Colliers

INTERNATI ONAL

DEUTSCHLAND

MARKT
BERICHT

INDUSTRIE- UND LOGISTIKMARKTE
IM UBERBLICK

2018/2019



https://www.colliers.de/

NACHSCHUB IST GEFRAGT

Peter Kunz FRICS
HEAD OF INDUSTRIAL &
LOGISTICS EMEA

peter.kunz@colliers.com

Hubert Reck
HEAD OF INDUSTRIAL & LOGISTICS
INVESTMENT GERMANY

hubert.reck@colliers.com

Der Run auf Industrie- und Logistikimmo-
bilien halt weiterhin an. 2018 zeigte sich
der deutsche Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt erneut in guter Verfassung.
Als mittlerweile drittstarkste Assetklasse
auf dem gesamtgewerblichen Invest-
mentmarkt Uberzeugten Industrie- und
Logistikimmobilien auch noch die letzten
Ubrig gebliebenen Kritiker. Auch im
europaweiten Vergleich legten deutsche
Industrie- und Logistikimmobilien mit
einem Gesamtinvestitionsvolumen von
6,8 Mrd. € eine hervorragende Perfor-
mance ab und belegen Platz 2 nach Grol3-
britannien (rund 8,7 Mrd. €).

Der Markt kommt aktuell jedoch nur
schwer mit Nachschub in Form von erst-
klassigen Core-Immobilien hinterher,
sodass Investoren sich in Folge dessen
nach alternativen Investmentmaglich-
keiten umsehen. Hier weckten im vergan-
genen Jahr insbesondere Industrie-
immobilien das Interesse der Anleger,
die 2018 rund 42 % bzw. fast 3Mrd. €

des gesamten Umsatzes in diese Anlage-
klasse investierten. Gleich zwei der

drei gréf3ten Transaktionen mit einem
Volumen gréfRer 500 Mio. € erfolgten
durch den Erwerb umfangreicher
Light-Industrial-Portfolien. Das gab es
sonoch nie! Der Trend wird sich bedingt
durch das Uberschaubare Produkt-
angebot an Logistikimmobilien auch im

laufenden Jahr fortsetzen.

Der aktuelle Nachfragetiberhang hat

in den wichtigsten Logistikregionen
Deutschlands fiur einen Anstieg bei
spekulativen Projektentwicklungen
gesorgt, der lediglich durch den Mangel
anverflgbaren Grundstiicken ausge-
bremst wird. Vor allem in einer Phase, in
der Grundstiicks- und Baukosten auf-
grund des erhohten Bedarfs steigen, ist
die rechtzeitige Sicherung von Grund-
stiicken der entscheidende Faktor fur
Projektentwickler, um die Projektpipeline
fullen zu kénnen. Vom Flachenengpass
inden Top-Mérkten wie Hamburg,
Minchen und Stuttgart kénnten daher
zukunftig benachbarte Logistikregionen
profitieren, die ein vergleichsweise
moderates Preisniveau verzeichnen
und héhere Ansiedlungsmdglichkeiten

aufweisen.
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d LOGISTIKSTANDORT
DEUTSCHLAND

Deutschland z&hlt aufgrund seiner zent-
ralen Lage inmitten Europas, seiner
herausragenden Infrastruktur, der hohen
Standards in Bezug auf Technologie und
der hohen Qualitat der Immobilien zu den
attraktivsten Logistikméarkten weltweit.
Die Logistikbranche ist mit rund 274 Mrd. €
Umsatz ein wichtiger Wachstumsmotor

fur Deutschland, die jedoch mit groRen
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Herausforderungen zu kampfen hat.

Besonders der derzeitige Flachen- und
Arbeitskréftemangel hemmen das Wachs-
tum. Bei Ansiedlungsentscheidungen
ricken sowohl die Verfligbarkeit von
Arbeitskréften als auch die erzielbaren
Gewerbesteuereinnahmen zunehmend
inden Fokus. Einer abnehmenden
Flachenverflgbarkeit in den Ballungs-
rdumen steht das vergleichsweise gro-
Rere Flachenpotenzial in den dezentralen
Lagen gegeniber, die jedoch aufgrund
der meist nur unzureichenden Anzahl

anverfligbaren Arbeitskréften oft keine

Alternative darstellen. Zudem verliert die
Branche meist im Flachenwettbewerb mit
anderen Nutzungsarten wie Wohnen und
Biro. Die Branche wird, trotz zahlreicher
Kampagnen zur Aufwertung des Images,
mit Verkehrs- und Larmbelastung und
schlecht bezahlten Arbeitspldtzenin Ver-

bindung gebracht.

Der Flachen- und Grundstiicksmangel ist
in nahezu allen TOP 8 Logistikmarkten zu
spuren. Trends und Treiber der Branche -
wie der boomende Onlinehandel - werden
die Nachfrage nach Logistikimmobilien
jedoch weiterhin ankurbeln. Zudem wird
das anhaltende Wirtschaftswachstum in
Zusammenspiel mit der demografischen
Entwicklung auch den Arbeitskréafteman-

gel weiter verscharfen.
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‘ Berlin

5,70

5,00

Spitzenmiete (€/m2/mtl.)
@ Miete (€/m?/mtl.)

DEFINITION

Spitzenmietpreis fiir Logistikflachen:

> 3.000 m? der neuesten Generation
(>10m UKB, 2-3 Andocktore/1.000 m2,
Sprinkleranlage,

Buroflachenanteil <10 %)

in sehr guter Lage.

Durchschnittsmietpreis fiir
Logistikflichen:

> 3.000 m2 mit multifunktionaler Nutzung
(>7m UKB, 1-2 Andocktore/1.000 m?,
geringer Buroflachenanteil) in verkehrs-
glnstiger Lage.

Grundstiickspreis:

unbebaute, erschlossene GE/GI-Grund-
stiicke, > 20.000 m?, weitestgehend eben
und rechteckig, keine/geringe Einschran-
kungen der Nutzung

Stand: Januar 2019

Flughafen

Giiterverkehrszentrum

Hafen
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MARKTDATEN IM UBERBLICK

Standortinformationen

Deutschland Berlin Diisseldorf Frankfurt Hamburg Kéln Leipzig Miinchen Stuttgart

Einwohnerzahlin 1.000 82.792  3.613 617 4T 1.831  1.080 582 1.456 633
Sozialversicherungspflichtig 32.660 1464 416 580 969 568 267 865 413
Beschéftigte in 1.000

Arbeitslosenquote in % 4,8 7.6 6,5 5,0 6,0 7.4 6,1 34 4,0
Verfligbares Einkommen/Kopf in € 23322 21720 28.317 26.696 25.228 25.364 21128 30.004 26.837

Quellen: Statistisches Bundesamt, Statistische Landesamter, Bundesagentur fur Arbeit, Nexiga GmbH

Industrie & Logistik Vermietung

Gesamt Berlin/m Dl'.isseldorfm Frankfurt/ Hamburg Kéln  Leipzig Miinchen Stuttgart
TOP 8 Brandenburg Rhein-Main

Flachenumsatz 2018 in m? 2.968.200 422.500 317.600  650.200 484.600 248100 343.700 201100 300.400
Verdnderung ggu. Vorjahrin % -1% -1% -27% -10% 5% 25% 196 % -20% -24%
Vermietungsumsatz 2018inm?  2.544.900 322.300 295.600 563.600 393400 236.100 275.800 201100 257.000
Verdnderung ggu. Vorjahrin % 2% -10% -27% -17% 14 % 44% 380% -20% 6%
Prognose Flachenumsatz ° ° ° ° ° ° ° ° °
bis Ende 2019
Anzahl Abschlisse 571 102 66 83 78 37 25 97 83
Durchschnittliche FlachengréfRe 4.862 4142 4.374 7122 5403  6.705 12.497 2.073 3.447
inm?
Stérkste Branche .!@ E r.-@ .!@ .!@ .!@ .!@
Spitzenmiete in €/m? 5,70 5,75 6,50 6,00 5,50 4,60 7,00 6,50
Prognose bis Ende 2019 ° ° ° ° ° ° ° °
Durchschnittsmiete in €/m? 5,00 4,75 5,20 4,85 4,50 3,70 6,60 5,20

©O 00000CO0OCO

Q Handel % Produktion & Fertigung Transport & Logistik



Industrie & Logistik Investment - TOP 8*

GesamtTOP 8 Berlin Disseldorf Frankfurt Hamburg Kéln Leipzig Miinchen Stuttgart

Transaktionsvolumen 2018 2.489 645 412 504 252 206 24 230 217
inMio. €

Verdnderung gegeniber Vorjahr 39% 179% 31% 24 % 93 % 9% -17% -6% -10%
in%

00 00O © O

*bezieht sich auf die fur Logistik definierten Marktgebiete

Industrie & Logistik Investment - Deutschland

2013 2014 2015 2016 2017 2018

Transaktionsvolumen Gesamt in Mio. € 2.284 3.592 3972 4.579 8.662 6.814

Verédnderung gegeniber Vorjahrin % 40 57 n 15 89 -21

Anteil Industrie / Gewerbe in % 16 27 32 31 12 42

Anteil Lager / Logistik in % 84 73 68 69 88 58

Anteil am gesamtgewerblichen 7 9 7 9 15 N
Immobilienmarkt in %

Auslédndische Investorenin % 46 62 53 38 65 47

Anteil Portfolioverkaufe in % 40 50 47 40 i 56

Grélite Investorengruppe in % Offene Offene Opportunity Vermégens- Offene Vermégens-

Immobilien-  Immobilien- Fonds/ verwalter Immobilien- verwalter

fonds/ fonds/ Private Equity (Asset-und fonds/ (Asset-und

Spezialfonds Spezialfonds Fonds Fondsmanager) Spezialfonds Fondsmanager)

29 33 22 30 33 45

GroRte Verk&dufergruppe in % Projekt- Projekt- Projekt- Projekt- Vermdgens- Projekt-

entwickler/  entwickler/ entwickler/ entwickler/ verwalter entwickler/

Bautrager Bautréager Bautrager Bautrager (Asset-und Bautrager

Fondsmanager)
29 31 20 26 46 30
Brutto-Spitzenrendite fur Class-A- 6,90 6,40 5,97 5,50 4,65 4,50

Immobilienin %
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DEUTSCHLAND VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?
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Dusseldorf

B Vermietung

Flachenumsatz

Die deutschen Top-Logistikregionen
Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg,
Ké6ln, Leipzig, Minchen und Stuttgart
generiertenim Jahr 2018 in Summe einen
Flachenumsatz (Vermietungen und Eigen-
nutzer) von insgesamt rund 3,0Mio. m?
Industrie- und Logistikflache und liegen
damit auf dem Niveau des Vorjahres.
Auch die reine Vermietungsleistung kann
mit 2,6 Mio. m2 an die Dynamik des Vor-

jahres ankntipfen (+2 %).

Absoluter Spitzenreiter ist erneut die
Region Frankfurt/Rhein-Main, die 2018
einen Gesamtumsatz von rund
650.200 m2 erzielte. Die Abnahme von

FAST FACTS TOP 8

Flachenumsatz
Vermietungsleistung
Eigennutzerin %
Anzahl Abschlisse

Durchschnittliche FlachengréRe

Munchen

Frankfurt Koln i
Stuttgart

Hamburg Lcibzig

Eigennutzer

10 % gegentiber dem Vorjahrist jedoch
keinesfalls auf eine riickldufige Nachfra-
ge, sondernvielmehr auf das begrenzte
Angebot an verfligbaren Flachen zurtick-
zuflihren. Mit einem geringeren Abstand
als im Vorjahr positioniert sich Hamburg
auf Platz 2. Die Region konnte mithilfe
einiger GroRabschliisse ein Ergebnis auf
dem Niveau des Vorjahres erzielen
(484.600m2?, +5%). Auch Berlin konnte
die Dynamik des Vorjahres fortsetzen und
ein solides Ergebnis von 422.500 m2 (-1%)
verzeichnen. Dusseldorf (317.600 m2,

- 27 %) musste dieses Jahr die hdchsten
UmsatzeinbufRen hinnehmen, was neben
der geringeren Anzahl an Grof3abschlis-
sen auch der grofRflachigen Ansiedlung
von Amazon (ca.141.000 m?2) im Jahr 2017

2018 2017 Veranderung
2.968.200  3.000.400 -1%
2.544.900 2.498.600 2%

14 % 17 % -18%
571 578 -2%
4.862 5.010 -3%

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach GroRe in %

bis 500 0%

5.001-10.000 21%

ab 10.001 57 %



GRAFIK 3: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

geschuldet ist. Die Markte Minchen
(201.100 m2, - 20 %) und Stuttgart
(300.400 m?, - 24 %) verzeichneten
bedingt durch das geringe Flachenan-
gebot Umsatzriickgange. Im Gegensatz
zum Kélner Markt (248.100 m?), der un-
ter anderem mithilfe einiger Projekt-
entwicklungen fir Flachennachschub
sorgte und somit ein Umsatzplus von
25% gegenlber dem Vorjahr erreichte.
Mit einem Flachenumsatz von 343.700 m?
konnte die Logistikregion Leipzig mithilfe
von grofRvolumigen Abschlissen den
Umsatz aus dem Vorjahr fast verdrei-
fachen und sich als eine der nachgefrag-
testen Logistikregionen in Deutschland

behaupten.

Angebot und Nachfrage

Der aktuelle Nachfragetiberhang hat in
den wichtigsten Logistikregionen
Deutschlands fir einen Anstieg bei
spekulativen Projektentwicklungen
gesorgt, der lediglich durch den Mangel
anverfiigbaren Grundstticken ausge-
bremst wird. Dieser Trend wird sich
bei gleichbleibender Angebotssituation

weiter verscharfen. Ebenso zeigten sich

Sonstiges 12%

Nutzer bereit, ldngere Mietvertragslauf-
zeiten einzugehen. Projektentwickler
sichernsich in Folge der steigenden Bau-
und Grundsttckskosten vermehrt Grund-
stiicke auf Vorrat. In fast allen TOP 8
Markten haben es Nutzer mit gréBerem
Flachenbedarf (Uber 10.000 m?) schwer
und missen Abstriche in Kauf nehmen.
Mittel- bis langfristig wird sich die Nach-
frage in die Umlandlagen verschieben, so-
dass zuklnftig benachbarte Logistikregi-
onen wie Hannover und Niirnberg
profitieren kdnnten, die ein vergleichs-
weise glinstiges Preisniveau verzeichnen
und ein hoheres Flachenpotenzial aufwei-
sen. In nahezu allen Ballungsgebieten
istauRerdem eine steigende Nachfrage
nach Gewerbeparks mit einer guten
Infrastrukturanbindung zu vermerken.
Auch die Nachfrage nach kleineren urba-
nen Flachen fur Logistiknutzungen wird

gegenilber den,Big Boxes" zunehmen.

Mieten

Die Mietpreise fir Logistikflachen Uber
3.000 m?in den wichtigsten Metropol-
regionen zeigten sich wie auch schon
2017 weitestgehend stabil. Weiterhin

GRAFIK 4: Entwicklung der Spitzenmieten in €/m?

Transport &
Logistik 43%

Handels-
unternehmen 24 %

Produktion &
Fertigung 21%

2014 2015 2016 2017 2018
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teuerster Standort sowohlim Durch-
schnitt als auch in der Spitze ist Minchen
mit 7,00 €/m2 (+ 2 %). Dahinter reihen
sich Stuttgart (6,50 €/m2), Frankfurt/
Rhein-Main (6,50 €/m2,+2 %) und
Hamburg (6,00 €/m2, +3%) ein. In den
beiden nordrhein-westfalischen Logistik-
regionen DiUsseldorf und Kéln wirkte sich
die angespannte Marktlage vergangenes
Jahrin einem Anstieg des Preisniveaus
aus. Die Spitzenmiete in Dusseldorf

(5,75 €/m?) als auch die durchschnittliche
Miete (4,75 €/m?) stiegen jeweils um 6 %
an. In der Region K&ln verhielt es sich mit
einem Anstieg der Spitzen- und Durch-
schnittsmiete um jeweils 0,30 € &hnlich
(5,50 €/mzbzw. 4,50 €/m?2). In Berlin
schossen die Mietpreise infolge der
attraktiven Marktsituation in die Hohe.
Fur moderne Neubauflachen konnten
innerhalb der Berliner Stadtgrenzen mitt-
lerweile Preise bis zu 6,70 €/m?2 auf-
gerufen werden, wéhrend im Umland die
Spitzenmiete bei 4,50 €/m? (Umland Stid)
liegt. Leipzig bietet mit einer Spitzenmiete
von 4,60 €/m2 (+ 2 %) noch das vergleichs-

weise attraktivste Preisniveau fur Nutzer.

GRAFIK 5: Entwicklung der Durchschnittsmieten in €/m?

2014
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Kéln
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Dusseldorf

Leipzig
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@ Hamburg

Stuttgart

Fazit und Prognose

Ein Abschwé&chen der derzeitigen Nach-
fragesituation ist noch nichtin Sicht. Wie
bereits in den Vorjahren konnte auch 2018
ein erheblicher Nachfrageliberhang bei
Industrie- und Logistikflachen verzeich-
net werden. Aufgrund der hohen Vor-
vermietungsquoten bei Neubauprojekten
ist nicht zu erwarten, dass das Flachen-
angebot in den kommenden ein bis zwei
Jahren signifikant steigen wird. Dies
wird auch den Druck auf die Mietpreise
erhshen, sodass diese insbesondere bei
Bestandsflachen weiter steigen kénnten.
Trotz der zufriedenstellenden Markt-
entwicklung sind die Angebotsengpésse
insbesondere in den Markten wie
Hamburg, Minchen und Stuttgart der
limitierende Faktor. Angesichts der sich
etwas abschwé&chenden Konjunktur

ist fur 2019 nicht mit einem dhnlichen
Ergebnis wie 2018 zu rechnen. 2,1 bis
2,3Mio. mZVermietungsumsatz sind aber
im Bereich des Moglichen, was immer
noch deutlich tiber dem langj&hrigen
Mittel liegt.



BERLIN/BRANDENBURG

Flachenumsatz 422.500 424.800
Vermietungsumsatz 322.300 359.800
Anzahl Abschlusse 102 80
Spitzenmiete* 5,70 5,00
Durchschnittsmiete 5,00 4,50

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

-1%
-10%
28 %
14 %
1%

Flachenumsatz nach Lage

T 1Ly

5

1 Zentrum

9

Stadt Nord

Stadt Ost

Stadt Sud

Stadt West

Umland Nord

Umland Ost
Flughafenumfeld BER

Umland Std

10 Umland West

Gesamt

Flache in m?
19.500
30.800
8.500
86.000
15.900
12,500
1.000
10.500
219.400
18.400
422.500

Anteil
5%
7%
2%

20%
4%
3%
0%
3%
52 %
4%
100
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VERMIETUNG

Flachenumsatz maligeblich dazu beitrug, dass tber die

) ) o Hélfte des Flachenumsatzes im sidlichen
Der Berliner Industrie- und Logistikim- ) )
- ) ) Umland generiert wurde. Neben den bei-
mobilienmarkt verzeichnete 2018 einen ) ) )
den grof3flachigen Eigennutzerentwick-
Flachenumsatz von 422.500 m2 und .
) ) ) lungen von Chefs Culinar und der Deut-
bewegt sich damit auf dem Niveau des ) ) )
. ) o schen Post, siedelten sich auch die
Vorjahres. Die anhaltende Dynamik im
Handelsunternehmen Decathlon

(ca.40.000 m?), DefShop (ca. 20.000 m?)
und ein Onlinehandler (ca. 20.000 m?) im

Industriegebiet ,Brandenburg Park” an.

Markt fihrte dazu, dass der 5-Jahres-
Durchschnitt erneut Gbertroffen wurde
(+12%). Die reine Vermietungsleistung
(ohne Eigennutzer) betrug mit 95 regist-
rierten Mietvertragen rund 322.300 m2. ) .
) ) . Die Grundstiicksverfigbarkeit rund um
GrofRvolumige Eigennutzerentwicklungen ) o ) )
o ) die logistischen Hot-Spots wird allméhlich
wie die des GroRh&ndlers Chefs Culinar ) ) )
o ) knapp. So ist das Potenzial an freien Ent-
und der Deutschen Post mit jeweils
ca.40.000 mzim ,Industriepark 4.0 Eich-

spitze” fuhrten dazu, dass die Ver-

wicklungsgrundsticken im GVZ GroRRbee-
ren mittlerweile komplett ausgeschopft

) ) und auch der in Ludwigsfelde gelegene
mietungsleistung 10 % gegeniber dem o
) ) ,Brandenburg Park”ist aufgrund einiger
Vorjahr einbuf3te. ) ) )
Eigennutzerentwicklungen und Anmietun-

gen nun nahezu belegt. Das stdliche Um-
Angebot und Nachfrage land, insbesondere der GroBraum Schs-
) nefeld sowie die Region am westlichen

Etwa Uber die Halfte des Flachenumsat- ) ) )

. Autobahnring, weist aktuell noch die
zes entfiel auf das Flachensegment gro- )

) ) grofSten Flachenpotenziale auf, was

Ber 10.000 m?, wobei finf Deals sogar die
20.000 m2-Marke knackten. Diese wur-

den alle in Ludwigsfelde umgesetzt, was

insbesondere den Nutzern mit gréfSerem

Flachenbedarf zugutekommt.

GRAFIK 1: Flachenumsatz in1.000 m? Flachenumsatz nach GréRRe
Flichensegment in m? Fliche in m2 Anteil

451,4 bis 500 2.400 1%

424,8 4225
—_ 0
200 o S— — | 501-1.000 21400 5%
' 1.001-3.000 58.000 14 %

314,3

O I I e [ S Ly F R S— 3.001-5.000 39.300 9%
5.001-10.000 84.300 20%
ZOO .............................................................. ab ‘]OOO‘] 2"7‘]00 5‘] 0/0
Gesamt 422.500 100

‘IOO .............................................................. - - .-

O .............................................................. ...

2014 2015 2016 2017 2018

Bl Gesamtwert Mittelwert 2014 - 2018



GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

Fur weiteren Flachennachschub sorgt
auch eine Neubauprojektentwicklung in
Schonefeld mit knapp 38.000 m2.

Mieten

Der Nachfragedruck in Verbindung mit
der zunehmenden Flachenverknappung
machte sich im vergangenen Jahr in
einem Aufwartstrend des Preisniveaus
deutlich bemerkbar. Die Spitzenmiete fir
den Gesamtmarkt verzeichnete einen
Anstieg um satte 14 % auf 5,70 €/m2.
Auch die Durchschnittsmiete zog auf-
grund des immer knapper werdenden
Angebots an Bestandsflachen mit einer
marktkonformen Ausstattung um 11 % auf
5,00 €/mZan. In keiner anderen TOP 8
Logistikregion klaffen die Preise fur die
Spitzenmiete zwischen dem Umland und
dem Stadtgebiet so weit auseinander wie
in der Hauptstadtregion. Wahrend sich im
Stadtgebiet fir moderne Neubaulogistik-
flachen aufgrund der hohen innerstadti-
schen Nachfrage gepaart mit dem tUber-
schaubaren Angebot aktuell 6,70 €/m?
erzielen lassen, liegt die Spitzenmiete im
Umland bei 4,50 €/m2 und wird rund um

GroRbeeren und Schénefeld erzielt. Diese

in €/m2

Produktion &
Fertigung 10 %

Logistik- 5
dienstleister 35%

Handels-
unternehmen 48 %
.......................................................... R
4,00
Sonstiges 7%
3 .......................

Diskrepanz |&sst vermuten, dass zuktinf-
tig auch das Preisniveau im Umland wei-
ter anziehen konnte und die Spitze noch

nicht erreichtist.

Fazit und Prognose

Nach diesem dynamischen Jahr und dem
vergleichsweise hohen Potenzial behaup-
tet sich die Region endgdltig als eine der
gefragtesten Logistikregionen Deutsch-
lands. Neben der abnehmenden Grund-
stlcksverflgbarkeit im gesamten Markt
bereitet ansiedlungswilligen Unter-
nehmen auch der Mangel an Arbeits-
kréften - besonders in den stdlichen pe-

ripheren Lagen - Sorge.

Fur das laufende Jahr ist von einem Jah-
resumsatz nahe der 400.000 m?-Marke
auszugehen, da trotz der hohen Neubau-
tatigkeit damit zu rechnen ist, dass die
Nachfrage nicht vollsténdig bedient wer-

den kann.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

2014 2015 2016 2017 2018

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete
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DUSSELDORF

2018 2017 Veréanderung

Flachenumsatz 317.600 435.700 -27%
Vermietungsumsatz 295.600 405.400 -27%
Anzahl Abschlisse 66 51 29%
Spitzenmiete* 5,75 5,40 6%
Durchschnittsmiete 4775 4,50 6%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Miihlheim
an_der Ruhr

Mettmar

X nDi.isseldmf e

=
()

Grevenbroich

Flachenumsatz nach Lage

1 Dusseldorf

2
3
4
5
6
7
8
9

Neuss
Kaarst
Willich
Krefeld
Meerbusch
Ratingen
Erkrath
Hilden

10 Langenfeld

11 Dormagen

12 Grevenbroich

13 Korschenbroich

14 Monchengladbach

Gesamt

Flache in m?
67.000
70.700

1,500
26.500
62100
400
39.000
0

800
8.000
29.400
8.900
0
3.300
317.600

Anteil
21%
22%
1%
8%
20 %
0%
12%
0%
0%
3%
9%
3%
0%
1%
100 %



VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2

2014 2015

Bl Gesamtwert

2016

Flachenumsatz

2018 verzeichnete der Dusseldorfer
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt
einen Flachenumsatz (Vermietungen
und Eigennutzer) von insgesamt rund
317.600 m2. Damit liegt das Ergebnis
27 % unter dem Niveau des Vorjahres, zu
dem jedoch mal3geblich die Ansiedlung
von Amazon in Ménchengladbach
(ca.141.000 m2) beigetragen hatte. Trotz
der dynamischeren Entwicklung im
zweiten Halbjahr, insbesondere auf-
grund einiger Flachenzufiihrungen
durch Projektentwicklungen, blieb das
Ergebnis 9 % unter dem 5-Jahres-
Durchschnitt (348.000 m?) zurtck. Mit
einem reinen Vermietungsumsatz von
295.600 m?lag der Anteil der Eigennutzer

in etwa auf dem Niveau des Vorjahres.

Angebot und Nachfrage

Mehrere Projektentwicklungen konnten
2018 die Vollvermietung vermelden, was
den Flachenengpass in der Region unter-

mauert. Als Reaktion auf die lebhafte

Nachfrage nach modernen Logistik-
flachen startete Segro mit der Erweite-
rung des Logistikparks Krefeld-Std um
weitere 30.000 mz Hallenfldche. Zusatz-
liche 11.000 m? entstehen als Built-to-
suit-Erweiterung fur den Logistikdienst-
leister DSV. Zudem begann Segro Mitte
des Jahres mit der Erweiterung des
Gewerbeparks ,City Parks Dusseldorf”.
Ineinem 4.und 5. Bauabschnitt werden
ca.12.000 m? Logistikneubauflache bis

Ende 2019 fur Flachennachschub sorgen.

Hinsichtlich der regionalen Verteilung der
Abschlisse erfuhr das Disseldorfer
Stadtgebiet wie auch schonim Vorjahr
eine hohe Nachfrage. Unter anderem
mietete der Getranke-Sofortlieferdienst
Flaschenpost rund 10.500 m2im Dussel-
dorfer Hafen an. Knapp vor das Dissel-
dorfer Stadtgebiet positionierte sich der
angrenzende Teilmarkt Neuss, indem
22 % des Umsatzes generiert wurden.
Hierzutrug neben der grofRflachigen
Anmietung von Seacon Logistics

(ca. 35.000 m2) auch die Anmietung des

Flichenumsatz nach GréRRe

Flachensegment in m

4357 bis 500
501-1.000
1.001-3.000
3.001-5.000
5.001-10.000
ab10.001

Gesamt

2017

Mittelwert 2014 - 2018

Flache in m? Anteil
1.600 0%

11.500 4%
28.600 9%
20.500 6%
75.000 24 %
180.400 57 %
317.600 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

Logistikdienstleisters Clipper Logistics

von ca.10.000 mZim Neusser Hafen bei.

Die Grundsticksverfligbarkeit nimmt
auch inden peripheren Lagen immer
weiter ab. So sicherte sich der Projekt-
entwickler Goodman die letzten freien
Entwicklungsgrundstiicke im begehrten
Ménchengladbacher Gewerbegebiet
,Regiopark”, um dort ca.33.000 m?
Logistikflache zu errichten. Da solche
Entwicklungsmaglichkeiten immer
seltener werden, nehmen Brownfield-
Entwicklungen einen stetig wachsenden
Stellenwert ein, um die Potenziale der
Region ausschépfen zu kénnen. Zu nen-
nen sind hier Entwicklungen wie die Re-
vitalisierung des ehemaligen Rhebau
Betonwerke-Areals in Dormagen, auf
dem ein Onlinehandler Gber 30.000 m?
Neubau-Logistikflache des Projektent-

wicklers IDI Gazeley anmietete.

Mieten

Die anhaltende Nachfrage nach modernen
Logistikflachen bei einer moderaten Bau-
tatigkeit macht sich nun auch im Preis-

niveau bemerkbar und lieR sowohl die

Spitzen- als auch die Durchschnittsmiete
um jeweils 6 % anziehen. Die Spitzenmie-
te fir moderne Logistikflachen ab einer
GrolRenordnung von 3.000 m2rangiert
aktuell bei 5,75 €/mz und wird im Diissel-
dorfer Hafen erzielt. Die Durchschnitts-
miete stieg aufgrund des unzureichenden
Angebots an Bestandsflachen, die eine
marktkonforme Ausstattung aufweisen,
um 0,25 €/m2auf 4,75 €/m2an.

Fazit und Prognose

Die spekulativen Entwicklungen auf der
Angebotsseite zeugen von der weiterhin
guten Verfassung des Disseldorfer Marktes
und deuten auf eine konstant hohe Nach-
frage hin, sodass fur 2019 mit einem
Flachenumsatz auf dem gleichen Niveau
gerechnet werden kann. Der anhaltende
Angebotsmangel lasst bei Nutzern zudem
die Bereitschaft wachsen tendenziell
langere Mietvertragslaufzeiten abzu-
schlieRen. Einige bevorstehende Projekt-
entwicklungen werden im Laufe des
Jahres fir etwas Entspannung am Markt
sorgen, sodass von einem weiteren
Anstieg des Mietniveaus nicht auszuge-

henist.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
‘ 6 .............................................................................. 5 '75 .....
Produktion &
Fertigung 10% 5,40 5,40 5,40 5{‘/
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unternehmen 29 % 5
Transport & 475
Logistik 48 % 4,50 4,50 4,50
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4,00
Sonstiges 13%
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2014 2015 2016 2017 2018

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete



FRANKFURT

e

FAST FACTS

Flachenumsatz 650.200 720.200 -10%
Vermietungsumsatz 563.600 675.800 -17%
Anzahl Abschlusse 83 87 -5%
Spitzenmiete* 6,50 6,40 2%
Durchschnittsmiete 5,20 5,20 0%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Lauterbach
(Hessen)

Limburg an der Lahn

Bad Homburg
vor der Hohe

Friedberg
(Hessen)

Miltenberg

Heppenheim

\ @Bergstrate)

Karlst:

n
I |

Flachenumsatz nach Lage
Lage"Flache,an
1 Frankfurt am Main 51.800
2 Offenbach 116.700
3 Darmstadt 44.300
4 GrofB-Gerau 232.900
5 Mainz + Wiesbaden 10.700
6 Main-Taunus-Kreis 2.600
7 Hochtaunuskreis 25.200
8 Gieflen 41.200
9 Wetteraukreis 3.300
10 Main-Kinzig-Kreis 104.200
11 Aschaffenburg 17.300
Gesamt 650.200

Anteil
8%
18 %
7%
36%
2%
0%
4%
6%
0%
16 %
3%

100 %
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VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?

2014 2015

Bl Gesamtwert

2016

Flachenumsatz

Der Frankfurter Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt konnte 2018 an die
Dynamik des aufRerordentlichen Rekord-
jahres 2017 ankntpfen. Der Flachenum-
satz von knapp 650.200 m? tbertrifft den
5-Jahres-Durchschnitt um 10 %. Mit die-
sem Uberdurchschnittlichen Ergebnis
positioniert sich die Region deutschland-
weit abermals auf Rang eins. Die reine
Vermietungsleistung (ohne Eigennutzer)
summiert sich auf rund 563.600 m?

(=17 %). Der grof3te registrierte Miet-
vertragsabschluss erfolgte im letzten
Quartal des Jahres durch den Logistik-
dienstleister RWL, der rund 39.000 m?

Neubaulogistikflache in Trebur anmietete.

Angebot und Nachfrage

Auf Nutzerseite zeigte sich ein dhnliches
Bild wie auch schon in den letzten beiden
Vorjahren: Unternehmen aus dem Bereich
Transport und Logistik setzten sich mit
knapp der Hélfte des Gesamtumsatzes er-

neut an die Spitze, gefolgt von Handels-

unternehmen mit einem Marktanteil von
20 %. Produktions- und Fertigungsunter-
nehmen und sonstige Branchen waren
mit etwa gleichen Anteilen fur rund ein

Drittel des Umsatzes verantwortlich.

Das Flachensegment gré3er 5.000 m2
sorgte, wie auch im Vorjahr, fir den
Lowenanteil des Umsatzes. Allein Ab-
schlisse groRer 10.000 m2 generierten
zusammen drei Viertel des Gesamtergeb-
nisses. Neben dem Mietvertrags-
abschluss in Trebur trugen auch die
Anmietungen des Logistikdienstleisters
ID Logistics (ca. 38.500 m? Logistikflache)
in Hammersbach sowie die Anmietung
von REWE in Kelsterbach (ca. 32.500 m?)

zu diesem Ergebnis bei.

Das Flachenangebot kann die anhaltende
Nachfrage insbesondere bei groRflachi-
gen Gesuchen nur unzureichend bedie-
nen, sodass diese zumeist mittels
Neubauprojektentwicklungen umgesetzt
werden. So vereinen Abschlisse im Neu-

bausegment knapp 71% des Umsatzes auf

Flichenumsatz nach GréRe

Flachensegmentin m

bis 500

501-1.000

1.001-3.000
3.001-5.000
5.001-10.000

ab10.001

Gesamt

2017

Mittelwert 2014 - 2018

Flache in m? Anteil
3.400 1%

8.500 1%
32.600 5%
37.300 6%
80.300 12 %
488.100 75 %
650.200 100 %



GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

sich. Allein acht der zehn gré3ten Ab-
schlisse fielen darunter. Das Angebot an
Grundstiicken ab einer GréRenordnung
Uber 30.000 m2 hat sich im Jahr 2018
aufgrund einiger Ansiedlungen weiter
minimiert. So mussen Projektentwickler
und Nutzer bei ihrer Standortwahlimmer
mehr Flexibilitat beweisen und Abschlage
nicht nur hinsichtlich der Lage in Kauf

nehmen.

Aufgrund des aktuell vorherrschenden
Nachfragetiberhangs und der sich ver-
knappenden Grundstiicksverfligbarkeit
nimmt die Bereitschaft von Projektent-
wicklern, spekulativ oder teil-spekulativ
zu bauen, weiter zu. So entsteht derzeit
auf einer verfillten Kiesgrube in Roden-
bach der Multi-User-Logistikpark
,Panattoni Park Frankfurt-Ost" mit

ca. 28.000 m? Logistikflache. Auch der
Logistikpark in Pfungstadt des Projekt-
entwicklers P3 mit ca.12.500 m2 st

spekulativ geplant.

Mieten

Aufgrund des Nachfragedrucks erhohte
sich die Spitzenmiete im Vergleich zum
Vorjahr um 10 Cent auf aktuell 6,50 €/m2.
Diese wird nicht mehr nur in Lagen inner-
halb der Stadtgrenze und rund um den
Flughafen erzielt, sondern auch an Stand-
orten im gesamten Rhein-Main-Gebiet, die
eine sehr gute Infrastruktur aufweisen.
Der durchschnittliche Mietpreis rangiert
stabil bei 5,20 €/m2. Die Rhein-Main-
Region z&hlt gemeinsam mit Minchen
und Stuttgart somit weiterhin zu den drei

teuersten Markten in Deutschland.

Fazit und Prognose

Die Rhein-Main-Region zahlt zu den
dynamischsten TOP Logistikregionen
hinsichtlich Projektentwicklungen und
des Neubauvolumens. Aufgrund einiger
geplanter Fertigstellungen innerhalb der
nachsten 12 Monate ist zu erwarten, dass
der Markt seine Dynamik 2019 beibehal-
ten kann und ein Jahresumsatz Uber dem
5-Jahres-Durchschnitt von 590.800 m?

moglich ist.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
7 .........................................................................................
Produktion & v 6,50
1 0,
.................................. Fertigung 16% 630 630 630 O __—=
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unternehmen 20 %
Transport &
Logistik 47 %
............................................................................. 2O B, 205,20 5,20
5 5,20 510
Sonstiges 17 %
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HAMBURG
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2018 2017 Veréanderung

Flachenumsatz 484.600 460.900 5%
Vermietungsumsatz 393.400 343.800 14 %
Anzahl Abschlisse 78 113 -31%
Spitzenmiete* 6,00 5,80 3%
Durchschnittsmiete 4,85 4,85 0%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache in m? Anteil
1 Stadt West 4.300 1%
2 Stadt Nord-West 17100 3%
3 StadtNord-Ost 12.000 2%
4 Stadt Ost 73100 15%
5 Stadt Sud 197.300 41%
6 Umland Nord-West 14.200 3%
7 Umland Nord-Ost 43.400 9%
8 Umland Ost 28.700 6%
9 Umland Stid-Ost 3.700 1%
10 Umland Std-West 90.800 19 %
Gesamt 484.600 100 %



VERMIETUNG

Flachenumsatz

Der Hamburger Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt konnte im vergangenen
Jahr mithilfe einiger GroRabschliisse
zwar an das Vorjahr anknipfen (+5 %),
dennoch liegt der erzielte Flachenumsatz
von insgesamt 484.600 mZ erneut unter
dem Durchschnitt der letzten finf Jahre
(-8%). Der reine Vermietungsumsatz
(ohne Eigennutzer) summiert sich auf
393.400 m?, was einem Plus von 14 % ge-
geniber dem Vorjahr entspricht. Zu den
bedeutendsten Abschlissen zéhlen die
Anmietung der Nord Logistics Speditions-
gesellschaft im Teilmarkt Stadt Std und
der Abschluss durch BOR Consulting im
stdlichen Hafengebiet mit jeweils Uber
29.000 mz Mietflache.

Angebot und Nachfrage

Abschlisse im oberen Flachensegment
gréfRer 10.000 m2 waren fur den Léwen-
anteil des Jahresumsatzes verantwort-
lich. Insgesamt 10 Abschlisse in dieser

GrolRenordnung generierten zusammen

mehr als die Hélfte des Flachenumsatzes
bzw.rund 275.000 m2. Funf Abschlisse
spielten sich sogar oberhalb der

20.000 m2-Grenze ab, wéhrend 2017 kein
einziger Deal in diesem Flachensegment
registriert werden konnte. Hier zeigte
ein Eigennutzer Flagge. Das Logistik-
unternehmen In-Time beispielsweise
begann Anfang 2018 mit dem Bau seines
rund 28.000 m2 grof3en Logistikzentrums
in Buchholz stidlich von Hamburg.
Abschlisse mit einer FlachengrofRe bis
3.000 m2 kamen zusammen lediglich

auf 10 % des Fldchenumsatzes. Hinsicht-
lich der rdumlichen Verteilung nahm

der Teilmarkt Stadt Std mit 41% des
Ergebnisses erneut die Spitzenposition
ein. Mit groBem Abstand folgten die Teil-
méarkte Umland Std-West (19 %) und
Stadt Ost mit 15 %.

Der Hamburger Markt kann nur schwer
mit der steigenden Nachfrage mithalten,
sodass Nutzer auf Flachennachschub
unter anderem in Form von spekulativen

Projektentwicklungen hoffen miussen.
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GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2
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Flichenumsatz nach GréRRe

Flichensegment in m2 Fliche in m2 Anteil
bis 500 1.000 0%
501-1.000 9.600 2%
1.001-3.000 40.800 8%
3.001-5.000 42.300 9%
5.001-10.000 115.900 24 %
ab 10.001 275.000 57 %
Gesamt 484.600 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Der Flachenengpass macht sich mittler-
weile auch im Umlandgebiet Hamburgs
zunehmend bemerkbar. Aus diesem
Grund greifen Projektentwickler auf ver-
altete Bestandsflachen zurick, um diese
neu entwickeln zu konnen. Dabei ist auch
die spekulative Bauweise eine immer
beliebtere Herangehensweise, um das
Flachenpotenzial Hamburgs ausschopfen
zu kdnnen. Zu nennen sind hier die beiden
Entwicklungen des zweiten Bauabschnit-
tes des Logistikparks Vollhéfner Weiden
mit je 12.000 m? und 5.000 m2? moderner

Logistik-, Mezzanine- und Buroflache.

Mieten

Die Spitzenmiete istim Laufe des Jahres
auf nun 6,00 €/m2 (+3 %) geklettert, diein
den Teilméarkten Stadt Ost und Stadt Sid
fur moderne Logistikflachen gréRer
3.000 mz aufgerufen werden. Aufgrund
des ungentigenden Angebotes an Neu-
baufldchen im Gesamtmarkt ist hier eine
Steigerung in den nachsten 12 Monaten
moglich. Auch der durchschnittliche
Mietpreis kénnte in diesem Zuge steigen.
Derzeit liegt dieser noch bei 4,85 €/m2.

in €/m2

Handels-
unternehmen 10 %

Produktion & 6
Fertigung 17 %

Fazit und Prognose

Die Aktivitat auf dem Hamburger Indust-
rie- und Logistikimmobilienmarkt wird
weiterhin durch das geringe Flachenan-
gebot eingeschrankt. Ein gegensatzlicher
Trend ist aufgrund der geringer werden-
den Anzahl an verfligbaren Entwicklungs-
grundsticken fur die kommenden Jahre
nicht absehbar. Insbesondere grél3ere
Flacheneinheiten ab 5.000 m2 sowie
Grundsttcke mit ginstiger Infrastruktur-
anbindung sind kaum noch im Markt
verflgbar. Fir das Jahr 2019 sehen wir
eine anhaltend hohe Nachfrage, welche
aufgrund des weiter abnehmenden
Angebotes nicht addquat bedient werden

kann.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

6,00

Transport &
Logistik 58%

Sonstiges 15%

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete



FAST FACTS

Flachenumsatz 248100 198.200
Vermietungsumsatz 236.100 163.400

Anzahl Abschlisse 37 21
Spitzenmiete* 5,50 5,20
Durchschnittsmiete 4,50 4,20

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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25%
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Bergisch
Gladbach

Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache in m?
1 Kéln 30.000
2 Leverkusen 24.000
3 Bergisch Gladbach 0
4 Rosrath 0
5 Flughafenumfeld Kéln/Bonn 0
6 Troisdorf 14.100
7 Niederkassel 0
8 Wesseling 19.500
9 Brihl 10.000
10 Hurth 9.400
11 Frechen 36.800
12 Pulheim 12.200
13 Kerpen 35.700
14 Bergheim 11.400
15 Bedburg 45.000
Gesamt 248.100

Anteil
12%
10 %
0%
0%
0%
6%
0%
8%
4%
4%
15%
5%
14 %
4%
18 %

100 %

0000

]
|
=
oO:
=4
=z
n
=
@
~
)
2
©

5
Q.
C
o
L
[0
‘
c
2
[N
-
[}
@
o
=
3
:
3
=
(0]
3
=
o
o
c
o
=
2
O
=}
=
o
s
5
(0]
©
3
[+5)
&
3
>


https://www.xing.com/company/colliersinternational
https://www.linkedin.com/company/colliers-international/
https://www.facebook.com/ColliersGermany/
https://twitter.com/ColliersGermany

24

KOLN | 2018/2019 m M

Industrie- und Logistikmérkte im Uberblick | Colliers International [l

VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?

2014 2015

Bl Gesamtwert

Flachenumsatz

Der Kélner Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt zeigte sich nach einer eher
ruhigen ersten Jahreshélfte insbesonde-
re im dritten Quartal sehr belebt. Mit
einem Flachenumsatz (Vermietungen und
Eigennutzer) voninsgesamt rund

248100 m2ist dies das héchste Ergebnis
der letzten finf Jahre. Die reine Vermie-
tungsleistung lag bei 236.100 m2, was im
Vergleich zum Vorjahr einem Plus von
44 % entspricht. Zu den bedeutendsten
Vermietungen im Laufe des vergangenen
Jahres zdhlten die Anmietung des Logis-
tikdienstleisters Offergeld in Frechen
(ca.35.000 m2 Gesamtflache), die Anmie-
tung von Grieshaber Logistik in Bedburg
(ca.12.000 m?) sowie eines Handelsunter-
nehmens in Kerpen (ca.13.000 m?). Zudem
trug auch die Erweiterung des DPI-Firmen-
sitzes in Brihl (ca.12.500 m? Gesamt-
mietflache) zu diesem bemerkenswerten

Ergebnis bei.

248,1 Flachensegmentin m

bis 500
501-1.000
1.001-3.000
3.001-5.000

5.001-10.000

ab10.001

Gesamt

2016 2017 2018

Mittelwert 2014 - 2018

Angebot und Nachfrage

Wahrend im Vorjahr noch das Kélner
Stadtgebiet den héchsten Umsatz
verzeichnete, dominieren mittlerweile
aufgrund der geringen Flachenverfig-
barkeit innerhalb des Stadtgebietes die
peripheren Lagen. Allein in den Teil-
mérkten Bedburg, Frechen und Kerpen
wurde knapp die Hélfte des Umsatzes

generiert.

Trotz der finf Abschlisse gréf3er 10.000 m2
musste dieses Flachensegment Umsatz-
einbullen zugunsten des kleinen und mitt-
leren Flachensegments hinnehmen. Dies
ist vor allem darauf zurtickzufthren, dass
Gesuche fur Flachen gré8er 10.000 m?2
aufgrund des mangelnden Angebots kaum
bedient werden konnten. Demgegeniber
konnten Abschlisse bis 5.000 m? ihren
Marktanteil im Vergleich zum Vorjahr fast

verdoppeln.

Mit einem Gesamtumsatz von knapp
147.800 m2 positionierten sich Logistik-

dienstleister mit deutlichem Abstand auf

Flichenumsatz nach GréRe

Flache in m? Anteil
0 0%

0 0%

32.900 13%
23.700 9%
83.300 34%
108.200 44 %
248.100 100 %



Platz1der aktivsten Nutzerbranchen.
Mehrere groRvolumige Deals - wie die
Anmietung von Offergeld und Grieshaber
Logistik - verhalfen zu dem tGberdurch-

schnittlichen Marktanteil von rund 60 %.

Der vorherrschende Nachfrageiiberhang
erhoht die Bereitschaft von Projektent-
wicklern, vermehrt spekulativ zu bauen.
So erfolgte vergangenes Jahr der Baube-
ginn fur eine 24.000 m2 grol3e Logistik-
halle des Projektentwicklers Prologis in
Pulheim. Auch der von Prologis geplante
Logistikpark in Kdln-Niehl mit

ca.55.000 m2 Hallenflache soll spekulativ
entstehen. Da nur noch wenige Grundst-
cke, auchinden peripheren Lagen, zu
wettbewerbsfdhigen Preisen verfiigbar
sind, rickt die Revitalisierung veralteter
Flachen immer mehr in den Fokus der
Projektentwickler. So errichtet etwa Al-
caro Invest ein 26.000 m2 grofes Logis-
tikzentrum auf einem Brownfield-Grund-
sttick in Kerpen. Zudem soll bis 2020 auf
einem brachliegenden Grundstick im
rechtsrheinischen Stadtteil K&In-Poll
eine 11.000 m2 grol3e Logistikimmobilie
errichtet werden, die unter anderem fir

City-Logistik-Zwecke dienen soll.

Mieten

Die angespannte Angebotssituation und
die Zunahme bei den Baukosten und
Grundstickspreisen wirkt sich mittler-
weile auf das Preisniveau aus. Sowohl die
Spitzenmiete als auch die Durchschnitts-
miete stiegen im vergangenen Jahr jeweils
um 0,30 € an. Die Spitzenmiete fur
moderne Logistikfldchen rangiert aktuell
bei 5,50 €/m?2. Die Durchschnittsmiete
notiert mittlerweile, aufgrund des
Mangels an bedarfsgerecht ausgestatte-
ten Bestandsflachen, bei 4,50 €/m?.

Fazit und Prognose

Spekulative Projektentwicklungen ins-
besondere im Kélner Speckgtrtel sorgen
fur etwas Entspannung im laufenden Jahr
und erhéhen das Angebot an modernen
Logistikflachen. Jedoch kénnen die neu auf
den Markt kommenden Fléchen die Nach-
frageseite nicht in ausreichendem Mal3e
befriedigen. Demzufolge wird die Bereit-
schaft zu spekulativem Bauen auch im Jahr
2019 anhalten. Aufgrund der vorherrschen-
den Dynamik im Markt kann ein Ergebnis,
das Uber dem langjéhrigen Durchschnitt

liegt, durchaus erreicht werden.
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2

Produktion &
Fertigung 13%

Handels-
unternehmen 21% S

Transport &
et 0
Logistik 60% 4,50

Sonstiges 6% 4,00 4,00

2014 2015 2016 2017 2018

Il Spitzenmiete Durchschnittsmiete
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2018 2017 Veréanderung

Flachenumsatz 343.700 116.000 196 %
Vermietungsumsatz 275.800 57.400 380 %
Anzahl Abschlisse 25 28 -1%
Spitzenmiete* 4,60 4,50 2%
Durchschnittsmiete 3,70 3,50 6%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Flaichenumsatz nach Lage

Lage Fliche in m2 Anteil

1 Leipzig 118.000 34%

2 Landkreis Leipzig 5.000 2%

3 Nordsachsen 3.300 1%

S, 4 Wittenberg 0 0%
'ﬁb 5 Dessau-RofRlau 0 0%
\»%ﬁ 6 Anhalt-Bitterfeld 4.700 1%
\’ {7 Halle(Saale) 167.800 49%
4 8 Saalekreis 44900 13%

Gesamt 343.700 100 %




VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2

LOQ  coeeeeeeenee e
300 ........................................... 2 79'0 ........
258,0
216,0
200 .-
100 -
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2014 2015 2016

Flachenumsatz

2018 verzeichnete der Leipziger Industrie
und Logistikimmobilienmarkt einen Fla-
chenumsatz von insgesamt 343.700 m?
und Ubertrifft damit das schwache Vorjah-
resergebnis um bemerkenswerte 196 %.
Mithilfe einiger GroRabschliisse in Neu-
bauprojekten konnte die 300.000 m?2-
Marke Uberschritten und somit eine Ver-
dreifachung des Umsatzes im Vergleich
zum Vorjahr erzielt werden. Der gréf3te
Abschluss erfolgte im Star Park Halle.
Dort entsteht derzeit ein 65.000 m?
grofRes Logistikzentrum fur den Online-
handler Home?24. Ebenfalls im Star Park
errichtet aktuell der Autozulieferer
Schaeffler ein neues Ersatzteil-Lager

mit einer Gré8e von ca. 40.000 m2,

Angebot und Nachfrage

Das Flachensegment gréfRer 10.000 m?2
dominierte mit einem Anteil von 85 % das
Marktgeschehen, was die starke Nach-
frage nach grofRvolumigen Mietflachen

unterstreicht. Die Grundsticksverflgbar-

keit hat sich aufgrund einiger
GroRansiedlungen in den letzten Jahren
jedoch deutlich verringert, sodass kaum
noch Entwicklungsgrundstticke ab
50.000 m2im Stadtgebiet oder im nahe-

ren Umland vorhanden sind.

Als Treiber des Flachenumsatzes
fungierten zum einen (Online-)Handels-
unternehmen: Im Star Park Halle entsteht
nur einige hundert Meter entfernt vom
Home?24-Logistikzentrum ein weiteres
35.000 m2 grofRes Distributionszentrum
fur den Onlinehéndler Zalando. Zum ande-
ren ging eine ebenso hohe Nachfrage von
Produktions- und Fertigungsunterneh-
men, vorwiegend aus dem Automotive
Sektor, aus. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Leipziger BMW-Werk ent-
stehen ca.50.000 m? Logistikfléache fur
die BMW Group sowie ca.20.000 m?

fur Thyssenkrupp Automotive Systems.

Hinsichtlich der regionalen Verteilung
war die hdchste Aktivitdt in der Region

Halle (Saale) zu verzeichnen. Grund hier-

Flichenumsatz nach GréRRe

Flachensegment in m

bis 500

501-1.000
" 1.001-3.000
3.001-5.000
... 5.001-10.000
ab10.001
116,0
Gesamt

2017 2018

Flache in m? Anteil
0 0%

500 0%

17.700 5%
16.300 5%
18.200 5%
291.000 85%
343.700 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

fur sind die bereits genannten zahlreichen
Neuvermietungen im Star Park Halle, die
das Angebot an derzeit verfligbaren
Neubaufldchen in diesem Teilgebiet dras-
tisch minimiert haben. Das Ansiedlungs-
potenzial hat sich deshalb zu Gunsten von
Leipzig verschoben, denn hier bietet der
Teilmarkt zuktnftig ein erhohtes Angebot
anverftigbaren Neubaufldchen an. Verant-
wortlich hierfur ist vor allem die aktuell
gréfte zusammenhiangende Neubaupro-
jektentwicklung von Baytree in Leipzig,
die der erhohten Nachfrage nach Auto-
motive-Logistikflachen Rechnung tragt.
Es entstehen derzeit bis zu 100.000 m?
Neubaufléche, die zur Absorption des
Flachenbedarfs direkt von BMW sowie
dem Zuliefererumfeld in den nachsten

ein bis zwei Jahren fihren konnen.

Mieten

Aufgrund des begrenzten Angebots an
Bestandsflachen wird der Grof3teil der
Gesuche mittels Projektentwicklungen
realisiert. Ihr Anteil hat sich gegentber
dem Vorjahr deutlich erhéht, sodass
knapp 85 % des Umsatzes auf Neubauten

entfallt. Die hohe Nachfrage insbesondere

nach modernen Flachen innerhalb des
Leipziger Stadtgebietes fihrte dazu, dass
die Spitzenmiete auf nunmehr 4,60 €/m?
anstieg. Auch die Durchschnittsmiete zog
um 6 % auf aktuell 3,70 €/mzan. Auf-
grund der anhaltenden Dynamik und der
sich verringernden Grundsticksverfiig-
barkeit ist von einer steigenden Miet-

preisentwicklung auszugehen.

Fazit und Prognose

Das tberdurchschnittliche Ergebnis un-
terstreicht die steigende Bedeutung der
Logistikregion. Die gute konjunkturelle
Lage unddie im Vergleich zu anderen Lo-
gistikregionen moderaten Grundstticks-
und Mietpreise sowie das vergleichswei-
se grofRe Potenzial an verfligbaren
Arbeitskraften tragen zur Attraktivitat des
Standortes bei. Aufgrund der gut gefull-
ten Projektpipeline kann auch fur das
Jahr 2019 von einer hohen Marktaktivitat
ausgegangen werden. Ob der Jahresum-
satz jedoch mit dem diesjahrigen Rekord-
ergebnis mithalten kann, wird maRgeblich
von der Anzahl der GroRabschlusse ab-

hangig sein.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
5 .........................................................................................
4,60
4,50 4,50
Logistikdienstleister 27 % 4,30 4,30
Handels-
Unternehmen 35% 4 .........................................................................................
Produktion & 310
roduktion
Fertigung 35% Sl £
C 3 ..................... 3,20 ..........................................................
................................................ Sonstiges 3% 3,00
2 .........................................................................................

2014 2015 2016 2017 2018

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete



MUNCHEN

Flachenumsatz 201100 250.700 -20%
Vermietungsumsatz 201100 250.700 -20%
Anzahl Abschlusse 97 113 -14%
Spitzenmiete* 7,00 6,85€ 2%
Durchschnittsmiete 6,60 6,50 € 2%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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iirstenfeldbruck e
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Unterhaching
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Flaichenumsatz nach Lage

Lage Flache in m? Anteil
1 Zentrum 0 0%
2 Zentrum Nord-West 0 0%
3 Zentrum Nord-Ost 0 0%
4 Zentrum Std-Ost 0 0%
5 Zentrum Siuid-West 0 0%
6 Stadt Nord-West 5.800 3%
7 Stadt Nord-Ost 7.800 4%
8 Stadt Sud-Ost 8.600 4%
9 Stadt Sud-West 11.000 5%
10 Umland Std-West 1.400 1%
11 Umland Nord-West 66.100 33%
12 Umland Nord-Ost 88.100 44 %
13 Umland Stid-Ost 12.300 6%
Gesamt 201100 100 %
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VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?

2014 2015

Bl Gesamtwert

2016

Flachenumsatz

Der Minchner Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt erzielte im Jahr 2018 einen
reinen Vermietungsumsatz von insge-
samt rund 201.100 m? und kann somit
nicht an die Vermietungsleistung aus dem
Vorjahr anknipfen (- 20 %). Im 5-Jahres-
Vergleich ist der Jahresumsatz 2018
aullerdem das bislang niedrigste Ergeb-
nis. Marktpragende Eigennutzer-Ansied-
lungen, die den Umsatz zusatzlich beflu-
geln wirden, fanden auch 2018 nicht statt.
Grinde fur den Rickgang sind sowohl das
Ausbleiben von gro3flachigen Mietver-
tragsabschlissen, als auch das Fehlen
von kurzfristig am Markt verfigbaren Be-
stands- und Neubaufldchen. Der GroRteil
des Umsatzes (rund 85 %) wurde - wie
auch schon in den Jahren zuvor - mittels
Bestandsflachen generiert. AuRerdem
werden weiterhin so gut wie keine fur
Logistik nutzbaren Grundsttcke ausge-
wiesen. Zu den bedeutendsten Abschlis-
sen zahlten die Anmietungen von

Schustermann & Borenstein in Aschheim

(12.700 m?), REWE Digital in Feldkirchen
(ca.10.000 m2) und XXXLutz in Poing
(ca.8.800 m2).

Angebot und Nachfrage

Auf das Flachensegment 5.001 m2 bis
10.000 m? entfielen rund 82.500 m?, die
41% des gesamten Vermietungsumsatzes
ausmachten. Nur der bereits genannte
Mietvertragsabschluss von Schuster-
mann & Borenstein (rund 12.700 m?)
konnte im vergangenen Jahr die

10.000 m2?-Marke knacken. Das Flachen-
segment Uber 10.000 m2 musste aufgrund
der geringen Anzahlan Abschlissen eine
Abnahme um 14 % im Vergleich zum Vor-
jahr hinnehmen. Demgegentber war das
Flachensegment 1.001 m2 bis 3.000 m2 mit
einem Anteil von 29 % am gesamten Um-
satz eine gute Stitze fir den Markt. Eben-
so wie im Vorjahr wurden fast 80 % des
Umsatzes im nérdlichen Umland Miin-
chens (Teilmarkt Minchen Umland Nord-
West & Nord-Ost) generiert.

Flichenumsatz nach GréRe

Flachensegmentin m

bis 500

501-1.000

1.001-3.000

3.001-5.000
201,1
................... 5.001-10.000
ab10.001
Gesamt

2017

Mittelwert 2014 - 2018

Flache in m? Anteil
7100 4%

18.100 9%
58.000 29%
23.300 1%
82.500 41%
12.100 6%
201.100 100



Auf Nutzerseite zeigte sich ein ausgegli-
cheneres Bild als im Vorjahr: Immer mehr
(Online-)Handelsunternehmen werden
von der tiberdurchschnittlichen Kaufkraft
Minchens angezogen. Waren diese im
Vorjahr fur nur 5% des Umsatzes verant-
wortlich, steigerten sie 2018 ihren Markt-
anteil auf 23 %. Produktions- und Ferti-
gungsunternehmen konnten nur noch
etwa ein Drittel des Umsatzes fir sich
beanspruchen. Ihr Marktanteil lag im Vor-
jahr bei 44 %.

Mieten

Mit einer Leerstandsquote von aktuell
rund 1,4 % ist der Miinchner Markt
praktisch leergefegt. Dies verstarkt auch
weiterhin den Aufwartstrend der Miet-
preise. Die Spitzenmiete stieg im Ver-
gleich zum Vorjahr um weitere 2 % an und
rangiert mittlerweile bei 7,00 €/m2. Diese
wird weiterhin im Teilmarkt Umland
Nord-Ost nahe dem Flughafen erzielt. Fir
moderne Light-Industrial-Fldchen inner-
halb der Stadtgrenzen liegen die Mieten
weitaus hoher. Hier kdnnen bereits Preise
bis zu 14 €/m2 aufgerufen werden. Auch

die Durchschnittsmiete hat ihren Zenit

noch nicht erreicht. Im Vergleich zum
Vorjahr stieg diese nochmal um 0,10 €/m?
auf 6,60 €/m2an.

Fazit und Prognose

Die Angebotssituation wird sich auch fur
2019 kaum entspannen kénnen, da
Grundstiicks- und Mietfladchen weiterhin
Mangelware sind und Mietflachen teil-
weise bereits vor Realisierung vom Markt
absorbiert werden. Die Leerstandsquote
wird sich demnach weiterhin auf einem
sehr geringen Niveau halten. Dartber
hinaus wird die Nachfrage bei modernen
Light-Industrial-Fléachen in und um
Minchen in den kommenden Jahren wei-
ter zunehmen. Somit werden reine Logis-
tik-Neuansiedlungen es noch schwerer
haben als bisher, denn die Skepsis der
Kommunen und Anwohner im Raum Miin-
chenin Hinblick auf Logistikansiedlungen
ist aufgrund der zu erwartenden Ver-
kehrs-und Larmzunahme hoch. Aufgrund
der derzeitigen Marktsituation und der
nur unzureichend gefullten Projektpipe-
line liegt der prognostizierte Flachenum-
satz fur 2019 bei etwa 200.000 m2.

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

Logistikdienstleister 12 %

Handels-
unternehmen 23 %

Produktion &
Fertigung 33%

Sonstiges 32 %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
in €/m2

2014 2015 2016 2017 2018

Il Spitzenmiete Durchschnittsmiete
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STUTTGART

2018 2017 Veréanderung

Flachenumsatz 300.400 393.900 -24%
Vermietungsumsatz 257.000 242.300 6%
Anzahl Abschlisse 83 85 -2%
Spitzenmiete* 6,50 6,50 0%
Durchschnittsmiete 5,20 5,20 0%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Schwabisch Hall

>forzheim

Waiblingen

Reutlingen

Flaichenumsatz nach Lage

Lage Flache in m?
1 Stuttgart 14.500
2 Ludwigsburg 92.900
3 Rems-Murr-Kreis 35.500
4 Goppingen 51.000
5 Esslingen 58.200
6 Boblingen 48.300

Gesamt 300.400

Anteil
5%
31%
12 %
17 %
19 %
16 %
100 %



VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2

2014 2015

Gesamtwert

2016

Flachenumsatz

Der allein durch Vermietungen generierte
Umsatz in der Schwabenmetropole Stutt-
gart (ohne anteilige Biro- und Sozialfla-
chen) legte im Vergleich zum Vorjahr um
6% auf rund 257.000 m? zu. Eigennutzer
zeigten sich 2018 deutlich zurtckhalten-
der und generierten gerade einmal rund
43.400 m2(2017:151.600 m2, - 71%), so
dass der Stuttgarter Industrie- und Logis-
tikimmobilienmarkt ftir 2018 einen ge-
samten Flachenumsatz von 300.400 m?
und damit einen Rickgang um 24 % auf-
weist. Im 5-Jahres-Vergleich zeigt sich
das Jahresergebnis dennoch als das bis-

lang zweitstarkste Ergebnis nach 2017.

Wie auch schon im Vorjahr waren Ab-
schlusse grélRer 10.000 mz die wesent-
lichen Umsatztrager. 2018 konnten hier
acht Abschlisse verzeichnet werden,
die insgesamt auf ein Volumen von
108.400 m? kamen und somit 36 % des
Gesamtumsatzes ausmachten. Eine dhn-
lich hohe Nachfrage zeigte sich in der Gro-
Benordnung 5.001 bis 10.000 m2 (27 %).

Somit steuerten Flachen gréfer 5.000 m2
rund zwei Drittel zum Jahresumsatz bei.
Unter anderem vermietete Aurelis Real
Estate in Boblingen rund 19.000 m? Hal-
len- und Biroflache an einen bekannten
Automobilkonzern. Das Mietobjekt in der
Hanns-Klemm-StralRe 24/26 besteht aus
mehreren Geb&udeteilen, die Lager-, Lo-
gistik- und Produktionsfléchen aufwei-
sen. Weitere GrolRabschlusse erfolgten
durch Schneider Logistik in Geislingen an
der Steige (12.520 m?) und durch den Lo-
gistikdienstleister Schmalz+Schén, der in
Frickenhausen (Landkreis Esslingen) ei-
nen Mietvertrag fur rund 13.400 m? Lager-

flache abschloss.

Logistikdienstleister stellten gemeinsam
mit Unternehmen aus dem Bereich Pro-
duktion und Fertigung die aktivsten Nut-
zergruppen dar. Dabei zeigte sich, dass
insbesondere Logistikdienstleister eine
im Vergleich zum Vorjahr héhere Vermie-
tungsaktivitat aufwiesen und ihren Um-
satzanteil von 26 % auf 46 % (139.900 m?)

steigern konnten. Knapp dahinter positio-

Flichenumsatz nach GréRRe

3939 Flachensegmentin m

bis 500
3004  501-1.000
...................  1001-3000
3.001-5.000
................... .. 5.001-10.000
ab10.001
................... e

2017 2018

Mittelwert 2014 - 2018

Flache in m? Anteil
1.400 1%

11100 4%
54.500 18 %
42.600 14 %
82.400 27 %
108.400 36 %
300.400 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

nieren sich Produktions- und Fertigungs-
unternehmen mit einem Anteil von 44 %
(131.900 m?).

Der Landkreis Ludwigsburg wies erneut
den héchsten Flachenumsatz auf. Rund
31% bzw. knapp 92.900 m? entfielen auf
diesen Teilmarkt. Ein Drittel aller Ab-
schlusse mit einer durchschnittlichen
FlachengréfRe von rund 3.400 mZkonnte

2018 allein hier registriert werden.

Mieten

Die Beliebtheit dieses Teilmarktes spie-
gelt sich ebenso im Mietpreisspiegel wi-
der. Zusammen mit Esslingen, Stuttgart
und Boblingen gehért Ludwigsburg zu
den aktuell teuersten Submarkten der
Stuttgarter Logistikregion. Hier werden
fur Logistikflachen Spitzenmieten bis zu
6,50 €/m2 aufgerufen. Im bundesweiten
Vergleich teilt sich Stuttgart mit der Regi-
on Frankfurt/Rhein-Main somit den
zweiten Platz. Nur Minchen verzeichnet
derzeit eine hthere Spitzenmiete

(7,00 €/m2). Die stark anziehende Nach-
frage und das knappe Angebot an Grund-

stiicks- und Mietflachen werden diese

in €/m2

Entwicklung weiter vorantreiben, sodass
hier ein Abklingen des Preisanstiegs noch
nichtin Sicht ist.

Fazit und Prognose

Héhere Grundsticks- und Baukosten und
ein niedriges Fertigstellungsniveau wer-
den auch im neuen Jahr eine ddmpfende
Wirkung auf den Flachenumsatz in der
Metropolregion Stuttgart ausiiben. Ein
Anstieg der Mietpreise ist daher unver-
meidbar. Derzeit gelingt es dem Markt
nicht, die hohe Nachfrage vollends zu be-
friedigen, sodass Unternehmen verstarkt
preisgtinstigere Standorte, die zwar et-
was aulBerhalb der Logistikregion liegen,
aber eine sehr gute Verkehrsanbindung
aufweisen, bei ihrer Suche berticksichti-
gen. Auch hinsichtlich der Mietvertrags-
laufzeit [&sst sich ein zunehmender Trend
feststellen. Es werden demnach ver-
gleichsweise mehr Mietvertrage abge-
schlossen, die eine Vertragsdauer von

funf Jahren und langer aufweisen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

Handelsunternehmen 2% 6,50 6,50

Produktion & - e e
Fertlgung 44% 6 .........................................................................................

Transport &
Logistik 46 %

Sonstiges 8% 4,70 4,70 480
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Il Spitzenmiete Durchschnittsmiete



INVESTMENT

GRAFIK 1: Transaktionsvolumen Industrie- und

Logistikimmobilien in Mio. €

Transaktionsvolumen

Uber 6,8 Mrd. € wurden im Jahr 2018 in
Industrie- und Logistikimmobilien in
Deutschland investiert. Das aulRerordent-
liche Vorjahresergebnis von 8,7 Mrd. €
konnte bedingt durch das Ausbleiben von
gréfleren Portfolio- und Unternehmens-
Ubernahmen zwar nicht erreicht werden,
dennoch kann sich das Umsatzergebnis
fur 2018 besonders im mehrjéghrigen
Vergleich sehen lassen. Im 5-Jahres-Ver-
gleich etwa erreicht das Jahresergebnis
immerhin ein kraftiges Plus von 48 %.
Somit konnte 2018 trotz des akuten
Mangels an verfligbaren, investmentge-
eigneten Immobilien - insbesondere im
Core-Bereich - das bislang zweitstarkste
Jahresendergebnis nach dem Rekordjahr
2017 erzielt werden. Im Vergleich zu
anderen Assetklassen machten Industrie-
und Logistikimmobilien erneut einen
zweistelligen Marktanteil von rund 11%
aus und konnten ihre Position dadurch als
drittstarkste Anlageklasse auf dem
deutschen Investmentmarkt fir Gewer-

beimmobilien verteidigen.

inMrd. €

Angebot und Nachfrage

Mehr denn je haben es Industrieimmobi-
lienden Anlegernim vergangenen Jahr
angetan. Diese konnten aufgrund ihrer -
im Vergleich zu Logistikimmobilien - h6-
heren Renditen, Risikostreuung und
Mieteinnahmen sowohl nationale als auch
internationale Investoren mehr und mehr
iberzeugen. Gleich zwei der drei gréfSten
Transaktionen 2018 entfielen auf dieses
Segment. Zum einen erwarb Helaba
Invest von Beos das ,Optimus Prime*“-
Portfolio (21 Light-Industrial Immobilien,
565.000 m? Mietflache) fur tber 500

Mio. €. Zum anderen verdufRerte Aurelis
Real Estate fur Uber 600 Mio. € ein
Portfolio bestehend aus 32 Objekten,
dasin den ersten Unternehmensimmobi-
lien-Fonds (CREFG IV) von Beos Uber-
ging. Die treibenden Kréafte fr das immer
grollere Interesse an Light-Industrial-
Immobilien sind insbesondere die attrak-
tiven Lagen innerhalb der groBen Wirt-
schafts- und Ballungsrdume, die doch
beachtliche Grundsttickswert-, Mietstei-
gerungs- und Nachverdichtungspotenzia-
le aufweisen und demnach eine attraktive
Alternative zu Logistikimmobilien und an-

deren Assetklassen darstellen.

GRAFIK 2: Anteil der Immobilientypen in Deutschland
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Anders als im Vorjahr hatten nationale
Anleger im Jahr 2018 wieder deutlich
mehr Chancen, Investments in Industrie-
und Logistikimmobilien zu tatigen und ge-
nerierten Uber die Halfte des Transakti-
onsvolumens (52 %). 2017 kamen sie

lediglich auf einen Marktanteil von 35 %.

Etwa 56 % des gesamten Umsatzergeb-
nisses bzw. 3,8 Mrd. €, und damit rund
21% weniger als im Vorjahr, wurden
durch den Erwerb von Portfolios gene-
riert. Dabei zeigte sich, wie auch schonin
den Jahren zuvor, dass insbesondere in-
ternationale Anleger einen langen Atem
bewiesen und sich den Zuschlag tber-
wiegend fir die groRen Paket-Deals si-
cherten, wéhrend Einzeltransaktionen zu
rund zwei Drittel bzw. 1,9 Mrd. € auf das
Konto von Investoren aus Deutschland
gingen. Zu nennen ist hier unter anderem
die Ubernahme des paneuropéischen Lo-
gistik-Joint-Ventures ,MStar Europe” von
Starwood und M7 Real Estate durch den
US-amerikanischen Asset Manager
Blackstone. Bei dieser Transaktion wech-
selten 22 deutsche Light-Industrial- und
Logistikimmobilien ihren Besitzer, die

vorwiegend auf die Risikoklassen Core

Plus bzw. Value Add fallen. Blackstone
erwarb im dritten Quartal 2018 zudem das
Portfolio von Hines Global REIT, das aus
10 Logistikimmobilien in Deutschland und
Polen besteht und insgesamt fir rund 450

Mio. € verduRert wurde.

Renditen

Brutto-Spitzenrenditen fir Class-A-
Logistikimmobilien der neuesten Genera-
tion mit einer Mietlaufzeit von mindestens
10 Jahren sinken nach einer stabilen Peri-
ode erneut um 15 Basispunkte auf 4,50 %.
Auch fur Top-Objekte abseits der Spit-
zenlagen hat sich die Renditekompression
fortgesetzt. Im Laufe des Jahres sank die-
se um insgesamt 30 Basispunkte auf
4,60 % im Mittel. GréRere Anderungen in
den nachsten 12 Monaten sind bei Spit-
zenrenditen fur Logistikimmobilien je-
doch aktuell nicht zu erwarten, da sich die
Angebotssituation bei erstklassigen
Core-Produkten auf kurze Sicht nicht ent-
spannen wird. Anders kénnte es jedoch
bei Light-Industrial-Immobilien aussehen.
Hier ist, aufgrund der derzeitigen Markt-
gegebenheiten, ein Abklingen der Brut-

to-Spitzenrenditen fir 2019 noch nicht in

GRAFIK 3: Transaktionsvolumen nach GréoRenklassen GRAFIK4: Transaktionsvolumen nach Kduferbranche
in % in Mrd. €

bis 10 Mio.€ 8%
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Sicht, die im Laufe des Jahres um 30 Ba-

sispunkte auf 5,70 % gesunken ist.

Fazit und Prognose

Der Markt erfahrt seit einigen Jahren eine
Beliebtheit bei Investoren, wie wir sie
bislang noch nie erlebt haben. Die Ver-
schiebung in Richtung alternative Invest-
mentmaoglichkeiten, Stichwort ,Unter-
nehmensimmobilien” (Light-Industrial,
Gewerbeparks, Transformations- und
Produktionsimmobilien), zeigt umso
mehr, dass geniigend Kapital im Umlauf
istund Anleger nach schnellen und vor
allem rentablen Méglichkeiten suchen,
um in deutsche Assets zu investieren.
Auch um mégliche Leerstande und
Renovierungsarbeiten wird dabei kein

Bogen mehr gemacht.

Fur das Jahr 2019 wird ein Transaktions-
volumen erwartet, das tiber dem langjah-
rigen Mittel liegen wird. Auch im neuen
Jahr werden Portfolio-Transaktionen ein
beliebter Weg fir Investoren sein, in deut-
sche Industrie- und Logistikimmobilien zu
investieren, der jedoch vom Mangel an

investmentfahigen Produkten auf dem

Markt ausgebremst wird. Darber hinaus
konnten spekulative Entwicklungen fur
etwas Abhilfe am Markt sorgen, da etliche
GrofSmieter aktiv auf Fladchensuche sind.
Stark steigende Baukosten sowie tber-
lastete Generalunternehmen kénnten
aullerdem zur Folge haben, dass Miet-
preise fr Industrie- und Logistikimmobi-
lien nicht nur in den Top-Lagen nochmals
ansteigen kénnten. Auch wenn auf dem
Industrie- und Logistikimmobilien Invest-
mentmarkt in den ndchsten Monaten
keine grof3en Fusionen und Megadeals
analog zum Rekordjahr 2017 zu erwarten
sind, wird das Gesamtergebnis 2019 nach
unserer Einschatzung erneut tiberdurch-
schnittlich ausfallen. Industrie- und
Logistikimmobilien werden zu den TOP-3-
Assetklassen auf dem Investmentmarkt

fur Gewerbeimmobilien gehéren.
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GRAFIK 6: Entwicklung der Brutto-Spitzenrendite
Mittelwert in %

GRAFIK 5: Anteil internationaler Investoren am
Transaktionsvolumen in %
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GLOSSAR

Fldchenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller
Flachen, die innerhalb des betrachteten
Zeitraums vermietet oder von einem
Eigennutzer realisiert werden. Mal3-
geblich fur die zeitliche Einordnung ist
das Datum des Miet- bzw. Kaufvertrags-
abschlusses. Mietvertragsverlangerun-
gen werden nicht als Umsatz erfasst.
Berechnungsgrundlage sind ausschlief3-
lich Logistik-/Industriefldchen, anteilige
Buro- und Nebenfldchen sind nicht be-

rtcksichtigt.

Vermietungsumsatz

Der Vermietungsumsatz entspricht dem
Flachenumsatz ohne Beriicksichtigung
eigengenutzter Flachen. Berechnungs-
grundlage sind ausschlieBlich Logistik-/
Industrieflachen, anteilige Biiro- und

Nebenfldchen sind nicht berlcksichtigt.

Spitzenmiete

Die Spitzenmiete bezieht sich auf Logis-
tikflachen der neuesten Generation Uber
3.000mZmit min. 10 m UKB, 2-3 Andock-
tore/1.000 m2, Sprinkleranlage und Biiro-

flachenanteil bis 10 %.

Durchschnittsmiete

Die Durchschnittsmiete bezieht sich auf
Logistikflachen mit multifunktionaler Nut-
zung Uber 3.000m2, ab 7 m UKB, 1-2 An-
docktore/1.000 m2 und geringem Biirofla-

chenanteil.

Spitzenrenditen

Die Brutto-Spitzenrendite bezieht sich
auf Class-A-Immobilien (Logistikimmobi-
lien der neuesten Generation, Gebdudeal-
ter bis max. 10 Jahre, > 5.000m?, > 10,0 m
UKB mit Andocktoren, lange Miet-
vertragslaufzeit) in den deutschen TOP-

Investmentzentren.
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