kämpfen 
haben. Nichtsdestotrotz wird der Logis-
tikimmobilienmarkt weiterhin Chancen 
bieten. 

Auf der Vermietungsseite zeigte sich der 
deutsche Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt solide (3,5 Mio. m²) und be-
wegte sich auf dem Niveau des Rekord-
jahres 2021 (3,7 Mio. m²). Entgegen dem 
negativen Sentiment verzeichneten fünf 
der Top-8-Logistikregionen im Fünfjah-
resvergleich ein Flächenumsatzplus. Im 
direkten Jahr-zu-Jahr-Vergleich verfehlten 

sechs der acht Topstandorte den Vorjah-
reswert. Die hohe Vermietungsaktivität 
im Jahr 2021 sowie die niedrige Neubau-
aktivität sorgten für wenig Flächennach-
schub im Jahr 2022 und bremsten so die 
Anzahl der Vermietungen aus. Die Nach-
frage ist weiterhin hoch und der Aus-
bruch des Ukrainekriegs im Februar 2022 
führte zu einem erhöhten Bedarf an  
Lagerkapazitäten in Deutschland. Dies 
setzte die Spitzen- und Durchschnitts-
mieten deutlich unter Druck. Trotz der 
steigenden Energiekosten sahen wir Re-
kordmietwachstumsraten von bis zu 20 % 
(Berlin) bei der Spitzenmiete und 23 % 
(Berlin) bei der Durchschnittsmiete. 

Der Investmentmarkt übertraf trotz der 
deutlichen Zurückhaltung seitens der In-
vestoren das Rekordergebnis aus dem 
Vorjahr und erzielte stolze 9,3 Mrd. €. Das 
starke erste Quartal, auf das rund 38 % 
des Transaktionsvolumens entfielen, und 
die gestiegene Nachfrage seitens auslän-
discher Investoren, die ihren Anteil seit 
dem Beginn der Pandemie wieder auf 
über 50 % steigern konnten, waren die 
treibenden Faktoren. Logistik ist weiter-
hin die zweitwichtigste Assetklasse im ge-
werblichen Immobilienmarkt und zeigte 
sich bereits während der Covid-Krise als 
besonders krisensicher. Das veränder-
te Finanzierungsumfeld aufgrund der 
EZB-Politik war 2022 der Hauptgrund für 
Preiskorrekturen bei den Transaktionen 
und hatte keinen Einfluss auf die langfris-
tige Nachfrage nach Logistikassets.
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Spitzenmiete (€/m²)

∅ Miete (€/m²)

Grundstückspreis (€/m²)

DEFINITION

Spitzenmietpreis für Logistikflächen: 
> 3.000 m² der neuesten Generation  
 (> 10 m UKB, 2 – 3 Andocktore / 1.000 m², 
Sprinkler anlage, Büroflächenanteil 
< 10 %) in sehr guter Lage

Durchschnittsmietpreis   
für Logistikflächen:  
> 3.000 m² mit multifunktio-
naler  Nutzung  (> 7 m UKB,   
1 – 2 Andocktore  / 1.000 m², 
 geringer  Büroflächenanteil) 
in verkehrs günstiger Lage

Grundstückspreis: 
 unbebaute, erschlossene GI/GE-Grund-
stücke innerhalb der Logistikregion 
> 20.000 m², weitestgehend eben und 
 rechteckig,  keine/geringe Einschrän-
kungen der Nutzung

Stand: Januar 2023
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Logistikstandort Deutschland Logistikregionen in Deutschland

Deutschland zählt aufgrund seiner zent-
ralen Lage inmitten Europas, seiner 
hocheffizienten Logistikstruktur, der ho-
hen Standards in Bezug auf Technologie 
und der hohen Qualität der Immobilien 
zu den attraktivsten Logistikmärkten 
weltweit. Die Logistik ist in Deutschland 
der größte Wirtschaftsbereich nach der 
Automobilwirtschaft und dem Handel. 
Für das Jahr 2022 erreichte die Bundes-
republik einen Logistikumsatz von rund 
319 Mrd. €. Das entspricht einem Wachs-
tum von 8,5 %, wobei steigende Kosten 
entlang der Lieferkette einen bedeuten-
den Einfluss auf das Ergebnis hatten.

Das durch viele Geschehnisse geprägte 
Jahr 2022 stellt die Logistikbranche vor 
neue Herausforderungen. Vor allem die 
Lieferengpässe, hervorgerufen durch 
geopolitische Krisen (Ukrainekrieg und 
Lockdowns in Shanghai), haben gezeigt, 
dass sich der Markt an die neuen Gege-
benheiten anpassen muss. Nutzer und 
Marktteilnehmer haben festgestellt, dass 
die Globalisierung kein Status quo ist, 
sondern ein fortlaufender Prozess, der 
sich an die globalen Veränderungen an-
passen muss. 2023 ist daher abzusehen, 
dass man von Just-in-time- & Just-in-se-
quence-Strategien wieder auf Pufferlager 
umstellen wird, wodurch es zu einer er-
höhten Flächennachfrage kommen wird. 

Trends wie Friend- und Near-Shoring 
werden eine wichtige Rolle bei der Neu-
gestaltung der globalen Supply Chains 
spielen. Welche Rolle Deutschland in 
diesem Konstrukt spielen wird, wird sich 
2023 herauskristallisieren. Durch die mo-
derate Neubauaktivität bleibt es trotz der 
Zinspolitik auch im kommenden Jahr bei 
einem Nachfrageüberschuss, der zudem 
mit neuen Anforderungen an die Logistik-
immobilien einhergeht. Spezialimmobi-
lien, wie beispielsweise Mehrgeschos-
sigkeit, Cross-Dock oder Hochregale, 
werden zu einer zentralen Thematik und 
sich nach dem Boom 2021weiter aus-
breiten. 

Außerdem wird besonders hinsichtlich 
der neuen ESG-Regelungen Handlungs-
aktivität erwartet. Auch wenn in der ers-
ten Jahreshälfte 2023 Unsicherheiten 
weiterhin fortbestehen werden, wird es 
durch die steigenden Energiekosten zu 
einem Wandel innerhalb der Immobilien-
branche kommen, der ESG-konforme  
Logistikimmobilien für die Zukunft der 
deutschen Wirtschaft bereithält. Dabei 
wird eine steigende Nachfrage durch die 
mangelnde Neubauaktivität erwartet. 



Industrie & Logistik Investment – Top 8*

Gesamt 
Top 8

Berlin Düsseldorf Frankfurt Hamburg Köln Leipzig München Stuttgart

Transaktionsvolumen 2022 in Mio. € 2.718 506 112 814 299 286 326 153 221

Veränderung gegenüber Vorjahr in % – 10 – 56 – 31 86 – 47 6 229 46 – 6

Prognose bis Ende 2023

* bezieht sich auf die für Logistik definierten Marktgebiete

Industrie & Logistik Investment – Deutschland

2018 2019 2020 2021 2022

Transaktionsvolumen gesamt in Mio. € 6.814 6.566 7.478 9.205 9.300

Veränderung gegenüber Vorjahr in % – 21 – 4 14 23  1 

Anteil Industrie / Gewerbe in % 42 28 23 20 28

Anteil Lager / Logistik in % 58 72 77 80 72

Anteil am gesamtgewerblichen  
Immobilienmarkt in %

11 9 13 15 18

Ausländische Investoren in % 47 60 43 48 52

Anteil Portfolioverkäufe in % 56 40 35 32 40

Größte Investorengruppe in % Asset /  
Fonds manager

Asset /   
Fonds manager

Asset /   
Fonds manager

Asset /   
Fonds manager

Asset /   
Fonds manager

45 40 42 31 40

Größte Verkäufergruppe in % Projekt - 
entwickler /  

Bauträger

Vermögensver-
walter  (Asset- und 

Fonds manager)

Projekt - 
entwickler / 

 Bauträger

Projekt - 
entwickler / 

 Bauträger

Vermögensver-
walter  (Asset- und 

Fonds manager)
30 26 34 29 20

Spitzenrendite Lager- und Logistik- 
immobilien in den Top-Logistikregionen 
(Mittelwert) in %

4,50 4,20 3,70 3,25 4,30

Standortinformationen

Deutschland Berlin Düsseldorf Frankfurt Hamburg Köln Leipzig München Stuttgart

Einwohnerzahl in 1.000 83.237 3.677 619 759 1.854 1.073 602 1.488 626

Sozialversicherungspflichtig 
 Beschäftigte in 1.000

34.445 1.654 444 616 1.039 607 287 940 435

Arbeitslosenquote in % 5,4 8,6 6,5 5,7 6,9 8,4 6,5 4,1 4,6

Kaufkraft je Einwohner in € 25.331 23.305 29.555 27.922 27.606 26.252 22.151 33.223 28.505

Quellen: Statistisches Bundesamt, Bundesagentur für Arbeit, MB-Research

Industrie & Logistik Vermietung

Gesamt 
 Top 8

Berlin Düsseldorf Frankfurt Hamburg Köln Leipzig München Stuttgart

Flächenumsatz 2022 in m² 3.544.500 1.095.800 244.100 400.900 518.300 305.100 438.200  205.200  336.900 

Veränderung ggü. Vorjahr in % – 5 82 – 3 – 48 – 18 – 5 – 19 – 27 4 

Vermietungsumsatz 2022 in m² 2.860.400 713.900 188.400 400.900 364.800 299.300 383.100  173.100  336.900 

Veränderung ggü. Vorjahr in % – 14 19 – 22 – 44 – 35 – 3 – 4 – 26 25 

Prognose Flächenumsatz  
bis Ende 2023

Anzahl Abschlüsse 595 130 33 84 71 74 50 93 60

Durchschnittliche Flächen in m²  5.758  5.883  7.397  4.772  7.300  4.123  8.764  2.207  5.615 

Stärkste Branche

Spitzenmiete in €/m² 7,70 7,20 7,50 6,90 7,00 5,10 8,50 7,80

Prognose bis Ende 2023

Durchschnittsmiete in €/m² 6,50 6,00 5,80 5,40 5,20 4,50 7,80 6,50

Prognose bis Ende 2023

 Handel    Produktion & Fertigung    Logistikdienstleister
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Marktdaten im Überblick
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Flächenumsatz

Die deutschen Top-8-Industrie- und  
Logistikimmobilienmärkte generierten 
2022 einen Flächenumsatz von insgesamt 
3,5 Mio. m². Rund 9 % des Gesamtergeb-
nisses entfielen mit 327.000 m² auf die 
überdurchschnittlich große Eigennutzer-
ansiedlung von Tesla in der Logistikregion 
Berlin. Abzüglich des Sondereffekts Tes-
la lag der Flächenumsatz der Top-8-In-

dustrie- und Logistikimmobilienmärkte 
bei rund 3,2 Mio. m². Der Flächenumsatz 
ging zwar im Vergleich zum Vorjahr um 
5 % zurück, verzeichnete jedoch im Fünf-
jahresvergleich ein Plus von 19 %. Zum 
Ende des Jahres 2022 konnte nur Stutt-
gart an die Rekordzahlen der Abschlüs-
se aus dem Vorjahr (55) anknüpfen und 
diese sogar um weitere 9 % übertreffen. 
Alle anderen Top-8-Logistikregionen ver-
zeichneten bei der Anzahl der Abschlüsse 

ein Minus von bis zu 30 % (Düsseldorf). 
Die Logistikregion Berlin verzeichnete 
mit rund 758.900 m² (ohne Sondereffekt 
Tesla) den insgesamt höchsten Flächen-
umsatz in Deutschland. Auf Platz zwei 
und drei folgten Hamburg (518.300 m²) 
und Leipzig (438.200 m²). Den vierten 
Platz belegte die Logistikregion Frankfurt 
(400.900 m²), die 2021 mit 772.400 m² ein 
Rekordergebnis verzeichnete. Dahinter 
folgten Stuttgart (336.900 m²) und die bei-
den Rheinmetropolen Köln (305.100 m²) 
und Düsseldorf (244.100 m²). Schluss-
licht bildete die Logistikregion München 
(205.200 m²), die aufgrund ihrer extrem 
niedrigen Leerstandsquote von 0,1 % 
quasi Vollvermietung verzeichnete und 
die hohe Nachfrage nicht bedienen 
konnte.

Angebot und Nachfrage 

Im letzten Jahr haben fast alle Top-8- 
Logistikstandorte überdurchschnittliche 
Flächenumsätze registriert. Diese Ent-
wicklung wurde größtenteils vom Boom 
im E-Commerce-Bereich getrieben und 
durch die Pandemie weiter befeuert. 
Auch 2022 machten Handelsunterneh-

men mit 37 % den größten Anteil der 
Nutzergruppen aus, gefolgt von Logistik-
dienstleistern mit 30 %. Unternehmen 
aus dem Produzierenden Gewerbe waren 
für rund 21 % des gesamten Flächenum-
satzes verantwortlich (Auswertung abzgl. 
Sonderabschluss Tesla). 

Aufgrund des Grundstücksmangels war 
die Neubauaktivität, die 2021 ihren Höhe-
punkt erreicht hatte, 2022 rückläufig und 
bremste an allen Top-8-Standorten das 
Angebot und somit die Flächenumsätze 
aus. Die regionale Flächenknappheit zeig-
te sich insbesondere an der rückläufigen 
Anzahl an Abschlüssen (Vermietungen 
inklusive Eigennutzeransiedlungen) in 
den Top-8-Logistikregionen. Als Reaktion 
auf die sinkenden Neubauentwicklungen 
wurden bereits 2021 einige strategische 
Anmietungen getätigt, um Flächeneng-
pässen vorzubeugen. Diese kamen 2022 
teilweise als Untermietflächen wieder auf 
den Markt und verbesserten so die Flä-
chenumsätze an einigen Standorten. Die 
Hauptgründe dafür waren in erster Linie 
politische und wirtschaftliche Ereignisse 
und Unsicherheiten, die insbesondere die 
Expansionspläne der Handelsunterneh-
men beeinflussten. 

Fast Facts Top 8
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 3.544.500 m2 3.734.800 m2 – 5 %

Vermietungsleistung 2.860.400 m2 3.328.200 m2 – 14 %

Eigennutzer 10 % 11 % 100 bp

Anzahl Abschlüsse 595 687 – 14 %

Durchschnittliche Flächengröße  5.758 m2  5.775 m2 0 %

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Grafik 2: Flächenumsatz nach Größe Anteile in % Grafik 3: Flächenumsatz nach Nutzerbranche  
Anteil in %

Grafik 4: Entwicklung der Spitzenmieten  
in €/m²

Deutschland Vermietung
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Flächenumsatz nach Lage

Berlin-Brandenburg
Mieten

Seit Mitte 2021 beobachten wir eine deut-
liche Beschleunigung des Mietwachstums 
an allen Standorten. Die Mehrheit der 
Top-8-Logistikregionen zeigte zwar einen 
Rückgang sowohl bei der Anzahl der Ab-
schlüsse als auch bei den Flächenumsät-
zen, die Mietpreise stiegen jedoch in allen 
Regionen an. Aufgrund der regional un-
terschiedlich ausgeprägten Flächenver-
knappung registrierten wir bei den Spit-
zenmieten Mietwachstumsraten im 
Zwölfmonatsvergleich von rund 5 % 
(Hamburg) bis 20 % (Berlin). Insgesamt 
verzeichneten fünf der acht Topregionen 
Wachstumsraten im zweistelligen Pro-
zentbereich. Auch im Bestand wirkte sich 
die mangelnde Flächenverfügbarkeit aus 
und übte weiterhin Druck auf die Mieten 
aus, sodass auch die Durchschnittsmie-
ten um bis zu 23 % (Berlin) gestiegen sind. 
Im Durchschnitt der Top-8-Logistikregio-
nen ergibt das ein Rekordmietwachstum 
von 12 %.

Fazit und Prognose

Für 2023 erwarten wir aufgrund des nied-
rigen Angebots und der wenigen Neubau-
entwicklungen ein weiteres Mietwachs-
tum an allen Top-8-Logistikstandorten. 
Gleichzeitig registrieren wir, dass Indust-
rieunternehmen sich durch die Energie-
krise zunehmend beunruhigt zeigen 
und diese Verunsicherung an ihre Logis-
tikdienstleister weitergeben. Dies führt 
dazu, dass Kontraktlogistiker ihren Flä-
chenbedarf für die kommenden Monate 
schlechter einschätzen können. 2023 wer-
den Logistikdienstleister die Nachfrage 
maßgeblich prägen. Trends wie Friend- 
und Nearshoring werden die globalen 
Lieferketten verändern. Die Resilienz der 
globalen Lieferketten wurde durch die 
Krisen der vergangenen drei Jahre auf 
die Probe gestellt, sodass für die Nutzer 
die Notwendigkeit von Pufferlagern wie-
der gestiegen ist. Wir sehen, dass die 
Nachfrage weiterhin das vorhandene An-
gebot deutlich übersteigt. Dieser Trend 
wird sich auch im Jahr 2023 weiter fort-
setzten. Vor dem Hintergrund des Flä-
chenmangels und der niedrigen Leer-
standsquoten wird dies die Mietpreis- 
entwicklung weiter antreiben.

Grafik 5: Entwicklung der Durchschnittsmieten 
in €/m²

Lage Fläche Anteil 

1 Zentrum 4.000 m2 1 %

2 Stadt Nord  31.300 m2 4 %

3 Stadt Ost  37.200 m2 5 %

4 Stadt Süd  120.900 m2 16 %

5 Stadt West  54.700 m2 7 %

6 Umland Nord  65.500 m2 9 %

7 Umland Ost  37.500 m2 5 %

8 Flughafenumfeld BER  13.500 m2 2 %

9 Umland Süd  327.900 m2 42 %

10 Umland West  66.400 m2 9 %

Gesamt 758.900 m2 100 %

Fast Facts
2022** 2021 Veränderung

Flächenumsatz 758.900 m2 603.700 m2 26 %

Vermietungsumsatz 713.900 m2 601.800 m2 19 %

Anzahl Abschlüsse 129 140 – 8 %

Spitzenmiete* 7,70 €/m2 6,40 €/m2 20 %

Durchschnittsmiete 6,50 €/m2 5,30 €/m2 23 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung 

** ohne Sonderabschluss Tesla (327.000 m²)
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Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2 500 m2 0 %

501 – 1.000 m2  21.900 m2 3 %

1.001 – 3.000 m2  92.000 m2 12 %

3.001 – 5.000 m2  56.200 m2 7 %

5.001 – 10.000 m2  134.200 m2 18 %

ab 10.001 m2  454.100 m2 60 %

Gesamt  758.900 m2 100 %

Vermietung

Grafik 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

Grafik 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Flächenumsatz nach GrößeGrafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m²

Flächenumsatz

Der Berliner Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt verzeichnete zum Ende des 
Jahres 2022 einen Rekordflächenumsatz 
von 1,1 Mio. m². Dazu trug der Eigennut-
zerabschluss von Tesla bei, der mit rund 
327.000 m² knapp ein Drittel des gesam-
ten Flächenumsatzes ausmachte. Die Gi-
gafactory von Tesla in Grünheide wurde 
bereits zum Jahreswechsel 2021/2022 fer-
tiggestellt, aber aufgrund der fehlenden 
Baugenehmigung konnte der Abschluss 
erst im ersten Quartal 2022 berücksich-
tigt werden. Abzüglich des Sonderab-
schlusses wurde ein Flächenumsatz von 
758.900 m² erzielt. Dies entspricht einem 
Plus von 26 % im Vergleich zum Vorjahr 
und liegt außerdem stolze 60 % über dem 
Fünfjahresdurchschnitt. Trotz des über-
durchschnittlichen Flächenumsatzes fan-
den in der Summe rund 8 % weniger Ab-
schlüsse als 2021 statt (130). Die reine 
Vermietungsleistung betrug 713.900 m² 
und übertraf um 19 % den Vorjahreswert. 
Ähnlich wie im Vorjahr fanden, außer der 
Tesla Ansiedlung, kaum marktprägende 

Eigennutzer-Ansiedlungen statt. Die größ-
ten Vermietungsabschlüsse wurden im 
vierten Quartal registriert. So mietete der 
Elekrogroßhändler Sonepar ca. 50.000 m² 
im „Magna Park Berlin“ am westlichen 
Berliner Autobahnring A 10. Darüber hin-
aus war Tesla auch außerhalb der Giga- 
factory aktiv und mietete eine rund 
40.000 m² umfassende Logistikneubau-
halle in Mittenwalde. 

Nachfrage und Angebot

Für das Jahr 2022 wurden 19 Mietver-
tragsabschlüsse über 10.000 m² Hallen-
fläche am Markt registriert. Insgesamt 
entfielen rund 60 % des Flächenum-
satzes (abzüglich des Sonderabschlus-
ses Tesla) auf diese Flächenkategorie. 
Knapp die Hälfte (47 %) der großvolumi-
gen Abschlüsse fand in bereits fertig-
gestellten Neubauobjekten statt. Die 
zunehmende Grundstücksknappheit 
bremste die Neubauaktivität in der Re-
gion aus, sodass lediglich 16 % des Flä-
chenumsatzes in Projektentwicklungen 

stattfand (2021: 28 %). 2022 wurden 
insgesamt rund 22.000 m² in Form von 
Untervermietungen generiert. Darüber 
hinaus zeigte sich in der Logistikregion 
Berlin der steigende Flächenbedarf im 
E-Commerce-Sektor als tragende Säu-
le des Flächenumsatzes. Mit einem An-
teil von 37 % am Flächenumsatz waren 
2022 Handelsunternehmen der Haupt-
umsatztreiber. Vor allem im Flächenseg-
ment über 10.000 m² wurde die Hälfte 
aller Anmietungen von Handelsunter-
nehmen generiert. Insbesondere Lebens-
mittelhändler und E-Food-Unternehmen 
mieteten überdurchschnittlich viel Fläche 
im südlichen und westlichen Umland an 
und sorgten für Rekordflächenumsätze. 

Mieten

Die Attraktivität der Region Berlin und die 
hohe Nachfrage bei einem gleichzeitig 
niedrigen Angebot führte zu Rekordmiet-
wachstumsraten. Die Spitzenmiete für 
Logistikflächen über 3.000 m² in der ge-
samten Region lag zum Ende des Jahres 
bei 7,70 €/m² (+ 20 %). In den Umlandge-
meinden wurde eine Spitzenmiete von  
5,70 €/m² erzielt (+ 14 %). Der zunehmen-
de Flächenmangel wirkte sich deutlich 

auf die durchschnittliche Miete aus, die 
zum Ende des Jahres bei 6,50 €/m² lag und 
ein Plus von 23 % verzeichnete. Die hohe 
Nachfrage wirkte sich nicht nur auf das 
Mietniveau für Logistikflächen aus, son-
dern auch vermehrt auf die Mietpreise 
für Lightt-Industrial-Objekte im Stadtge-
biet. Die Spitzenmiete für Light Industri-
al betrug zum Ende des Jahres 9,60 €/m² 
(+ 17 %).

Ausblick

Für 2023 sind mehrere Neubauprojekte in 
Planung, die zwar für Flächennachschub 
auf dem Markt sorgen werden, aber lang-
fristig die Nachfrage nicht bedienen kön-
nen. Es wird erwartet, dass Untervermie-
tungen weiterhin eine Rolle spielen und 
so trotz der rückläufigen Neubautätigkeit 
den Flächenumsatz stabilisieren werden. 
Insgesamt erwarten wir, dass der Flä-
chenumsatz im Vergleich zum Vorjahr 
rückläufig sein wird, aber den Fünfjahres-
durchschnitt von rund 475.000 m² über-
treffen wird. Der Nachfrageüberhang 
wird sich in anhaltenden Mietwachstums-
raten spiegeln.
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Flächenumsatz nach Lage

Düsseldorf

Lage Fläche Anteil 

1 Düsseldorf 46.600 m2 19 %

2 Neuss 17.300 m2 7 %

3 Kaarst 0 m2 0 %

4 Willich 0 m2 0 %

5 Krefeld 48.700 m2 20 %

6 Meerbusch 0 m2 0 %

7 Ratingen 11.300 m2 5 %

8 Erkrath 0 m2 0 %

9 Hilden 54.200 m2 22 %

10 Langenfeld 0 m2 0 %

11 Dormagen 700 m2 0 %

12 Grevenbroich 55.800 m2 23 %

13 Korschenbroich 0 m2 0 %

14 Mönchengladbach 9.500 m2 4 %

Gesamt 244.100 m2 100 %

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 244.100 m2 252.800 m2 – 3 %

Vermietungsumsatz 188.400 m2 241.800 m2 – 22 %

Anzahl Abschlüsse 33 47 – 30 %

Spitzenmiete* 7,20 €/m2 6,40 €/m2 13 %

Durchschnittsmiete 6,00 €/m2 5,10 €/m2 18 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2  400 m2 0 %

501 – 1.000 m2  3.600 m2 2 %

1.001 – 3.000 m2  25.700 m2 10 %

3.001 – 5.000 m2  7.300 m2 3 %

5.001 – 10.000 m2  43.600 m2 18 %

ab 10.001 m2  163.500 m2 67 %

Gesamt  244.100 m2 100 %

Vermietung

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe

Flächenumsatz

Der Düsseldorfer Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt erreichte 2022 einen 
Flächenumsatz von 244.100 m² und ver-
zeichnete im Vergleich zum Vorjahr ein 
Minus von 3 %. Während der Vermie-
tungsumsatz in der Region in den letzten 
12 Monaten um 22 % zurückgegangen ist, 
fiel der Anteil von Eigennutzern am Flä-
chenumsatz mit 23 % ungewöhnlich hoch 
aus. Dies ist auf die große Ansiedlung 
 eines Lebensmittelhändlers in Greven-
broich zurückzuführen, wo ein 50.700 m² 
großes Warenverteilzentrum entsteht, für 
das Mitte des Jahres der erste Spatenstich 
gesetzt wurde. Darüber hinaus fanden 
keine marktrelevanten Eigennutzeran-
siedlungen statt, was vor allem an dem 
zunehmenden Grundstücksmangel in der 
Region liegt. Bemerkenswert ist, dass 
rund 27 % aller Abschlüsse im großvolu-
migen Segment über 10.000 m² getätigt 
wurden und somit 67 % des gesamten Flä-
chenumsatzes ausmachten (163.500 m²). 
Der größte Vermietungsabschluss fand in 

Hilden statt, wo ein Handelsunternehmen 
eine rund 17.300 m² große Neubaufläche 
anmietete.

Angebot und Nachfrage 

Die vorherrschende Flächenknappheit 
auf dem Markt spiegelt sich vor allem in 
den rückläufigen Neubauaktivitäten wi-
der, was sich wiederum in der Verteilung 
der Abschlüsse nach Gebäudetyp zeigt. 
So fanden rund 44 % aller Vermietungen 
im Bestand statt. Lediglich 5 Anmietun-
gen konnten in sich im Bau befindenden 
Projektentwicklungen registriert werden. 
Insgesamt verzeichnete der Markt trotz 
des niedrigen Angebots eine rege Nach-
frage nach Logistikflächen. 2022 sind 
neue bzw. weitere Player aus dem Be-
reich der KEP-Dienstleistungen auf den 
Markt getreten und suchen dort nach 
passenden Logistikflächen. Wie bereits 
2021 waren Handelsunternehmen auch 
im Jahr 2022 wieder Hauptakteure auf 
dem Markt und machten rund 56 % des 
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Flächenumsatz nach Lage

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 400.900 m2 772.400 m2 – 48 %

Vermietungsumsatz 400.900 m2 712.600 m2 – 44 %

Anzahl Abschlüsse 84 105 – 20 %

Spitzenmiete* 7,50 €/m2 7,00 €/m2 7 %

Durchschnittsmiete 5,80 €/m2 5,60 €/m2 4 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Frankfurt / Rhein-Main

Lage Fläche Anteil 

1 Frankfurt am Main  70.300 m2 18 %

2 Offenbach  48.200 m2 12 %

3 Darmstadt  31.400 m2 8 %

4 Groß-Gerau  94.400 m2 24 %

5 Mainz + Wiesbaden  7.500 m2 2 %

6 Main-Taunus-Kreis  8.900 m2 2 %

7 Hochtaunuskreis  5.800 m2 1 %

8 Gießen  42.700 m2 11 %

9 Wetteraukreis  74.800 m2 19 %

10 Main-Kinzig-Kreis  10.000 m2 2 %

11 Aschaffenburg  6.900 m2 1 %

Gesamt 400.900 m2 100 %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

GRAFIK 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Flächenumsatzes aus, was eine Steige-
rung um 16 Prozentpunkte im Vergleich 
zum Vorjahr ist. Zweitgrößte Nutzergrup-
pe waren Logistikdienstleister mit einem 
Anteil von 25 %. Schlusslicht bildeten 
 Unternehmen aus der Produktion und 
Fertigung mit rund 3 %. Allgemein konnte 
 beobachtet werden, dass aufgrund der 
ökonomischen und politischen Unsicher-
heiten vermehrt kürzere Mietvertrags-
laufzeiten angefragt wurden.

Mieten

Der Angebotsengpass zusammen mit ei-
ner steigenden Nachfrage führte 2022 zu 
einem hohen Wettbewerbsdruck in der 
Logistikregion und infolgedessen zu stei-
genden Mieten. Die niedrigen Neubauak-
tivitäten aufgrund des Grundstücksman-
gels erhöhten zudem den Druck auf die 
Bestandsmieten. Dies führte dazu, dass 
sowohl die Spitzen- als auch die Durch-
schnittsmiete ein Rekordwachstum im 
zweistelligen Bereich verzeichneten. Die 
Spitzenmiete für Düsseldorf lag 2022 bei 
7,20 €/m² und ist somit um 13 % im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen. Die Durch-

schnittsmiete verzeichnete ein Plus von 
18 % und liegt derzeit bei 6,00 €/m².

Ausblick

Der Markt verzeichnet in der langjährigen 
Betrachtung einen stetigen Abbau seiner 
Flächenkapazitäten, die sich in rückläufi-
gen Umsätzen verdeutlichen. Für 2023 er-
warten wir einen stabilen Flächenumsatz, 
da das Angebot durch geplante Neubau-
entwicklungen in der Region steigen wird. 
Diese werden kurzfristig für Entspannung 
auf dem Markt sorgen, können die hohe 
Nachfrage langfristig jedoch nicht bedie-
nen. Darüber hinaus könnten Unterver-
mietungen im Markt an Bedeutung ge-
winnen. Aufgrund aktueller Unsicherheiten 
und veränderter Expansionspläne werden 
Handelsunternehmen ihre strategisch an-
gemieteten Flächen gegebenenfalls kurz-
fristig abgeben. Sowohl die Spitzen- als 
auch die Durchschnittsmiete werden 
2023 aufgrund des vorherrschenden 
 Flächenmangels und Wettbewerbsdrucks 
weiterhin steigen und ein moderates 
Wachstum aufweisen. 



Sonstiges 13 %

Logistik-
dienstleister 47 %

Handels-
unternehmen 31 %

Produktion &
Fertigung 9 %

DurchschnittsmieteSpitzenmiete

4

5

6

7

8

20222021202020192018

5,20
5,40 5,40

5,60
5,80

6,50 6,50 6,50

7,00

7,50

0

100

200

300

400

500

600

700

800

20222021202020192018
Mittelwert 2018 – 2022Gesamtwert

650,2

467,2 496,9

772,4

400,9

  Colliers International | Industrie- und Logistikmärkte im Überblick | 2022 / 2023 | fRANkfuRT /  RHeIN-MAIN 1918 fRANkfuRT /  RHeIN-MAIN | 2022 / 2023 | Industrie- und Logistikmärkte im Überblick | Colliers International  

Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2  2.200 m2 1 %

501 – 1.000 m2  14.800 m2 4 %

1.001 – 3.000 m2  73.900 m2 18 %

3.001 – 5.000 m2  50.800 m2 13 %

5.001 – 10.000 m2  48.200 m2 12 %

ab 10.001 m2  211.000 m2 52 %

Gesamt  400.900 m2 100 %

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe Grafik 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Grafik 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

Vermietung
Flächenumsatz

Zum Ende des Jahres 2022 erzielte der  
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt 
Frankfurt einen Flächenumsatz von 
400.900 m². Das Ergebnis verfehlte so-
wohl den Vorjahreswert (– 48 %) als auch 
den Fünfjahresdurchschnitt (– 35 %). Auf-
grund des Flächenmangels wurden insge-
samt 20 % weniger Abschlüsse generiert 
als im Jahr 2021. Insgesamt prägte der 
Grundstücksmangel den Markt. Vor allem 
Eigennutzer leiden unter der Knappheit 
an verfügbaren Grundstücken innerhalb 
der Kernregion, sodass 2022 keine markt-
relevanten selbst genutzten Ansiedlungen 
innerhalb des Kerngebiets registriert wur-
den. Folglich müssen immer mehr Eigen-
nutzer in die Peripherie ausweichen. 

Im zweiten und dritten Quartal fanden 
die größten Anmietungen des Jahres 
statt. Mitte des Jahres mietete B+S Logis-
tik eine rund 42.000 m² große Bestands-
halle in Hammersbach. Den zweitgrößten 
Abschluss generierte Rexel Germany 

GmbH in Raunheim (rund 25.600 m²). Da-
rüber hinaus wurden rund 23.000 m² des 
sich im Bau befindlichen VGP Parks in 
Gießen an einen Logistikdienstleister ver-
mietet. Neben der regen Vermietungs-
aktivität in der Peripherie wurden insge-
samt knapp 50.000 m² Fläche innerhalb 
der Cargo City Frankfurt vermietet. 

Angebot und Nachfrage

Nach einem Rekordjahr 2021 nahm vor 
allem der Anteil an großvolumigen Ab-
schlüssen 2022 deutlich ab. Die Kernregi-
on verzeichnete kaum entwicklungsfähi-
ge Grundstücke. Projektentwickler und 
Nutzer werden immer mehr in die Peri-
pherie verdrängt, wo es noch vereinzelt 
attraktive Entwicklungsgrundstücke gibt. 
Dabei spielt nicht nur die Größe bzw. der 
Zuschnitt des Grundstücks eine wichtige 
Rolle, sondern auch das Preisniveau. Vor 
dem Hintergrund der angespannten Fi-
nanzierungslage lässt sich ein rückläufi-
ger Trend bei den Grundstückspreisen 
erkennen. Insgesamt entfielen lediglich 

11 % aller Abschlüsse auf Anmietungen 
über 10.000 m². Der Schwerpunkt der Ver-
mietungsaktivität lag auf dem Flächen-
segment 3.000 m² bis 5.000 m² (56 % aller 
Abschlüsse). Die rückläufige Neubautä-
tigkeit und das geringe Angebot an groß-
volumigen Flächen bremste die Vermie-
tungsaktivität der Handelsunternehmen, 
die in der Vergangenheit die wichtigste 
Nutzergruppe in der Region waren (2021: 
51 %). Im Jahr 2022 waren Logistikdienst-
leister für rund 47 % des Flächenumsat-
zes verantwortlich und lagen vor Han-
delsunternehmen, die sich zurückhaltend 
zeigten (31 %). Produktionsunternehmen 
spielten aus historischen Gründen wei-
terhin eine untergeordnete Rolle (9 %) in 
der Logistikregion Frankfurt. 

Mieten

Nachdem 2021 ein Rekordflächenumsatz 
generiert worden war, wurde das Jahr 
2022 von einem zunehmenden Ange-
botsmangel geprägt. Aus diesem Grund 
stieg die Spitzenmiete für Logistikobjekte 
über 3.000 m² auf 7,50 €/m², was einem 
Plus von 7 % entspricht. Der Druck auf 
die Bestandsmieten blieb konstant, so-

dass die Durchschnittsmiete lediglich um 
4 % auf 5,80 €/m² stieg. 

Ausblick

Bereits seit 2018 ist die Region Frankfurt 
von rückläufigen Flächenumsätzen ge-
prägt. 2021 wurde ein Rekordergebnis 
aufgrund von mehreren Neubauprojek-
ten generiert. Ende 2021 konnten wir 
eine erneute Verschärfung der Wettbe-
werbssituation auf dem Frankfurter 
Markt beobachten. Dieser Trend war 
auch prägend für die Entwicklung des 
Flächenumsatzes 2022 und wird sich bis 
ins Jahr 2023 fortsetzen. Bis Ende 2023 
erwarten wir aufgrund einiger Unterver-
mietungen eine Stabilisierung des Flä-
chenumsatzes auf dem Niveau von 2021, 
aber unterhalb des Fünfjahresdurch-
schnitts von rund 621.000 m². Das Miet-
preisniveau wird 2023 weiter steigen, da 
die Nachfrage innerhalb der Logistikregi-
on weiterhin sehr groß ist. Die Region 
Frankfurt ist vor allem für Logistikdienst-
leister die wichtigste globale Drehscheibe 
in Europa, insofern werden diese Nutzer 
weiterhin für hohen Wettbewerb in der 
Region sorgen. 
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Flächenumsatz nach Lage

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 518.300 m2 635.900 m2 – 18 %

Vermietungsumsatz 364.800 m2 561.000 m2 – 35 %

Anzahl Abschlüsse 71 96 – 26 %

Spitzenmiete* 6,90 €/m2 6,60 €/m2 5 %

Durchschnittsmiete 5,40 €/m2 5,10 €/m2 6 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Lage Fläche Anteil 

1 Stadt West 3.700 m2 1 %

2 Stadt Nord-West 10.700 m2 2 %

3 Stadt Nord-Ost 7.500 m2 1 %

4 Stadt Ost 94.200 m2 18 %

5 Stadt Süd 139.800 m2 27 %

6 Umland Nord-West 58.000 m2 12 %

7 Umland Nord-Ost 83.100 m2 16 %

8 Umland Ost 50.000 m2 10 %

9 Umland Süd-Ost 58.900 m2 11 %

10 Umland Süd-West 12.400 m2 2 %

Gesamt 518.300 m2 100 %

Hamburg

Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2 0 m2 0 %

501 – 1.000 m2 4.800 m2 1 %

1.001 – 3.000 m2 58.300 m2 11 %

3.001 – 5.000 m2 37.500 m2 7 %

5.001 – 10.000 m2 65.700 m2 13 %

ab 10.001 m2 352.000 m2 68 %

Gesamt 518.300 m2 100 %

Vermietung

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe

Flächenumsatz

Der Hamburger Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt erzielte zum Ende des 
Jahres 2022 einen Flächenumsatz von 
insgesamt 518.300 m². Nach einem sehr 
starken Vorjahr und vor dem Hinter-
grund der zunehmenden Flächenknapp-
heit verzeichnete die Region zwar einen 
Umsatzrückgang von 18 % im Vergleich 
zum Vorjahr, liegt mit 8 % jedoch deutlich 
über dem Fünfjahresdurchschnitt. Auch 
hinsichtlich der Anzahl der Abschlüsse 
konnte der Markt nicht an das sehr gute 
Vorjahresergebnis anknüpfen. So wur-
den 2022 rund 25 Abschlüsse weniger 
getätigt, was einem Rückgang von 26 % 
entspricht. Der Vermietungsumsatz ist 
mit 364.800 m² im Vergleich zum Vor-
jahr ebenfalls zurückgegangen (– 35 %). 
Eigennutzer haben hingegen mit insge-
samt 153.500 m² ihren Anteil mehr als 
verdoppelt. Somit fiel der Anteil an Eigen-
nutzeransiedlungen mit 30 % am Flächen-
umsatz im Vergleich zu den anderen Top-
8-Logistikregionen sehr hoch aus. Größte 

Eigennutzeransiedlung 2022 fand im Teil-
markt Umland-Süd in Stelle statt, wo ein 
Lebensmittelhändler eine 42.500 m² gro-
ße Logistikhalle baut. Die größte Vermie-
tung fand im Kerngebiet Hamburg statt, 
wo ein Produktionsunternehmen rund 
29.600 m² im Bestand anmietete. 

Angebot und Nachfrage

Trotz des sinkenden Angebots blieb die 
Nachfrage nach Gewerbeimmobilien 
2022 stabil. Der Markt verzeichnete eine 
erhöhte Nachfrage nach kleinteiligen Flä-
chen im Größensegment von 1.000 bis 
3.000 m². Rund 41 % aller Abschlüsse fan-
den in diesem Segment statt, machten  
jedoch lediglich 11 % des gesamten Flä-
chenumsatzes aus. Den größten Anteil 
mit 68 % hatten Flächen über 10.000 m² 
mit insgesamt 18 Abschlüssen (25 %). 
Knapp die Hälfte dieser Abschlüsse fand 
im Umland statt. Interessenten, die nach 
großen Flächen in der Logistikregion 
 suchen, müssen vermehrt ins Umland 
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Flächenumsatz nach Lage

Fast Facts
2022 2020 Veränderung

Flächenumsatz 305.100 m2 322.700 m2 – 5 %

Vermietungsumsatz 299.300 m2 309.500 m2 – 3 %

Anzahl Abschlüsse 74 86 – 14 %

Spitzenmiete* 7,00 €/m2 5,95 €/m2 18 %

Durchschnittsmiete 5,20 €/m2 4,90 €/m2 6 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Köln

Lage Fläche Anteil 

1 Köln  129.400 m2 42 %

2 Leverkusen  13.600 m2 4 %

3 Bergisch Gladbach 900 m2 1 %

4 Rösrath 9800 m2 3 %

5 Flughafenumfeld Köln/Bonn 0 m2 0 %

6 Troisdorf 0 m2 0 %

7 Niederkassel 13000 m2 4 %

8 Wesseling  9.900 m2 3 %

9 Brühl 0 m2 0 %

10 Hürth  1.000 m2 1 %

11 Frechen  9.300 m2 3 %

12 Pulheim  10.600 m2 4 %

13 Kerpen  70.300 m2 23 %

14 Bergheim  37.300 m2 12 %

15 Bedburg 0 m2  0 % 

Gesamt  305.100 m2  100 % 

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

GRAFIK 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

ausweichen, da aufgrund des Grund-
stücksmangels keine großen Areale mehr 
im Hamburger Raum verfügbar sind. 
Während im vorletzten Jahr Logistik-
dienstleister mit knapp 60 % des Flächen-
umsatzes die größte Nutzergruppe dar-
stellten, lag ihr Anteil 2022 nur noch bei 
rund 30 %. Handelsunternehmen domi-
nierten 2022 mit einem Anteil von 50 % 
und wiesen die meisten Vermietungen ab 
10.000 m² auf. Zum Ende des Jahres konn-
te aufgrund der allgemeinen Unsicherhei-
ten durch den Ukrainekrieg und des ho-
hen Zinsniveaus zudem eine verhaltene 
Stimmung bezüglich Neuanmietungen 
auf dem Markt wahrgenommen werden. 

Mieten

Die Logistikregion Hamburg verzeichnete 
2022 insgesamt eine geringes, aber sta-
biles Flächenangebot, das in den letzten 
12 Monaten zu einem moderaten Miet-
wachstum geführt hat. Folglich ist die 
Spitzenmiete im Vergleich zum Vorjahr 
um 5 % auf 6,90 €/m² gestiegen. Die sehr 
geringe Anzahl an Neubauentwicklungen 
in der Region setzte zudem die Bestands-

mieten weiter unter Druck, sodass die 
Durchschnittsmiete um 6 % auf 5,40 €/m² 
angestiegen ist.

Ausblick

Trotz des sinkenden Angebots aufgrund 
des vorherrschenden Grundstücksman-
gels und der sehr wenigen Neubauent-
wicklungen erwarten wir für 2023 einen 
weiterhin stabilen Flächenumsatz auf dem 
Niveau von 2022. Auch die Nachfrage 
nach Industrie- und Logistikflächen wird 
2023 weiterhin stabil bleiben und den 
Wettbewerbsdruck auf dem Markt erhö-
hen. Die erfolgreiche Vollvermietung von 
Mach2, dem größten, mehrgeschossigen 
Logistikneubau Deutschlands, war der 
erste Schritt hin zu einem Trend von 
mehrgeschossigen Neubauprojekten. Für 
2023 ist die dreigeschossige Neubauent-
wicklung von Goodman geplant, die für 
Flächennachschub sorgen wird. Der 
Druck auf die Mieten wird sich weiter er-
höhen, sodass sowohl die Spitzen- als 
auch die Durchschnittsmieten künftig 
steigen werden.
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Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2  6.000 m2 2 %

501 – 1.000 m2  13.400 m2 4 %

1.001 – 3.000 m2  25.200 m2 8 %

3.001 – 5.000 m2  37.800 m2 12 %

5.001 – 10.000 m2  61.800 m2 20 %

ab 10.001 m2  160.900 m2 54 %

Gesamt  305.100 m2  100 % 

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe Grafik 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

Vermietung

GRAFIK 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Flächenumsatz

Nach einem Rekordjahr 2021 schloss der 
Kölner Industrie- und Logistikimmobilien-
markt das Jahr 2022 mit einem Flächen-
umsatz von 305.100 m² ab. Damit wurde 
das Ergebnis aus dem Vorjahr zwar um 
knapp 5 % verfehlt, lag mit 21 % jedoch 
deutlich über dem Durchschnitt der letz-
ten fünf Jahre. Dies verdeutlicht, dass der 
Markt trotz des zunehmenden Flächen-
mangels und kaum kurzfristig verfügba-
rer Produkte solide ist. Der Vermietungs-
umsatz ging leicht zurück und lag 2022 
bei rund 299.300 m², was einem Minus 
von 3 % entspricht. Folglich nahm die An-
zahl der Abschlüsse im Vergleich zum 
Vorjahr ebenfalls ab (– 14 %). Die größte 
Vermietung des Jahres 2022 fand im Teil-
markt Köln statt, wo ein Produktions-
unternehmen rund 46.600 m² Lager-
halle anmietete. In Kerpen unterschrieb 
die Production Resource Group (PRG) für 
rund 20.300 m² Neubaufläche und war 
somit die größte Neubauvermietung in 
der Logistikregion.

Der Grundstücksmangel zeigte sich vor 
allem in der niedrigen Eigennutzerquote 
von 2 %. Eigennutzer müssen vermehrt 
auf das Umland ausweichen, da durch 
den Grundstücksmangel keine größeren 
Flächen mehr in der Region verfügbar 
sind. 

Angebot und Nachfrage 

Der Kölner Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt ist von einem sehr niedrigen 
Angebot geprägt. Aufgrund des Flächen-
mangels und der rückläufigen Neubau-
aktivitäten fanden 2022 rund zwei Drit-
tel der Abschlüsse in Bestandsobjekten 
statt. Die allgemeinen ökonomischen 
und politischen Unsicherheiten durch 
den Ukrainekrieg und die Energiekrise 
haben zudem dazu geführt, dass einige 
Abschlüsse kurzfristig geplatzt sind und 
vermehrt kürzere Mietvertragslaufzeiten 
angefragt wurden. Während 2021 Han-
delsunternehmen mit einem Anteil von 
41 % die Nachfrage auf dem Markt do-
minierten, sind diese 2022 mit 20 % nur 

noch die drittstärkste Nutzergruppe. Als 
stärkste Nutzergruppe konnten sich 2022 
Logistikdienstleister mit einem Anteil von 
32 % am Flächenumsatz durchsetzen. In 
der Logistikregion konnte eine erhöhte 
Nachfrage nach kleinteiligen Flächen im 
Gewerbeparksegment festgestellt wer-
den. Folglich fanden 69 % der Abschlüs-
se im Flächensegment bis 3.000 m² statt. 
Großvolumige Vermietungen fanden hin-
gegen kaum statt. Lediglich 11 % aller Ab-
schlüsse entfielen auf das großvolumi-
ge Flächensegment über 10.000 m². Mit 
129.400 m² verzeichnete der Teilmarkt 
Köln den größten Flächenumsatz und 
machte somit 42 % des gesamten Flä-
chenumsatzes in der Logistikregion aus.

Mieten

Die rückläufige Neubauaktivität und das 
aktuelle Fehlen marktrelevanter Neubau-
projekte führten zu einem beschleunigten 
Anstieg der Spitzenmiete auf 7,00 €/m², 
was einem Rekordwachstum von 18 %, 
im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Die 
Spitzenmiete liegt somit nur noch knapp 
unter der von Düsseldorf mit 7,20 €/m². 
Der Flächenmangel hat zudem zu einem 

erhöhten Wettbewerb auf dem Markt 
 geführt, wodurch der Druck auf die 
 Bestandsmieten weiter gestiegen ist. 
Die Durchschnittsmiete lag 2022 bei 
5,20 €/m², was einem Mietwachstum 
von 6 % über die letzten 12 Monate 
 entspricht. 

Ausblick

Aufgrund der langen Genehmigungs- und 
Bauzeiten werden kurzfristig keine neuen 
Flächen auf den Markt kommen. Neue 
Projektentwicklungen sind erst für Ende 
2023 bzw. Anfang 2024 zu erwarten, so-
dass 2023 mit einer Verschärfung der 
Flächenverknappung und folglich der 
Wettbewerbssituation auf dem Markt ge-
rechnet werden muss. Trotz eines weiter-
hin sinkenden Angebots erwarten wir für 
2023 einen stabilen Flächenumsatz. 
Handelsunternehmen, im Besonderen 
Lebensmittelhändler, suchen weiterhin 
stark nach Flächen in Nordrhein-Westfa-
len. Sollte sich der Markt von den exter-
nen Schocks wie dem Ukrainekrieg und 
der Energiekrise nicht erholen, könnten in 
der zweiten Jahreshälfte Untervermietun-
gen auf dem Markt auftreten.
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Flächenumsatz nach Lage

Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2  800 m2 0 %

501 – 1.000 m2  6.900 m2 2 %

1.001 – 3.000 m2  13.800 m2 3 %

3.001 – 5.000 m2  33.800 m2 8 %

5.001 – 10.000 m2  159.700 m2 36 %

ab 10.001 m2  223.200 m2 51 %

Gesamt  438.200 m2 100 %

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 438.200 m2 540.600 m2 – 19 %

Vermietungsumsatz 383.100 m2 397.000 m2 – 4 %

Anzahl Abschlüsse 50 53 – 6 %

Spitzenmiete* 5,10 €/m2 4,70 €/m2 9 %

Durchschnittsmiete 4,50 €/m2 3,90 €/m2 15 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Lage Fläche Anteil 

1 Leipzig 137.800 m2 31 %

2 Landkreis Leipzig 48.000 m2 12 %

3 Nordsachsen 119.600 m2 27 %

4 Wittenberg 0 m2 0 %

5 Dessau-Roßlau 10.500 m2 2 %

6 Anhalt-Bitterfeld 75.400 m2 17 %

7 Halle (Saale) 0 m2 0 %

8 Saalekreis 46.900 m2 11 %

Gesamt 438.200 m2 100 %

Leipzig Vermietung

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe

Flächenumsatz

Nach einem Rekordflächenumsatz 2021 
verzeichnete der Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt Leipzig zum Ende des 
Jahres 2022 einen deutlich geringeren 
Flächenumsatz. Insgesamt wurde 2022 
ein Flächenumsatz von 438.200 m² gene-
riert. Im Vorjahresvergleich entspricht 
dies einem Rückgang um 19 %. Im Fünf-
jahresdurchschnitt verzeichnet die Logis-
tikregion Leipzig ein Plus von 21 %. Die 
reine Vermietungsleistung betrug rund 
383.100 m² und blieb im Vergleich zum 
Vorjahr auf einem stabilen Niveau (– 4 %). 
Aufgrund der geringen Fertigstellungs-
quote im zweiten Halbjahr 2022 ver-
zeichnete die Region einen Rückgang an 
Abschlüssen im großvolumigen Flächen-
segment über 10.000 m². Lediglich 16 % 
aller Abschlüsse fanden in dieser Größen-
kategorie statt. Im Vorjahreszeitraum wa-
ren es noch 19 % aller Abschlüsse. Die 
größten Anmietungen des Jahres fanden 
in der ersten Jahreshälfte statt und wur-
den von Handelsunternehmen generiert. 

Darunter fallen der Abschluss des E-
Commerce-Unternehmens Mytheresa 
und der Bau ihrer über 45.000 m² großen 
Halle in Schkeuditz sowie die Anmietung 
des Solarmodulherstellers MeyerBurger 
von rund 45.000 m² in Bitterfeld-Wolfen. 
Der Grundstücksmangel wirkte sich vor 
allem auf die Eigennutzer aus. Ihr Anteil 
fiel von rund 27 % im Jahr 2021 auf 13 %.
Die Logistikregion Leipzig wurde in der 
Vergangenheit von einer regen Aktivität 
der Eigennutzer geprägt, die teilweise 
für knapp 40 % des gesamten Flächen-
umsatzes verantwortlich waren. Die 
größten Eigennutzeransiedlungen fan-
den zum Ende des Jahres statt. Beispiels-
weise baut das Produktionsunterneh-
men ROMA KG im Teilmarkt Nordsachsen 
eine rund 10.000 m² große Halle, die 
2023 bezugsfertig sein wird. Darüber hin-
aus bezog ein weiteres Produktionsunter-
nehmen eine ebenfalls rund 10.000 m² 
große Halle in Bitterfeld-Wolfen. 
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Flächenumsatz nach Lage

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz  205.200 m2 282.900 m2 – 27 %

Vermietungsumsatz  173.100 m2 234.600 m2 – 26 %

Anzahl Abschlüsse 93 105 – 11 %

Spitzenmiete* 8,50 €/m2 7,50 €/m2 13 %

Durchschnittsmiete 7,80 €/m2 6,85 €/m2 14 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

München

Lage Fläche Anteil 

1 Zentrum 0 m2 0 %

2 Zentrum Nord-West 0 m2 0 %

3 Zentrum Nord-Ost 0 m2 0 %

4 Zentrum Süd-Ost 0 m2 0 %

5 Zentrum Süd-West 500 m2 0 %

6 Stadt Nord-West 25.300 m2 12 %

7 Stadt Nord-Ost 7.500 m2 4 %

8 Stadt Süd-Ost 5.500 m2 3 %

9 Stadt Süd-West 2.100 m2 1 %

10 Umland Süd-West 21.500 m2 10 %

11 Umland Nord-West 49.200 m2 24 %

12 Umland Nord-Ost 75.200 m2 37 %

13 Umland Süd-Ost 18.400 m2 9 %

Gesamt  205.200 m2 100 %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

GRAFIK 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Angebot und Nachfrage

Traditionell wird die Logistikregion Leip-
zig stark von Nutzern aus den Bereichen 
E-Commerce und Automotive geprägt. 
Vor allem Eigennutzer aus dem produzie-
renden Sektor bzw. Logistikdienstleister 
für Automobilhersteller waren in der Ver-
gangenheit stark vertreten. 2022 haben 
Produktionsunternehmen rund 38 % des 
Flächenumsatzes generiert. Hier profitier-
te die Leipziger Region vor allem vom Me-
gatrend der Energiewende, sodass ca. 
80.000 m² von Unternehmen im Zusam-
menhang mit erneuerbaren Energien ab-
genommen wurden. Die hohe Nachfrage 
nach Logistikflächen wurde in den letzten 
vier Quartalen maßgeblich von der zu-
nehmenden Flächenknappheit geprägt. 
Nachdem der Anteil des Flächenumsatzes 
in Bestandsobjekten 2021 noch bei rund 
16 % lag, verdoppelte dieser sich 2022 
und stieg auf rund 34 %. Vor dem Hinter-
grund der hohen Nachfrage war die Vor-
vermietungsquote bei Projektentwick-
lungen hoch. 

Mieten

Flächenmangel und Rückgang der Neu-
bauaktivität haben die Mietpreise weiter 
unter Druck gesetzt, sodass die Spitzen-
miete für Neubauprojekte auf 5,10 €/m² 
stieg. Darüber hinaus fand rund die Hälf-
te aller Abschlüsse in Bestandsobjekten 
statt. Die Durchschnittsmiete erzielte ein 
Rekordwachstum von 15 % und lag bei 
4,50 €/m². Der Flächenmangel wird die-
sen Trend in den kommenden Monaten 
voraussichtlich weiter verstärken. 

Ausblick

Die andauernde, hohe Nachfrage aus 
dem Produzierenden Gewerbe, insbeson-
dere von Unternehmen aus dem Bereich 
erneuerbare Energien, sowie der stark 
fortgeschrittene Flächenmangel werden 
für weiter steigende Mietwachstumsraten 
sorgen. Die seit Mitte 2022 bestehende 
Flächenverknappung wird bis in die zwei-
te Jahreshälfte 2023 andauern und weite-
res Mietwachstum befeuern. Geplante 
Neubauentwicklungen in der zweiten Jah-
reshälfte 2023 werden für Flächennach-
schub sorgen und die Flächenumsätze 
positiv beeinflussen. 
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Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2  4.900 m2 2 %

501 – 1.000 m2  18.800 m2 9 %

1.001 – 3.000 m2  70.200 m2 34 %

3.001 – 5.000 m2  28.400 m2 14 %

5.001 – 10.000 m2  45.100 m2 22 %

ab 10.001 m2  37.800 m2 19 %

Gesamt  205.200 m2 100 %

Flächenumsatz nach Größe Grafik 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

Grafik 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

Vermietung

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m²

Flächenumsatz

Der Münchner Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt generierte in der Summe 
einen Flächenumsatz (inkl. Eigennutzern) 
von rund 205.200 m² nach Ablauf des 
vierten Quartals 2022. Dieser konnte 
zwar nicht an die beiden Ausnahmejahre 
2020 und 2021 anknüpfen, bewegte sich 
aber noch im Rahmen der Vorpandemie-
jahre. Der Anteil der Eigennutzer belief 
sich auf 16 % (32.100 m²). Die reine Ver-
mietungsleistung betrug 173.100 m² und 
lag 26 % unter dem Vorjahr. Zu den größ-
ten Eigennutzerabschlüssen zählten das 
für das Jahr 2023 geplante neue Briefzen-
trum der Deutschen Post in Germering 
sowie der für das Jahr 2024 geplante 
Neubau des Logistikunternehmens DHL 
Express am Flughafen München. Die  
Mynaric AG unterzeichnete als Single-
Tenant einen langfristigen Mietvertrag 
über das gesamte Gebäude in der denk-
malgeschützten Werkhalle 3 im Trieb-
werk München. 

Angebot und Nachfrage 

Die Lage auf dem Münchner Immobilien-
markt bleibt weiterhin äußerst ange-
spannt. Das Flächenangebot im Segment 
> 10.000 m² war sehr schwach ausge-
prägt. Es wurde kein Abschluss mit mehr 
als 15.000 m² registriert. Der Großteil der 
Abschlüsse fand im mittleren Größenseg-
ment statt. Gemessen an der Anzahl der 
Abschlüsse machten Vermietungen unter 
3.000 m² rund 83 % (77 Abschlüsse) des 
Gesamtergebnisses aus. Insgesamt gene-
rierten 45 Abschlüsse im Größenbereich 
1.000 m² bis 5.000 m² einen Flächenum-
satz von rund 98.500 m². Diese hohe 
Nachfrage nach Flächen im kleinen und 
mittleren Größensegment ist typisch für 
den Münchner Markt. Die starken Um-
satztreiber zeigten sich wie in allen grö-
ßeren Metropolen im Umland. Wie für 
München typisch waren die nördlichen 
Umlandgemeinden die wichtigsten Flä-
chenumsatztreiber. Die Teilmärkte Um-
land Nord-West sowie Umland Nord- 
Osten stechen besonders hervor.  

Ein Großteil der Abschlüsse fand hierbei 
in hochwertigen Light-Industrial-Objekten 
statt. Rund 43 % der Abschlüsse können 
dieser Kategorie hinzugerechnet werden. 
Einige Anmietungen aus dem Start-up-Be-
reich lassen erkennen, wie innovativ die 
Unternehmenslandschaft der Münchner 
Metropolregion ist.

Mieten

Aufgrund des bestehenden Flächenman-
gels und der historisch niedrigen Leer-
standsquote von 0,1 % sind sowohl die 
Spitzen- als auch die Durchschnittsmiete 
im Vergleich zum Vorjahr weiter gestie-
gen. Die Spitzenmiete erreicht aktuell 
den Wert von 8,50 €/m² und lag rund 
13 % über dem Vorjahresniveau. Die 
Durchschnittsmiete gleicht sich gar der 
Spitzenmiete an und konnte zum Vor-
jahresvergleich um 14 % auf 7,80 €/m² 
steigen. Teurere Baukosten und Grund-
stückspreise lassen auch die Light-In-
dustrial-Spitzenmiete weiter in die Höhe 
steigen. 2022 lag sie bei 15,50 €/m² und 
konnte sich im Vergleich zum Vorjahr um 
rund 11 % verteuern. Die Light-Industri-
al-Durchschnittsmiete rangiert auf 

11,60 €/m² und stieg etwas langsamer 
um circa 5 %. 

Ausblick

Trotz multipler Krisen erweist sich der 
Münchner Industrie- und Logistikimmobi-
lienmarkt als äußerst resilient. Die Nach-
frage wird im kommenden Jahr auf einem 
hohen Niveau verharren. Das Angebot 
wird auch in absehbarer Zeit den Nach-
frageüberhang kaum befriedigen können. 
Der Flächenmangel wird also akut blei-
ben und die Leerstandsquote bei nahe 
null verweilen. Dies alles spricht sehr 
stark für weiter steigende Spitzen- und 
Durchschnittsmieten.



am Neckar

Waiblingen

Esslingen

Göppingen

Ludwigsburg

Böblingen

Calw

Pforzheim

Heilbronn Schwäbisch Hall

Tübingen

Reutlingen

Stuttgart

Neu-Ulm

2

1

46
5

3

6 

81 

8 

81 

0

50

100

150

200

250

300

350

20222021202020192018
Mittelwert 2018 – 2022Gesamtwert

300,4

171,4

127,7

323,8
336,9

32 sTuTTgART | 2022 / 2023 | Industrie- und Logistikmärkte im Überblick | Colliers International    Colliers International | Industrie- und Logistikmärkte im Überblick | 2022 / 2023 | sTuTTgART 33

Flächenumsatz nach Lage

Flächensegment Fläche Anteil 

bis 500 m2 500 m2 0 %

501 – 1.000 m2 10.500 m2 3 %

1.001 – 3.000 m2 37.300 m2 11 %

3.001 – 5.000 m2 46.100 m2 14 %

5.001 – 10.000 m2 71.700 m2 21 %

ab 10.001 m2 170.800 m2 51 %

Gesamt 336.900 m2 100 %

Fast Facts
2022 2021 Veränderung

Flächenumsatz 336.900 m2 323.800 m2 4 %

Vermietungsumsatz 336.900 m2 269.900 m2 25 %

Anzahl Abschlüsse 60 55 9 %

Spitzenmiete* 7,80 €/m2 7,00 €/m2 11 %

Durchschnittsmiete 6,50 €/m2 5,50 €/m2 18 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Lage Fläche Anteil 

1 Stuttgart 5.000 m2 2 %

2 Ludwigsburg 63.700 m2 19 %

3 Rems-Murr-Kreis 14.700 m2 4 %

4 Göppingen 48.700 m2 14 %

5 Esslingen 97.900 m2 29 %

6 Böblingen 106.900 m2 32 %

Gesamt 336.900 m2 100 %

Stuttgart Vermietung

Grafik 1: Flächenumsatz in 1.000 m² Flächenumsatz nach Größe

Flächenumsatz

Der Stuttgarter Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt schloss das Jahr 2022 mit 
einem Flächenumsatz von insgesamt 
336.900 m² ab. Im Vergleich zum Rekord-
ergebnis des Vorjahres wurde der Wert 
um weitere 4 % übertroffen. Bedeutende 
Eigennutzerabschlüsse, die sonst den Flä-
chenumsatz zusätzlich beflügelt hätten, 
fanden 2022 nicht statt. Die reine Ver-
mietungsleistung betrug somit ebenfalls 
336.900 m² und lag sogar 25 % über dem 
Vorjahr. Die Anzahl der Abschlüsse nahm 
leicht zu: von 55 (2021) auf 60 (2022), was 
einem Anstieg von 9 % entspricht. Die 
drei größten Abschlüsse des Jahres er-
folgten jeweils im Umland. Der größte 
Abschluss des Jahres 2022 wurde mit 
37.000 m² erzielt. Die Rewe-Gruppe er-
weiterte damit ihre Logistikkapazitäten 
in Bondorf. Als größte Neubaufertigstel-
lung gilt der P3 Logistics Park in Ebers-
bach. Die rund 34.000 m² Logistikfläche 
werden im Januar 2023 fertiggestellt 
und bestätigen den Trend zu vermehr-

ten Brownfield-Entwicklungen. Insge-
samt lässt sich feststellen, dass der Anteil 
an Automotive-Anmietungen rückläufig 
ist. Lediglich eine Großanmietung im 
Landkreis Böblingen hatte einen Bezug 
zur Automobilbranche.

Angebot und Nachfrage

Der Angebotsmangel ist das beherr-
schende Paradigma auf dem Stuttgarter 
Immobilienmarkt. Projektentwickler, 
Makler und Unternehmen akzeptieren 
immer weitere Distanzen. Brownfields in 
und nahe der wichtigen Zentren werden 
verstärkt ins Blickfeld genommen. Waren 
noch im Jahr 2021 die traditionell umsatz-
starken Unternehmen aus dem Automo-
bilsektor vertreten, füllten Handelsunter-
nehmen im Jahr 2022 dieses Vakuum. 
Während Handelsunternehmen 2021 
noch einen Anteil des Flächenumsatzes 
von 15 % hatten (50.200 m²), erzielten sie 
2022 einen Rekordanteil von rund 44 % 
(149.300 m²).  
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Investment

Transaktionsvolumen

Der deutsche Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt beendete das Jahr 2022 
trotz des schwierigen Marktumfelds mit 
einem Rekordvolumen. Insgesamt wur-
den rund 9,3 Mrd. € in deutsche Industrie- 
und Logistikimmobilien investiert. Dies 
entspricht einem Plus von 1 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Haupttreiber des 
 Rekordergebnisses war das überdurch-
schnittliche erste Quartal, auf das rund 
38 % des Transaktionsvolumens ent-
fielen. Ab dem zweiten Quartal führten 
die hohe Unsicherheit nach Beginn des 
Ukrainekriegs sowie die Trendwende in 
der EZB-Politik mit in der Folge deutlich 
veränderten Finanzierungsbedingungen 
zu einer Abkühlung des Marktgesche-
hens. Nach einem Tiefpunkt der Aktivi-
tät im dritten Quartal war im vierten 
Quartal mit  einem Transaktionsvolu-
men von rund 1,7 Mrd. € eine leichte  

Belebung des Marktes zu beobachten. 
Die rückläufige Marktaktivität folgte 
dem Trend des Gesamtmarkts. Der An-
teil von Logistik- und Industrieimmobi-
lien am Transaktionsvolumen lag 2022 
bei 18 % und somit auf dem Gesamt-
markt auf Rang zwei hinter Büro. Im 
Verlauf des Jahres haben die veränder-
ten Finanzierungskonditionen zu verän-
derten Preisvorstellungen geführt. Auf 
die starken Anstiege der SWAP-Rates im 
zweiten Quartal 2022 reagierten viele In-
vestoren mit extremer Zurückhaltung, 
und vormals verkaufsbereite Eigentümer 
nahmen einige Transaktionen vom 
Markt.

Angebot und Nachfrage 

Der Anteil internationaler Käufer betrug 
zum Ende des Jahres 2022 rund 52 % und 
stieg damit zum ersten Mal seit dem  

Grafik 2: Anteil der Immobilientypen in 
Deutschland in Mrd. €

Grafik 1: Transaktionsvolumen Industrie- und 
 Logistikimmobilien in Mrd. €

GRAFIK 2: Flächenumsatz nach Nutzerbranche 
Anteil in %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten  
in €/m²

Spiegelbildlich dazu die Entwicklung im 
Produzierenden Gewerbe: Während im 
Jahr 2021 noch 41 % des Flächenumsat-
zes (133.600 m²) dem sekundären Sektor 
angerechnet werden konnten, sank die-
se Zahl auf 29 % (97.700 m²) ein Jahr spä-
ter. Insgesamt lässt sich konstatieren, 
dass das Flächenangebot stark begrenzt 
ist, nicht zuletzt aufgrund der Kessellage 
Stuttgarts. Gerade einmal zwei Anmie-
tungen wurden innerhalb der Stadtgren-
zen registriert, was 3 % der Abschlüsse 
ausmacht. Typischerweise fanden diese 
Neuvermietungen gänzlich im Bestand 
statt. Das limitierte Flächenangebot zeig-
te sich auch darin, dass der überwiegen-
de Teil der Abschlüsse sich im Bestand 
abspielte (83 %). Gerade einmal jeder 
sechste Abschluss befand sich im Bau 
oder war ein Neubau.

Mieten

Der akute Flächenmangel lässt die Mie-
ten weiterhin steigen. Sowohl Flächen 
im Neubausegment als auch im Bestand 
weisen Mietpreissteigerungen auf. In der 
Region Stuttgart stieg die Spitzenmiete 
für Hallenflächen ab 3.000 m² auf aktuell 

7,80 €/m² an. Dies entspricht einem Plus 
von 11 %. Die Durchschnittsmiete erhöh-
te sich in den letzten 12 Monaten auf  
aktuell 6,50 €/m² und gleicht sich all-
mählich den Spitzenmieten an (+ 18 %).

Ausblick

Für das Jahr 2023 ist eine stabile Nach-
frage zu erwarten. Auch die für die Regi-
on so wichtige Automobilbranche blickt 
nach einem durchwachsenen Jahr vor-
sichtig optimistisch auf 2023. Zu erwar-
ten ist, dass Lieferengpässe weiter ab-
nehmen werden und die Produktion 
wieder anläuft. Wir erwarten, dass das 
Angebot weiter rückläufig ist, da der 
Neubau den Nachfrageüberhang nicht 
bedienen kann. Folglich werden die Mie-
ten in der Region weiter steigen.
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Beginn der Pandemie wieder auf über 
50 %. Dabei ist eine Verschiebung zuguns-
ten europäischer Investoren zu beobach-
ten, die für rund die Hälfte des internatio-
nalen Kapitals verantwortlich waren. Die 
vor der Pandemie sehr aktiven asiati-
schen  Investoren zeigten sich im vergan-
genen Jahr hingegen zurückhaltend. Die 
größte Einzeltransaktion, die von einem 
internationalen Investor in der zweiten 
 Jahreshälfte getätigt wurde, war der Ver-
kauf des Hauptsitzes von KME SE in 
Osnabrück für rund 100 Mio. € in einer 
Sale-and-Lease-Back-Transaktion an 
Crescendo Real Estate.

Der Anteil von Portfoliotransaktionen 
verzeichnete in der zweiten Jahreshälf-
te einen Rückgang. Während im ersten 
Quartal noch rund die Hälfte des Trans-
aktionsvolumens durch Portfolioankäu-
fe generiert wurde, fiel der Anteil in der 
zweiten Jahreshälfte auf rund 20 %. Im 
Gesamtjahr entfielen lediglich 40 % bzw. 
3,7 Mrd. € des gesamten Transaktionsvo-
lumens auf Portfolios. Der Schwerpunkt 

bei den Paketverkäufen lag auf Logistik-
immobilien (rund 74 %). Die größte Port-
foliotransaktion in der zweiten Jahres-
hälfte wurde Ende des Jahres generiert. 
Zudem wurde ein ca. 200 Mio. € großes 
Portfolio mit fast 20 Objekten an einen 
in London ansässigen Investor verkauft. 
Bemerkenswert ist, dass Off-Market- und 
Sale-and-Lease-Back-Transaktionen trotz 
des schwierigen Marktumfelds auf dem 
Niveau des Vorjahres stabil geblieben 
sind. 

Renditen

Der deutsche Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt verzeichnete zum Ende 
des Jahres 2022 eine Bruttospitzenrendi-
te für Core-Logistikobjekte mit einer Flä-
che von mehr als 3.000 m² von 4,30 %. Im 
Vergleich zum Vorjahr stieg die Rendite 
damit um insgesamt 105 Basispunkte.  
Die Bruttospitzenrendite für Light-Indus-
trial-Objekte rangierte am Ende des vier-
ten Quartals bei 5,30 %. 

Im Verlauf des Jahres fielen die Multi-
plikatoren auf das Vorpandemieniveau, 
während der Nachfragedruck nach Logis-
tikflächen die Boomjahre der Pandemie 
übertraf. Obwohl das Wachstum des  
E-Commerce-Sektors, der Hauptnachfra-
getreiber während der Pandemie, gering-
fügig zurückging, verzeichnete der Markt 
überdurchschnittliche Mietwachstums-
raten. Der dynamische Mietmarkt wird 
die Assetklasse Logistik weiterhin attrak-
tiv für die Investoren machen. 

Ausblick 

Die erneute Anhebung des Leitzinssatzes 
durch die EZB im Dezember 2022 wird die 
Investoren 2023 vor weitere Herausfor-
derungen stellen. Trotzdem erwarten wir, 
dass der durch die Krise ausgelöste Inves-
titionsstau die Aktivität auf dem Invest-
mentmarkt im Jahr 2023 fördern wird. 
Ab 2023 werden staatliche Zuschüsse im 
Energie- und Transportsektor die Kon-
sumlaune wieder ankurbeln, sodass Han-

delsunternehmen ihre ursprünglichen 
Expansionspläne aufgreifen werden. Dies 
wird das Mietwachstum weiter beflügeln. 
Darüber hinaus haben wir in der zweiten 
Jahreshälfte 2022 mehrere Grundstücks-
ankäufe für Logistikneubauprojekte re-
gistriert, die kurzfristig als Investment-
produkt auf den Markt kommen werden. 
Insgesamt erwarten wir eine gut gefüllte 
Investitionspipeline für das Jahr 2023, 
die sich spätestens ab Mitte des Jahres 
zeigen wird. 

GRAFIK 5: Anteil internationaler Investoren 
am  Transaktionsvolumen Anteil in %

GRAFIK 3: Transaktionsvolumen nach 
 Größenklassen Anteil in %

GRAFIK 6: Spitzenrendite Lager- und Logistikimmo-
bilien in den Toplogistikregionen Mittelwert in %

GRAFIK 4: Transaktionsvolumen nach 
 Käuferbranche in Mrd. €
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Flächenumsatz
Der Flächenumsatz ist die Summe aller 
Flächen, die innerhalb des betrachteten 
Zeitraums vermietet oder von einem 
Eigen nutzer realisiert bzw. erworben 
 werden. Maß geblich für die zeitliche 
 Einordnung ist das Datum des Miet- bzw. 
Kaufvertragsabschlusses. Mietvertrags-
verlängerungen werden nicht als Umsatz 
erfasst.  Berechnungsgrundlage sind 
 ausschließlich Logistik-/Industrieflächen, 
anteilige Büro- und  Nebenflächen sind 
nicht berücksichtigt.

Vermietungsumsatz
Der Vermietungsumsatz entspricht dem 
Flächenumsatz ohne Berücksichtigung 
 eigengenutzter Flächen. Berechnungs-
grundlage sind ausschließlich Logistik-/ 
Industrieflächen, anteilige Büro- und 
 Nebenflächen sind nicht berücksichtigt.

Spitzenmiete
Die Spitzenmiete bezieht sich auf 
 Logistikflächen der neuesten Generation 
über 3.000 m² mit mindestens 10 m UKB,   
2  bis  3  Andock toren/1.000 m², Sprinkler - 
 an lage und Büro flächenanteil bis 10 %.

Durchschnittsmiete
Die Durchschnittsmiete bezieht sich auf 
Logistikflächen mit multifunktionaler 
 Nutzung über 3.000 m², ab 7 m UKB,  
1 bis 2 Andocktoren /1.000 m² und gerin-
gem Büroflächenanteil.

Spitzenrenditen
Die Bruttospitzenrendite bezieht sich auf 
Class-A-Immobilien (Logistikimmo bilien 
der neuesten Generation, Gebäude alter 
bis max. 10 Jahre, > 5.000 m², > 10,0 m 
UKB mit Andocktoren, lange Miet ver trags-
laufzeit) in den deutschen Toplogistik-
regionen. 
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