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Befeuert durch die anhaltend hohe Nach-
frage auf dem deutschen Investmentmarkt
fir Gewerbeimmobilien und die niedrige
Zinslage verzeichneten Industrie- und
Logistikimmobilien auch im Jahr 2019 eine
sehr gute Performance und waren - nach
Biro und Einzelhandel - erneut die dritt-
starkste Assetklasse in Deutschland.
Insgesamt wurden tber das Jahr verteilt
6,6 Mrd. € in deutsche Industrie- und
Logistikimmobilien investiert. Dies ent-
spricht zwar einem Rickgang im Ver-
gleich zum Vorjahr, ist aber dem aktuellen
Mangel an Produkten auf dem Markt ge-
schuldet. Internationale Anleger waren
auch 2019 wieder sehr angetan von deut-
schen Logistikimmobilien und trugen

rund 60 % zu dem Jahresendergebnis bei.
Hierzu z&hlt auch die groRte Logistik-
transaktion des Jahres, der Erwerb des
Maximus-Portfolios: Der Staatsfonds

von Singapur (GIC) erwarb Ende des
Jahres das 28 Immobilien umfassende,
paneuropdische Portfolio. Nationale
Anleger investierten 2019 wieder ver-
mehrtin Light-Industrial-Objekte und
investierten etwa ein Drittel ihres Gesamt-

volumens.

Trotz der hohen Investitionen mangelt es
auf dem Markt immer noch an erstklassi-
gen Core-Immobilien. Aufgrund der
Grundstticksengpédsse in den acht grofRten
Industrie- und Logistikméarkten werden die
Neubauentwicklungen, die auch fir weite-
ren Flachennachschub verantwortlich
sind, Uberschaubar bleiben. Dies machte
sich besonders 2019 in den jeweiligen
Flachenumsatzen bemerkbar: Insgesamt
nahm der gesamte Flachenumsatz der
TOP 8-Regionen im Vergleich zum Vorjahr
um 18 % ab. Lediglich die drei Méarkte Ber-

lin (+12%), Minchen (+13 %) und Leipzig
(+1%) konnten ihren Flachenumsatz im
Vergleich zum Vorjahr steigern, wéhrend
andere Markte wie Hamburg (- 31%),
Disseldorf (- 31%) und Stuttgart (- 43 %)
aufgrund fehlender Grol3abschlisse
einknickten. Entwicklungsfahiges Land
fur die Generierung von Neubauflachen
istin den Kernmarkten derzeit rar - und
das Angebot wird zukinftig auch begrenzt
bleiben. Die allgemeine Situation auf

dem Markt befeuert folglich die vorzeitige
Sicherung von Grundstticken, spekula-
tives Bauen und die Revitalisierung bereits
bestehender Industriegrundstiicke. Gleich-
zeitigwird der Suchradius der Nutzer

und Projektentwickler flexibler, sodass
auch andere Logistikregionen mit einem
breiteren und kostengtnstigeren Fléachen-

angebot in Frage kommen.

In Folge der weiterhin wirtschaftlich
stabilen Rahmenbedingungen in Deutsch-
land und des anhaltenden Booms im
Bereich E-Commerce wird die Nachfrage
nach Logistikobjekten weiterhin hoch
bleiben. Aufgrund der steigenden Grund-
stlicks- und Baukosten bleibt es fur
Projektentwickler von hoher Bedeutung,
sich frihzeitig geeignete Grundstticke
zu sichern, um ihre Projektpipeline zu
fullen. Insgesamt werden zukUnftig

auch die kleineren Logistikregionen der
B- und C-Stéddte und Standorte im erwei-
terten Umfeld der groRen Logistikre-
gionen von der aktuellen Marktlage pro-
fitieren und eine erhéhte Nachfrage

erfahren.
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LOGISTIKSTANDORT
DEUTSCHLAND

Deutschland z&hlt aufgrund seiner zent-
ralen Lage inmitten Europas, seiner her-
ausragenden Infrastruktur, der hohen
technologischen Standards und der ho-
hen Qualitat der Immobilien zu den attrak-
tivsten Logistikmarkten weltweit. Die
Logistik istin Deutschland der gréfte
Wirtschaftsbereich nach der Automobil-
wirtschaft und dem Handel. Im Jahr 2019
wurde ein Umsatz von rund 279 Milliarden
Euro generiert. Des Weiteren hat sich die
Logistik zu der drittstarksten Assetklasse
auf dem deutschen Immobilien-Invest-
mentmarkt entwickelt. Die Branche be-
schéftigt knapp Uber 3 Millionen Arbeits-
krafte und hat trotz der positiven Zahlen
mit grolRen Herausforderungen zu

kampfen.

Besonders der Flachen- und Arbeitskraf-
temangel hemmt das Wachstum. Bei
Ansiedlungsentscheidungen riicken so-
wohl die Verfugbarkeit von Arbeitskraften
als auch die erzielbaren Gewerbesteuer-
einnahmen zunehmend in den Fokus.
Megatrends wie der E-Commerce und
Same-Day-Delivery verstarken zuneh-
mend die Nachfrage nach geeigneten

Core-Produkten in den Ballungsraumen.

Trotz der steigenden Neubauté&tigkeit kann
der errechnete jéhrliche Bedarf an zu-
satzlichen Logistikflachen kaum ausge-
glichen werden. Aufgrund dessen sind
Entwickler und Nutzer gezwungen, in die
Peripherie der grof3en Ballungsrdume

auszuweichen.

Das weiterhin anhaltende Wirtschafts-
wachstum und der hohe Konsum in
Deutschland werden die Nachfrage nach
geeigneten Logistikflachen weiter ankur-
beln. Aufgrund des niedrigen Zinsniveaus
und des hohen Anlagedrucks steigt das
Interesse der Investoren an Logistikim-
mobilien. Zuklnftig werden die kleineren
Logistikregionen von dem Flacheneng-
pass und dem daraus resultierenden
Anstieg der Grundstticks- und Baukosten
in den Top-Mérkten profitieren, die ein
vergleichsweise moderates Preisniveau
verzeichnen und bessere Ansiedlungs-

moglichkeiten aufweisen.
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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 fir
Logistikflachen:

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

Grundstiickspreis:

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

Stand: Januar 2020

Flughafen

Giiterverkehrszentrum

Hafen
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MARKTDATEN IM UBERBLICK

Standortinformationen

Deutschland

Einwohnerzahlin 1.000 83.019
Sozialversicherungspflichtig 33.407
Beschéftigte in 1.000

Arbeitslosenquote in % 49

Verfiigbares Einkommen/Kopfin €

24.000 22.220

Berlin Diisseldorf Frankfurt
3.645 619 753
1.528 424 602

7,6 6,5 49
28.742 27138

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

Industrie & Logistik Vermietung

Berlin/ Diisseldorf Frankfurt/

Gesamt

TOP 8 Brandenburg Rhein-Main
Flachenumsatz 2019 in m? 2.429.900 474.900 217.900 467.200
Verédnderung ggu. Vorjahrin % -18% 12 % -31% -28%
Vermietungsumsatz 2019 in m?2 1.931.600 451.800 117.100 414.400
Veranderung ggl. Vorjahrin % -24% 40% -60% -26%
Prognose Flachenumsatz
bis Ende 2020
Anzahl Abschlisse 620 151 70 72
Durchschnittliche Fldchen in m? 4730 3145 3112 6.580
Starkste Branche -a 'E -a E
Spitzenmiete in €/m? 6,10 5,75 6,50
Prognose bis Ende 2020 ° ° °
Durchschnittsmiete in €/m? 510 4,75 5,40

Prognose bis Ende 2020

% Produktion & Fertigung

g Handel

Transport & Logistik
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Industrie & Logistik Investment - TOP 8*

GesamtTOP 8 Berlin Disseldorf Frankfurt Hamburg
Transaktionsvolumen 2019 2.518 414 413 493 267 129
inMio. €
Verdnderung gegeniber Vorjahr 1% -36% 0% -2% 6% -37%
in%

Prognose bis Ende 2020 ° °

*bezieht sich auf die fur Logistik definierten Marktgebiete

Industrie & Logistik Investment - Deutschland

190

692 %

493 119

114 % -45%

2014 2015 2016 2017

Transaktionsvolumen Gesamt in Mio. € 3.592 3972 4.579 8.662

Verdnderung gegeniber Vorjahrin % 57 n 15 89

Anteil Industrie / Gewerbe in % 27 32 31 12

Anteil Lager / Logistik in % 73 68 69 88

Anteil am gesamtgewerblichen 9 7 9 15
Immobilienmarkt in %

Auslandische Investorenin % 62 53 38 65

Anteil Portfolioverkaufe in % 50 47 40 1

Grélite Investorengruppe in % Offene Opportunity Vermégens- Offene

Immobilien- Fonds/ verwalter Immobilien-

fonds/ Private Equity (Asset-und fonds/

Spezialfonds Fonds Fondsmanager) Spezialfonds

33 22 30 33

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

entwickler/  entwickler/ entwickler/ verwalter

Bautrager Bautrager Bautrager (Asset-und

Fondsmanager)

31 20 26 46

Brutto-Spitzenrendite fur Class-A- 6,40 5,97 5,50 4,65

Immobilienin %

n

47
56

Vermdgens-
verwalter
(Asset-und
Fondsmanager)

45

Projekt-
entwickler/
Bautrager

30
4,50

60
40

Vermogens-
verwalter
(Asset-und
Fondsmanager)

40

Vermdogens-
verwalter
(Asset-und
Fondsmanager)

26
4,20
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DEUTSCHLAND VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?
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B Vermietung Eigennutzer

Flachenumsatz

2019 wurden in den acht gréRten deut-
schen Zentren gut 2,4 Mio.m?Flache ver-
mietet oder von Eigennutzern errichtet
bzw. erworben. Im Vergleich zum Vorjahr
bedeutet dies fur den Gesamtmarkt ein
Minus von etwa 18 %. Betrachtet man die
reine Vermietungsleistung (ca. 1,9 Mio.m?3),
betragt der Riickgang der vermieteten
Flache 24 % im Vergleich zum Vorjahr.
Allerdings gab es eine starke regionale
Differenzierung innerhalb Deutschlands:
Wé&hrend der Umsatz auf den Mérkten Dis-
seldorf (- 31%), Rhein-Main (- 28 %), Ham-
burg (-31%), Kéln (- 22 %) und Stuttgart
(=43 %) deutlich zurtckging, und weitaus
weniger Flache fur die Neuanmietung zur

Verfligung standen, verzeichneten Berlin

FAST FACTS TOP8

Flachenumsatz
Vermietungsleistung
Eigennutzerin %
Anzahl Abschlisse

Durchschnittliche FlachengréfRe

(+12%), Minchen (+13%) und Leipzig
(+19%) eine anhaltende Dynamik dank eini-
ger GrolSabschlusse, die in den anderen
Metropolen fehlten. 2019 wurden jedoch
mehr Abschlisse registriert als im Jahr
zuvor (insgesamt 620 Abschlisse, +9 %),
was die konstant hohe Nachfrage bei
Industrie- und Logistikflachen unter-
streicht, die sich in den unteren Flachen-
segmenten bis 3.000 m? ausgepragter
zeigte als im Vorjahr. Die gréfSten Mietver-
tragsabschlisse tatigten der Online-
Mébelhandler Wayfair in Lich im nérdli-
chen Rhein-Main-Gebiet (90.500 m?),
Amazon in Schénefeld stdlich von Berlin
(ca. 31.000 m?) sowie der Automobilkon-
zern BMW durch die Anmietung von rund
32.000m?in Vaterstetten (Mtnchen).

2019 2018 Veranderung
2.429.900 2.968.200 -18%
1.931.600 2.544.900 -24%
21% 14 % -18%

620 571 9%
4.730 4.862 -3%

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach GroRe in %

bis 500 0%

5.001-10.000 23%

ab 10.001 43 %



Angebot und Nachfrage

Die Nachfrage nach Industrie- und Logis-
tikimmobilien ist weiterhin konstant hoch,
|asst aber - bedingt durch das Fehlen von
Grundsticken bzw. der steigenden Grund-
stlickspreise - insbesondere im groRvolu-
migen Segment tber 10.000 m2 nach

(-39 %). Hier gab es in den Markten wie
Hamburg und Frankfurt deutliche Riick-
gange, die jedoch von der Flachennach-
frage im Bereich bis 5.000 m2 (+ 27 %) ab-
gefangen wurden. Zudem zeigt sich, dass
Projektentwickler ihren Fokus nun ver-
starkt auf Lagen setzen, die auRerhalb der
TOP 8-Markte liegen und sowohl preislich
als auch von der Grundsttckskapazitat
sehr attraktiv erscheinen. In den TOP 8-
Markten liegen die Vorvermietungsquoten
recht hoch, was weiterhin zum spekulati-
ven Bauen anregt. Hinzu kommt, dass Ent-
wickler sich vermehrt mit dem Thema
Brownfield-Entwicklung auseinanderset-
zen mussen, um das Flachenpotenzial aus-

schopfen zu kénnen.

GRAFIK 3: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Mieten

Die Spitzen- und Durchschnittsmieten

in den Top-Standorten kletterten dank des
geringen Angebots und der weiterhin
hohen Nachfrage bis auf einige wenige
Ausnahmen weiter nach oben. Die Spit-
zenmiete betrug in Frankfurt am Main
konstant 6,50 €/m2. Hochpreisige Anmie-
tungen in Neubauten sorgten hier trotz
des geringeren Flachenumsatzes fir ein
im Vergleich zum Vorjahr stabiles Niveau.
In Miinchen betrug das Plus im Vergleich
zum Vorjahr 2%, was einer Spitzenmiete
von 7,15 €/m2 entspricht. Deutlich bergauf
ging es aber vor allem in Berlin (6,10 €/m?,
+7%), Hamburg (6,30 €/m?, +5 %) und
Kéln (5,80 €/m2, +5 %).

GRAFIK 4: Entwicklung der Spitzenmieten in €/m?
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Fazit und Prognose

In Anbetracht der aktuellen Unsicher-
heiten in der Automobilproduktion, der
weiterhin Gberschaubaren Entwicklungs-
moglichkeiten innerhalb der TOP 8-Re-
gionen und der im Gegenzug wachsenden
Nachfrage nach Distributionsflachen fur
City-Logistik-Zwecke dank dem anhalten-
den Boom im E-Commerce, gehen wir
aktuell von einem weiteren durchschnitt-
lichen Jahr fir den Industrie- und Logis-
tikimmobilienmarkt innerhalb der TOP 8
aus. Diese Rahmenbedingungen lassen
erwarten, dass das Thema Brownfield
mehr Prasenzin den Top-Lagen erreicht,
sich gleichzeitig aber viele Unternehmen,
sofern es ihre Flexibilitat zuldsst, in ande-
ren nahegelegenen Méarkten mit etwas
hoherem Flachenpotenzial umsehen.

Zu diesen Markten gehéren zentral und
infrastrukturell glinstig gelegene Regionen
wie Kassel/Bad Hersfeld, das ¢stliche
Ruhrgebiet (insbesondere Dortmund),
Hannover, die Rhein-Neckar-Region
sowie unter anderem Augsburg fir Std-

deutschland.

GRAFIK 5: Entwicklung der Durchschnittsmieten in €/m?

2015 2016 2017 2018 2019

== Berlin Dusseldorf — e==== Frankfurt esss= Hamburg
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BERLIN/BRANDENBURG

FAST FACTS

Flachenumsatz 474900 422.500
Vermietungsumsatz 451.800 322.300

Anzahl Abschlisse 151 102
Spitzenmiete* 6,10 5,70
Durchschnittsmiete 510 5,00

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

12%
40 %
48 %
7%
2%

Flachenumsatz nach Lage

1 Zentrum

8
9

Stadt Nord

Stadt Ost

Stadt Sud

Stadt West

Umland Nord

Umland Ost
Flughafenumfeld BER

Umland Std

10 Umland West

Gesamt

Flache in m?
15100
39.800
35.200
73.000
25.600
45300
14.200
20.300
164.000
42.400
474.900

Anteil
3%
8%
8%
15%
6%
10%
3%
3%
35%
9%
100
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VERMIETUNG

Flachenumsatz

Der Berliner Industrie- und Logistikmarkt
verzeichnet einen Fldchenumsatz von
rund 474.900 m? und Ubertrifft damit nicht
nur das Vorjahr um 12 %, und sondern
auch das bisherige Rekordjahr 2015
(451.400 m?). Besonders positiv zeigte
sich die Entwicklung in der reinen Ver-
mietungsleistung: Insgesamt wurden im
letzten Jahr 145 neu abgeschlossene
Mietvertrage mit einer Gesamtsumme von
451.800m?registriert, was im Vergleich
zum Vorjahr ein sattes Plus von 40 % und
ebenso einen neuen Rekord darstellt. Im
Gegensatz dazu verzeichneten Méarkte
wie Stuttgart (- 43 %), Frankfurt (- 28 %)
und Hamburg (- 31%) einen starken
Abwartstrend im Jahresumsatz, so dass
Berlin im deutschlandweiten Vergleich
gemeinsam mit der Region Leipzig zu den
derzeitigen Performern unter den Logis-
tikregionen z&hlt. Zu den wichtigsten
Abschlissen zéhlten die Anmietung von
Amazon in Schénefeld (ca. 31.000 m2), der
Abschluss von Microvast in Ludwigsfelde

(rund 16.000 m2) sowie die Ansiedlung

von Kiihne & Nagel (ca. 15.500 m2) in

Oberkramer bei Oranienburg.

Nachfrage und Angebot

Wéhrend im Vorjahr 2018 rund die Halfte
des Umsatzes auf Deals gréfSer 10.000 m?
zurickzufuhrenist, reduzierte sich ihr
Anteil am Umsatz 2019 um knapp die
Halfte (122.400 m2 bzw. 26 %). Lediglich
der Amazon-Deal in Schénefeld knackte
die 20.000 m2-Marke, wahrend 2018
gleich funf Deals in dieser GréfRenord-
nung abgeschlossen wurden. Das An-
gebot wird in dem Flachensegment zu-
nehmend tberschaubarer, und die
Entwicklungskapazitdten sind in einigen
Hotspots bereits ausgeschépft, so dass
sich hier vorerst keine Entspannung auf
der Angebotsseite ergeben wird. Dafir
zeigt sich im kleinteiligen Segment

(bis 3.000 m?) eine Steigerung des Um-
satzes im Vergleich zum Vorjahr. Insge-
samt wurden hier 99 Vertréage registriert,
die zusammen auf einen Umsatz von 28 %

(rund 130.700 m?2) kamen. Demnach wur-

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?
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Flichenumsatz nach GréRe

Flichensegment in m? Fliche in m2 Anteil
bis 500 1.000 0%
501-1.000 27.900 6%
1.001-3.000 101.800 21%
3.001-5.000 94.600 20%
5.001-10.000 127.200 27 %
ab 10.001 122.400 26 %
Gesamt 474.900 100



GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

denrund zwei Drittel der Abschlisse in

diesem Bereich generiert.

Hinsichtlich der Nutzerstruktur zeigte
sich bedingt durch das Ausbleiben groR-
volumiger Ansiedlungen im Umland
Berlins ein leichter Ruckgang beim Fl&-
chenumsatz durch Handelsunternehmen.
Insgesamt verzeichneten diese Nutzer
einen Umsatz von 142.500 m?, was einem
Minus von 30 % entspricht. Dies ist jedoch
keinesfalls auf eine rtickldufige Nachfrage
zurlckzufihren, sondern vor allem dem
begrenzten Angebot an verfiigbaren Fla-

chen grélBer als 10.000 m2 geschuldet.

Mieten

Die weiterhin hohe Nachfrage spiegelt
sich auchin der Mietpreisentwicklung
wider. Kaum eine andere Region verzeich-
nete in den letzten zwei Jahren einen ver-
gleichbaren Anstieg in der Spitzenmiete.
Mittlerweile werden im Berliner Stadt-
gebiet in einigen Fallen Spitzenmieten von
6,90 €/m2 fur Logistikflachen ab 3.000 m?
aufgerufen. Da derzeit kaum noch freie
Flachen innerhalb des Stadtgebietes zur

Verflgung stehen, konnte sich die Spit-

in €/m2

Produktion &
Fertigung 23%

zenmiete sogar noch weiter nach oben be-
wegen. Fur den Gesamtmarkt (inklusive
Umland) zeigt sich die Spitzenmiete der-
zeit bei 6,10€/m2, was einem Anstieg um
40 Cent im Laufe der letzten 12 Monate
entspricht. Die Durchschnittsmiete klet-
terte ebenfalls um 10 Cent nach oben und
rangiert Ende 2019 bei 5,10 €/m2.

Ausblick

Dank einiger aktuell in Bau befindlicher
Entwicklungen im Umland wird das neue
Jahr nochmals mit etwas Flachennach-
schub versorgt. Demgegentber sorgt der
Angebotsengpass innerhalb der Stadt-
grenzen dafir, dass das Preisniveau
weiterhin anziehen kénnte und sich auch
noch nicht eingependelt hat. Auch die
Nachfrage nach kleinteiligen Light-Indus-
trial-Flachen wird 2020 nochmals an
Fahrt aufnehmen und die Preise hierfur
ankurbeln, da es schlichtweg keine kurz-
fristig verfligbaren Flachen mehr gibt.
Angesichts der derzeitigen Angebotslage
gehen wir davon aus, dass sich dieses
Jahr durchaus auf einem &ghnlichen

Niveau wie 2019 entwickeln wird.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

6
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dienstleister 28 %
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DUSSELDORF

FAST FACTS

2019
Flachenumsatz 217.900
Vermietungsumsatz 117100
Anzahl Abschlisse 70
Spitzenmiete* 575
Durchschnittsmiete 4775

2018 Veranderung

317.600 -31%
295.600 -60%
66 6%

5,75 0%
4,75 0%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

-
Miihlheim
an der Ruhr

Mettmar

\ aDﬁsseldorf e

=
()

Flaichenumsatz nach Lage

1 Disseldorf
Neuss
Kaarst
Willich
Krefeld
Meerbusch
Ratingen
Erkrath
Hilden

O O N o g~ W N

10 Langenfeld

11 Dormagen

12 Grevenbroich

13 Korschenbroich
14 Monchengladbach

Gesamt

Flache in m?
40.000
15.700
1.200

0

16.900

13.000
500
10.800
5.000
53.900
15100
0
45.800
217.900

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



VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2

2015 2016

Bl Gesamtwert

2017

Flachenumsatz

In der nordrhein-westfélischen Metropole
Dusseldorf wurden 2019 rund 217.900 m?
Industrie- und Logistikflache umgesetzt
und damit etwa 100.000 m2 weniger als
noch im Vorjahr (- 31%). Betrachtet man
den 5-Jahres-Durchschnitt (342.500 m?),
dann blieb das Jahr 2019 deutlich unter
den Erwartungen (- 36 %). Besonders in
Hinblick auf die reine Vermietungsleis-
tung (ohne Eigennutzer) spiegelt sich der
Flachenengpass in der Region deutlich
wider, denn gerade einmal 117.100 m2
konnten 2019 an Nutzer weitervermietet
werden. Das entspricht einem Riuickgang
von 60 % im Vergleich zum Vorjahr.
Lediglich vier Abschlisse in der GrolRen-
ordnung ab 10.000 m2 konnten registriert

werden, wahrend es im Vorjahr mehr

als doppelt so viele waren. Zu den gréf3ten

Deals 2019 z&hlt vor allem die Eigennutzer-

Entwicklung der Hoyer GmbH in Dor-

magen mit insgesamt ca. 50.000 m?

Neubau-Flache sowie die Entwicklung fur

ABC-Logistik auf einem Brownfield-

Grundstick im Dusseldorfer Hafen

(ca.11.600 mz Hallenflache). Die Nach-
frage nach Flachen ab 5.000 m2ist be-
dingt durch die vorherrschende Nutzer-
struktur konstant hoch, allerdings fehlt
es mehr und mehr an geeigneten Ent-
wicklungsgrundstticken und verfiigbaren
Mietflédchen, die auch noch den Anforde-
rungen der Nutzer hinsichtlich Ausstat-

tung, Lage und GréfRRe gerecht werden.

Angebot und Nachfrage

Flachenim GrélRensegment 5.001 m2 bis
10.000 m2verzeichneten im Vergleich
zum Vorjahr den deutlichsten Rickgang
von 24 % auf 9 % des Gesamtumsatzes,
wahrend Flachen unter 5.000 m2ins-
gesamt rund 40 % ausmachten
(ca.87.500m?, +41%). Der Anstiegin
diesem Bereich bestétigt, dass der
Dusseldorfer Markt weiterhin von einer
sehr hohen Nachfrage, aber einem gerin-
gen Flachenangebot insbesondere in
Top-Lagen geprégt ist und demnach auch
mehr Mietflachen vom Markt absorbiert

werden kdnnten, sofern das entsprechen-

Flichenumsatz nach GréRRe

Flachensegment in m

bis 500

501-1.000

1.001-3.000
3.001-5.000

2179 5.001-10.000
.............. ab10.001
Gesamt

2018

Mittelwert 2015 -2019

Flache in m? Anteil
4.400 2%
15.000 7%
40.100 18 %
28.000 13%
19.500 9%
110.900 51%
217.900 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

de Angebot vorhanden wiére. Die Tendenz
zu spekulativen Projektentwicklungen
unterstreicht den aktuellen Nachfrage-
iberhang ebenfalls. GroRflachige Gesu-
che konnen aufgrund des Mangels an
kurzfristig verfligbaren Bestandsflachen
weiterhin nur unzureichend bedient wer-
den, sodass diese zumeist mittels Neu-
bauprojektentwicklungen umgesetzt
werden mussen. Baureifes Land fur die
Entwicklung von Neubauten sind in Top-
Lagen jedoch nur begrenzt verfigbar,
sodass dies die Bereitschaft von Nutzern,
auf Randlagen innerhalb der Region aus-
zuweichen, verstarkt. Auch die hohe
Vorvermietungsquote in den Neubau-
Projekten zeigt auf, dass es dem Markt
einfach an Flachen fehlt, um die Nach-

frage addquat bedienen zu kénnen.

Mieten

Aktuell befinden sich sowohl die Spitzen-
als auch die Durchschnittsmiete auf
einem stabilen Niveau. Derzeit ist davon
auszugehen, dass sich trotz des Nachfra-
geliberhangs keine signifikante Steige-
rung ergeben wird und die Spitzenmiete

fur Flachen ab 3.000 mZin den néchsten

12 Monaten auf einem konstanten Level
bleibt. In Gewerbeparks innerhalb des
Stadtgebiets konnten wiederum die
Preise fir moderne Hallenflachen (Light
Industrial) anziehen, denn hier sind die
Nutzer in einigen Fallen auch bereit,
etwas mehr fur die Lage und die Ausstat-
tung auszugeben. Aktuell liegt hier der
Spitzenmietpreis bei 7,00 €/m2im Stadt-
gebiet.

Ausblick

Die Grundsticksknappheit wird durch
hohe kommunale Anspriiche an Nutzer in
Bezug auf Arbeitsplétze, Steuereinnah-
men und Verkehrsaufkommen weiter
verstarkt. Esist zu erwarten, dass Nutzer
und Projektentwickler zuktnftig vermehrt
auf Standorte aulRerhalb der derzeit stark
nachgefragten Teilmarkte wie Neuss,
Krefeld oder Ménchengladbach blicken
werden. Die Tendenz der Nutzer zum
selber Bauen kdnnte - bedingt durch den
aktuellen Angebotsengpass bei Neubau-
flachen im Dusseldorfer Kerngebiet -

weiterhin Anklang finden.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
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Produktion &
Fertigung 23 % 5,40 5,40
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unternehmen 18 % 5
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3 ............................

2015 2016 2017 2018 2019

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete



FRANKFURT

FAST FACTS

Flachenumsatz 467.200 650.200 -28%
Vermietungsumsatz 414400 563.600 -26%
Anzahl Abschlusse T2 83 -13%
Spitzenmiete* 6,50 6,50 0%
Durchschnittsmiete 5,40 5,20 4%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Lauterbach
(Hessen)

Limburg an der Lahn

Bad Homburg
vor der Hohe

Friedberg
(Hessen)

Karlst:

Aschaffenburg

Miltenberg

Heppenhelm

@ergstraRe)

~

Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache in m? Anteil
1 Frankfurt am Main 25.200 5%
2 Offenbach 15.500 3%
3 Darmstadt 27100 6%
4 GrofB-Gerau 131.300 28 %
5 Mainz + Wiesbaden 27.400 6%
6 Main-Taunus-Kreis 20.800 5%
7 Hochtaunuskreis 5.000 1%
8 Gieflen 117.200 25%
9 Wetteraukreis 4.600 1%
10 Main-Kinzig-Kreis 85.800 18 %
11 Aschaffenburg 7.300 2%
Gesamt 467.200 100 %
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VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?

2015 2016

Bl Gesamtwert

2017

Flachenumsatz

2019 erzielte der Industrie- und Logistik-
markt Frankfurt einen gesamten Fléchen-
umsatz von 467.200 m? und verzeichnet
damit das bislang schwachste Ergebnis
seit Aufzeichnung. Im 5-Jahres-Vergleich
liegt das Ergebnis ebenfalls rund 24 % un-
ter dem Durchschnitt von ca. 619.000 m2.
Zuruckzufthren ist der Umsatzeinbruch
vor allem auf das Fehlen von GrofRab-
schlissenim oberen Flachensegment ab
20.000m? sowie auf den voranschreiten-
den Mangel an Entwicklungsgrundsti-
cken fur Logistiknutzungen, die zudem
meist auch noch mit viel Vorlaufzeit fur

die Umsetzung verbunden sind.

Zu den gréfRten Umsatzen in der Region
zahlten 2019 die Anmietung des Online-
Mobelhandlers Wayfair mit 90.500 m?in
Lich (Teilmarkt Giel8en), die beiden Miet-
vertragsabschlUsse der Logistikdienst-
leister Zufallin Flieden (35.000 m?, Main-
Kinzig-Kreis) und Geis Industrie-Service
GmbH in Rodenbach (ca. 32.000 m?)

sowie die beiden Neubauentwicklungen

in Gernsheim fir Amazon (20.000 m2)

und Sonepar (26.000 m?).

Angebot und Nachfrage

Insgesamt zeigten sich Abschlisse gréfSer
10.000 m2 erneut fur den Lowenanteil des
Jahresergebnisses verantwortlich und
generierten mehr als die Hélfte des ge-
samten Umsatzes (59 % bzw.

278.900 m?). Zum Vergleich: Im Vorjahr
lag ihr Anteil mit 75 % und einem Umsatz
von knapp 488.100 m? jedoch deutlich ho-
her. Die Nachfrage nach Mietflachenim
Segment gréler als 10.000 m2ist kons-
tant geblieben, wahrend das Angebot an
entwicklungsfahigen Grundsticken tGber-
schaubarer wird und immer weniger
Flachen in dieser GréRenordnung reali-
siert werden bzw. kurzfristig zur Verfu-
gung stehen. Aus diesem Grund suchen
Mieter und Nutzer auch vermehrt in Rand-
lagen des Rhein-Main-Gebiets wie Gie-
3en, Mainz und Aschaffenburg und erwei-
tern ihren Suchradius rund um das

Kerngebiet von Frankfurt. Aktuell sind ei-

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

2018 2019

Mittelwert 2015 -2019

Flache in m? Anteil
2.500 1%

8.800 2%
32.800 7%
36.700 8%
107.500 23%
278.900 59 %
467.200 100 %



GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

nige Bauprojekte fur das neue Jahrin
Planung oder bereits gestartet, so dass
hier dem derzeitigen Flachenmangel
etwas entgegengewirkt werden kann.
Dazu z&hlt unter anderem die Gewerbe-
park-Entwicklung von Hillwood und
Nvelop in Erlensee. Geplant sind vier
Bauabschnitte mit einer Flache von
insgesamt 60.000 m?, der Baustart

fur den ersten Abschnitt soll im Frih-
jahr 2020 erfolgen.

Mieten

Der aktuelle Nachfragetiberhang fihrt
dazu, dass Bestandsflachen zunehmend
teurer vermietet werden und sich unter
Umstéanden im Neubau-Preissegment
wiederfinden. Die Durchschnittsmiete hat
in der Folge nochmals angezogen und ran-
giert mittlerweile bei 5,40 €/m2, wahrend
die Spitzenmiete konstant bei 6,50 €/m?
liegt und in den Kernlagen um den Frank-
furter Flughafen aufgerufen wird.

Im deutschlandweiten Vergleich nimmt
Frankfurt somit gemeinsam mit Stuttgart
(6,50 €/m?2) mittlerweile den zweiten
Platz nach Miinchen (7,15€/m?2) ein.

Sonstiges 1%

Ausblick

Fur 2020 wird dank einiger aktueller
Bauvorhaben eine leichte Entspannung
auf der Angebotsseite bei gleichbleiben-
der Nachfrage erwartet, die einige Grol3-
abschlisse in Aussicht stellen. Des
Weiteren ist zu erwarten, dass sich 2020
der Trend hin zu kiirzeren Mietvertrags-
laufzeiten fortsetzen wird, da bereits
2019 mehr Nutzer Mietvertrage unter finf

Jahren abgeschlossen hatten.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
7 ..........................................................................................
Produktion & 6,50 6,50
Fertigung 13% 6,30 6,30 6,40
Transport & (5 e
Logistik 28 %
Handels-
unternehmen 48 % 5,40
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HAMBURG

FAST FACTS

2019 2018 %
Flachenumsatz 332.500 484.600 -31%
Vermietungsumsatz 268.300 393.400 -32%
Anzahl Abschlisse 70 78 -10%
Spitzenmiete* 6,30 6,00 5%
Durchschnittsmiete 5,00 4,85 3%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

? [ Qulckborn {{ Bargteheide
e WA Norderstedt
Tornesch
\,{/\—/*/ Tangstedl 7
P inne herg

Ellerbek Schnelsen
Fallmg
=

Halstenbek

Wenzendorf

Buchholz in
der Nordheide

Flaichenumsatz nach Lage

Lage Flache in m?

1 Stadt West

2 Stadt Nord-West
3 Stadt Nord-Ost
Stadt Ost

Stadt Sud

Umland Nord-West
Umland Nord-Ost

Umland Ost

O o N o g b

Umland Stid-Ost
10 Umland Std-West

Gesamt

12.200
4.800
6.300

52.000

124.000

25.700

69.400

26.600
5.900
5.600

332.500

Anteil
4%
1%
2%
16 %
37%
8%
21%
8%
2%
1%
100 %



VERMIETUNG

Flachenumsatz

Der Hamburger Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt schlief3t das Jahr

mit einem gesamten Flachenumsatz von
332.500 m? ab und stellt damit das
schwiéchste Ergebnis in den letzten sie-
ben Jahren dar. Wahrend in den letzten
Jahren Vermietungen und Eigennutzer
zusammen Flachenumsé&tze meist deut-
lich Uber der 450.000 m2-Marke gene-
rierten und 2016 sogar ein Volumen von
Uber 668.800 m? erreichten, entspricht
das aktuelle Jahresendergebnis gerade
einmal der Hélfte davon. Die deutlichen
Umsatzrickgange sind vor allem auf das
Ausbleiben von GroRabschlissen ab
10.000 m? zurtickzufihren. Wahrend im
Vorjahr fast 60 % der Umsatze auf deren
Konto verbucht werden konnten, sind es
2019 gerade einmal ein Drittel (ca.
109.100 m?). Dazu z&hlt unter anderem
der Mietvertragsabschluss des Logistik-
dienstleisters ULD United Logistics &
Distribution ftr rund 30.000 m2in der
DradenaustrafRe in Waltershof (Hafenge-

biet) und der Abschluss von Nutwork mit

knapp 12.000 m? Logistikflache in den
Vollhofner Weiden. Zu einem der wenigen
marktprédgenden Eigennutzer-Abschlisse
gehorte aullerdem der Baustart der
Wiska-Zentrale in Kaltenkirchen im nérd-
lichen Hamburger Umland. Im ersten
Bauabschnitt (ca. 10.000 m?) wird es
hauptsachlich um die Errichtung der
Logistik- und Produktionsflachen gehen.
Die Inbetriebnahme ist fiir Anfang 2021
geplant.

Angebot und Nachfrage

Dem Hamburger Markt ist es aufgrund
derzeit fehlender Flachen fir groRvolu-
mige Logistikansiedlungen nicht gelun-
gen, die Nachfrageseite zu bedienen.
Insbesondere in den logistischen Hot-
spots im sidlichen Stadtgebiet sowie in
Ostlicher Richtung im gewerblich geprég-
ten Stadtteil Billbrook sind verfligbare
Industrie- und Logistikflaéchen rar. 2019
sind es deutlich weniger moderne
bezugsfertige Neubauflachen, die dem

Markt kurzfristig zur Verflgung stehen,

JeUOIIBUIBIU| S1B1)0D | %21)Jag() Wi B1}JBW SIS0 pun -a1isNpuU| W

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2
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Flichenumsatz nach GréRRe

Flichensegment in m2 Fliche in m2 Anteil
bis 500 0 0%
501-1.000 1.600 0%
1.001-3.000 49900 15 %
3.001-5.000 69.400 21%
5.001-10.000 102.500 31%
ab 10.001 109.100 33%
Gesamt 332.500 100 %
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alsnochinden Vorjahren. Nutzer miissen
demnach auf Projektentwicklungen und
frei werdende Bestandsflachen hoffen,
die den Markt mit weiterem Flachenange-
bot versorgen. Aktuell sind es eine Hand-
voll Neubauprojekte, die darunterfallen.
Insbesondere die spekulative Entwicklung
des sogenannten Mach 2 in Hamburg-
Wilhelmsburg verspricht in den kommen-
den 12 Monaten nochmal Flachenumsatz,
denn hier plant der Entwickler Fourparx
gemeinsam mit dem Investor AEW Europe
eine neuartige Logistikimmobilie mit
gleich zwei Ebenen tber 100.000 m?

moderner Hallenflache.

Mieten

Die Vollauslastung des Marktes bei
gleichzeitig anhaltend hoher Nachfrage
verdeutlicht sich folglich in der Mietpreis-
entwicklung. Sowohlin der Spitze als
auch im Durchschnitt konnte im Laufe der
letzten 12 Monate ein erneuter Anstieg
verzeichnet werden. Zum Ende des Jah-
res lag die Spitzenmiete fir moderne
Logistikflachen grofRer als 3.000 m2 bei
6,30€/m2, das ist ein deutliches Plus von

30 Cent im Vergleich zum Vorjahr. Damit

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

in €/m2

Produktion &
Fertigung 14 %

Handels- 6
unternehmen 28 %

z&hlt Hamburg gemeinsam mit Berlin zu
den Markten mit der héchsten Mietpreis-

steigerung im vergangenen Jahr.

Ausblick

Fur 2020 ist mit einer weiterhin anhalten-
den Flachennachfrage und einem daraus
resultierenden Run auf die wenigen ver-
fugbaren Flachen zu rechnen. Grof3volu-
mige Mietabschlisse kiindigen sich
aufgrund der derzeit in Vermarktung
stehenden Mietflachen des Mach 2 und
der geplanten Fertigstellung im August
2021 wieder an. Dennoch ist zu erwarten,
dass der Markt kaum an den Durchschnitt
der letzten fUnf Jahre (ca. 531.500 m?)

anknupfen kann.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

Transport &
Logistik 51%

I Spitzenmiete

Sonstiges 7% 475

Durchschnittsmiete
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FAST FACTS

2019
Flachenumsatz 192.300
Vermietungsumsatz 181.000
Anzahl Abschlisse 47
Spitzenmiete* 5,80
Durchschnittsmiete 4,50

248100
236.100
37

5,50
4,50

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

\

®
Bedburg

Euskirchen
N—_

-22%
-23%
27 %
5%
0%

J

Bergisch
Gladbach

Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache in m?
1 Kéln 36.800
2 Leverkusen 0
3 Bergisch Gladbach 0
4 Rosrath 0
5 Flughafenumfeld Kéln/Bonn 0
6 Troisdorf 34100
7 Niederkassel 0
8 Wesseling 1.000
9 Brihl 0
10 Hurth 0
11 Frechen 17100
12 Pulheim 27.600
13 Kerpen 46.400
14 Bergheim 11.300
15 Bedburg 18.000
Gesamt 192.300

Anteil
19%
0%
0%
0%
0%
18 %
0%
1%
0%
0%
9%
14 %
24 %
6%
9%

100 %
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VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?
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Flachenumsatz

Der Kélner Industrie- und Logistikimmobili-
enmarkt beendet das Jahr 2019 mit einem
gesamten Flachenumsatz (inkl. Eigennutzer)
von 192.300m2und liegt damit 22 % unter
dem Vorjahreswert (2018: 248100 m?). Auch
in der reinen Vermietungsleistung kann der
Markt nicht an das Ergebnis aus dem Vor-
jahr ankntipfen (- 23%). Ahnlich wie in den
anderen TOP 8-Mérkten ist auch im K&lner
Marktgebiet das Ausbleiben von GroRab-
schlissen vorwiegend fir den Riickgang
des Flachenumsatzes verantwortlich. Das
spiegelt sich auch inder Anzahlder Deals
wider: 2019 wurden zwar mehr Abschlisse
getatigt als im Vorjahr (+27 %), davon aber
viele imkleinen und mittleren Flachenseg-
ment. Abschlusse in der GréRenkategorie
zwischen 5.001und 10.000 m2trugen dem-
nach knapp ein Drittel zum Umsatz bei

und damit doppelt so viel wie im Vorjahr.
Abschlisse im GrélRensegment iber
10.000 m? summierten sich ebenfalls auf
rund ein Drittel des Gesamtumsatzes
(60.200m?2). Allerdings fiel ihr Anteilim

vergangenen Jahr mit 44 % noch deutlich
héher aus (2018:108.200 m2). Zu den gral3-
ten Abschlissen zahlten die Anmietung des
Logistikdienstleisters Logwin (17.000 m?)
in Kerpen, die Erweiterung des Industrie-
unternehmens Gerflor mit knapp 9.000 m?
in Troisdorf sowie der Abschluss der
Buhnen der Stadt im Kélner Stadtgebiet
(ca.8100m3).

Angebot und Nachfrage

Die Neubauentwicklung zeigte sich 2019
anders als in anderen Markten Deutsch-
lands recht solide. Derzeit gibt es eine
Handvoll spekulativer Neubauentwicklun-
geninden nachgefragten Lagen wie
beispielweise die Errichtung des LogPlaza
Frechen mit 18.000 m? Neubauflache west-
lich des Rheins, die die Angebotssituation
im neuen Jahr entlasten werden und fur
Flachennachschub sorgen. 2019 konnten
demnach auch rund 50 % des Umsatzes

in Neubaufldchen und durch Vorvermietun-

gen erzielt werden. Da die Nachfrage

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

2018 2019

Mittelwert 2015 -2019

Flache in m? Anteil
400 0%

7.600 4%
41.600 22%
20.400 1%
62.100 32%
60.200 31%
192.300 100 %



fur Industrie- und Logistikfldchen konstant
hoch ist und vor allem Gesuche ab 5.000 m?
aktuell nicht vollends aufgefangen werden
konnen, liegt der Fokus der Entwickler
weiterhin beim spekulativen Bauen. Die
hochste Nachfrage verzeichnete Kerpen
mit einem gesamten Fldchenumsatz von
46.400m?und einem Plus von 30 % im
Vergleich zum Vorjahr, unter anderem dank
dem bereits genannten gréf3ten Mietver-
tragsabschluss 2019 durch Logwin. Der
Teilmarkt Pulheim verdoppelte seinen
Umsatz zum Vorjahr und generierte rund
27.600mz2. Innerhalb der Kélner Stadtgren-
zen wurden rund 36.800 m? umgesetzt.
Das sind zwar 23 % mehr als im Vorjahr,
aber deutlich weniger als in den Jahren
2016 (77.700m?) und 2017 (97100 m2).
InHinblick auf die Entwicklungen von
Prologis und Alcaro in Kéln-Niehl bzw.
K6ln-Kalk kénnte dies nochmals das An-
gebot der Flachen innerhalb der Kélner

Stadtgrenzen aufstocken.

Mieten

Die Mietpreise habenim Laufe des Jahres
aufgrund der derzeitigen Angebotssituation
und der hohen Baukosten nochmals ange-
zogen, sodass im Markt in einigen Fallen
mittlerweile 5,80 €/m? fir moderne Logis-
tikflachen aufgerufen werden. Hierbei
handelt es sich aber um Lagen innerhalb
des Kolner Stadtgebiets, westlich vom
Rhein gelegen. Die Durchschnittsmiete

hat sich seit ihrem Anstieg im letzten Quar-
tal 2018 konstant bei 4,50 €/m? gehalten.

Ausblick

Aufgrund der bevorstehenden Entwicklun-
genim Kélner Speckgurtel und der der-
zeitigen Grundstticksreserven rechnen wir
im Bereich ab 5.000 m? wieder mit einer
leichten Entspannung des Marktes.
Demnach kénnte das Jahresvolumen fir
2020 nicht nur an das Niveau des Vorjahres
anknupfen, sondern wieder positive
Wachstumsraten im Vorjahresvergleich

verzeichnen.
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
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LEIPZIG

FAST FACTS

2019
Flachenumsatz 346.700
Vermietungsumsatz 166.000
Anzahl Abschlisse 32
Spitzenmiete* 4,60
Durchschnittsmiete 3,70

2018
343.700
275.800

25
4,60
3,70

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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Flaichenumsatz nach Lage

Lage

1 Leipzig

2 Landkreis Leipzig
3 Nordsachsen

4 Wittenberg

5 Dessau-Roflau
6 Anhalt-Bitterfeld
7 Halle (Saale)

8 Saalekreis

Gesamt

Flache in m?
114.600
38.400

6.300
12.600
0
116.000
22.600
36.200
346.700

Anteil
33%
1%
2%
4%
0%
33%
7%
10%
100 %



VERMIETUNG

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2
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Flachenumsatz

2019 verzeichnete der Leipziger Indust-
rie- und Logistikmarkt einen gesamten
Fladchenumsatz von rund 346.700 m2 und
Ubertrifft damit das Rekordvorjahr 2018
um wenige tausend Quadratmeter (2018:
343.700 m3). Im mehrjéhrigen Vergleich
zeigt sich ein noch deutlicheres Bild: Der
Umsatz der Logistikregion Gberbietet den
Funf-Jahres-Schnitt um satte 43 %. Zu-
rdckzufihren ist dies unter anderem auf
einige groBvolumige Eigennutzer-Ent-
wicklungen, wie die des Handelsunter-
nehmens Rossmann (ca. 26.000 m?) in
Landsberg (Sachsen-Anhalt) oder den
Standort-Ausbau des Tech-Herstellers
Tesvolt in Wittenberg (ca. 12.000 m2).
Von auRerordentlicher Bedeutung zeigte
sich vergangenes Jahr vor allem die
Realisierung der Papierfabrik in Sanders-
dorf-Brehna (Landkreis Anhalt-Bitter-
feld) fur den Hersteller Progroup AG,
welches vergangenes Jahr mit einem
Volumen von tber 460 Millionen Euro
auch das grofte Investitionsvorhaben in

Sachsen-Anhalt darstellte.

Angebot und Nachfrage

Rund drei Viertel des Flachenumsatzes
sind auf Abschlusse gréf3er 10.000 m?2
zurtickzufihren, darunter die Anmietung
eines Automotive-Unternehmens im
Segro Logistics Park Leipzig Airport mit
ca. 23.300 m? Neubaufléche, und die
Anmietung des Intralogistik-Anbieters
Dematic (18.000 m?) in Leipzig.

Trotz des Angebotsmangels insbesonde-
re bei Flachen Uber 5.000 m2 gibt es
derzeit einige verflgbare Flachenim
Bestand, die allerdings nicht mehr den
aktuellen Anforderungen der Nutzer
entsprechen und deshalb nicht vom Markt
absorbiert werden kénnen. Zu hohe
Nebenkosten und eine veraltete Geb&dude-
technik sind hier die wesentlichen
Grinde, warum diese Flachen Schwierig-
keiten in der Wiedervermietbarkeit auf-
weisen und trotz hoher Nachfrage in der

Region Leipzig keinen Abnehmer finden.

Flichenumsatz nach GréRRe

Flachensegment in m

343’7 346,7 bis 500

501-1.000
300 2580 ........... 279'0 .............................................. 1001_3000
3.001-5.000
I T e [N S ) S— 5.001-10.000
ab 10.001
116,0
Gesamt
“OO ................................................... .
O ................................................... ...

2018 2019

Mittelwert 2015 -2019

Flache in m? Anteil
0 0%

0 0%

14.300 4%
9.900 3%
67.800 20%
254.700 73 %
346.700 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Die grofte Nachfrage in der Region Leip-
zig wird nach wie vor aus dem Bereich
Produktion und Fertigung generiert. Ins-
gesamt fast 200.000 m2 bzw. 58 % des
Umsatzes kann Nutzern aus diesem Seg-
ment zugeschrieben werden. Mit groRem
Abstand folgen Logistikdienstleister

(19 %) und Handelsunternehmen (16 %).
Letztere verzeichneten - bedingt durch
das Ausbleiben von Ansiedlungen durch
grofle Handelsunternehmen - im Ver-
gleich zum Vorjahr einen deutlichen Rick-

gang, um knapp die Hélfte ihres Umsatzes.

Mieten

Im Verlauf des Jahres zeigte sich sowohl
die Spitzenmiete (4,60 €/m?) als auch die
Durchschnittsmiete (3,70 €/m?) fiir Logis-
tikflachen ab 3.000 m? auf einem stabilen
Niveau. Perspektivisch gesehen kénnte
es jedoch vor allem im Bereich Halle/
Saale und GrolSkugel, vorwiegend also
im Bereich rund um dem Flughafen
Leipzig-Halle, aufgrund der starken Pro-
jektentwickler-Prasenz in einem doch
relativ kleinen Radius, zu einem leichten
Rickgang der Mietpreise im Neubau-

bereich kommen.

Ausblick

Aktuell gilt: Verfugbarkeit schlagt Lage,
dainsbesondere Zulieferer derzeit Druck
versplren, Flachen mit fixem Fertigstel-
lungstermin zu finden. Derzeit befinden
sich ca. 100.000 m? spekulative Logistik-
flache im Bau, wovon nur ca. 10.000 m?2
bis Mitte 2020 voraussichtlich fertigge-
stellt sein werden. Die restlichen Flachen
stehen dem Markt erst Ende 2020 bzw.
Anfang 2021 zur Verfiigung. Folglich
missen die Unternehmen in diesem Jahr
weiterhin mit einem Uberschaubaren

Flachenangebot auskommen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

Anteil in % in €/m2
5 .........................................................................................
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Il Spitzenmiete Durchschnittsmiete



MUNCHEN

FAST FACTS

Flachenumsatz 227.000 201100 13%
Vermietungsumsatz 202.500 201100 1%
Anzahl Abschlusse 95 97 -2%
Spitzenmiete* 715 7,00 2%
Durchschnittsmiete 6,70 6,60 2%

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

fFreising=="
}/
J

Hallbergmoos ,Erdir

.. e
N

Dachau|  OberschieiRheim

Bergkirchen

Unterschleifheim
"

Maisach!

Olching Kirchheim bei

Miinchen

irstenfeldbruck

Vaterstetten

Unterhaching

Brunnthal

Flaichenumsatz nach Lage

Lage Fliche in m2 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 20.000 9%
7 Stadt Nord-Ost 5.300 2%
8 Stadt Sud-Ost 5.900 3%
9 Stadt Sud-West 5.400 2%
10 Umland Std-West 36.000 16 %
11 Umland Nord-West 35.200 16 %
12 Umland Nord-Ost 102.200 45%
13 Umland Stid-Ost 17.000 7%
Gesamt 227.000 100 %

0000
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GRAFIK1: Flachenumsatz in1.000 m?
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Flachenumsatz

In Miinchen wurde 2019 eine Vermie-
tungsleistung (ohne anteilige Biro- und
Sozialflachen) von rund 202.500 m? In-
dustrie- und Logistikflache umgesetzt.
Das Ergebnis entspricht somit dem Um-
satz aus dem Vorjahr (2018: 201.100 m?).
In Hinblick auf die letzten funf Jahre ver-
zeichnet der Markt jedoch einen Rick-
gang um 13 %. Unter Berlcksichtigung
der Eigennutzer-Aktivitdten summiert

sich der gesamte Flachenumsatz fir das

Jahr 2019 auf insgesamt rund 227.000 m2.

Zudem gréRten Abschluss des Jahres
zahlt die Ansiedlung des Automobilkon-
zerns BMW in der Gemeinde Vaterstetten
ostlich von Minchen. Insgesamt rund
32.000 m? Hallenflache mietet BMW im
neuen VGP Park Parsdorf an. Der Bezug
istab 2020 geplant. Der Baustart fur das
Megaprojekt mit einer geplanten Gesamt-
mietflache von 250.000 m2 erfolgte im
Oktober vergangenen Jahres. Der Ma-
schinenbauer Krauss-Maffei wird eben-

falls nachziehen und plant bis 2022

seinen bisherigen Standortin Allach in

den VGP Park Parsdorf zu verlegen.

Nachfrage und Angebot

Insgesamt konnten auf dem Minchner
Markt nur drei Abschlisse verzeichnet
werden, welche die 10.000-m2?-Marke
Uberschritten. Dazu z&hlt unter anderem
die Eigennutzer-Entwicklung des Techno-
logieunternehmens Honle in Gilching
(ca.14.500 m?). Insgesamt belduft sich
der Umsatz der Abschlisse fur Flachen
grofRer als 5.000 m2 dank der BMW-Ver-
mietung auf 35 % bzw. 79.700 m2 (neun
Abschlisse). Die hochste Nachfrage und
damit die tragende Saule des Umsatzes
ist weiterhin das kleinteilige Segment
zwischen 1.000 und 3.000 m2. Insgesamt
42 Abschlisse generierten zusammen
einen Umsatz von 68.900 m2. Im Vergleich
zum Vorjahr konnte dieses Segment

zudem ein Plus von 27 % verzeichnen.

Flichenumsatz nach GréRe

Flachensegmentin m

bis 500

501-1.000

1.001-3.000
227,0 3.001-5.000
5.001-10.000
ab10.001

Gesamt

2018

Mittelwert 2015 -2019

Flache in m? Anteil
4100 2%
20.100 9%
68.900 30%
54.200 24 %
34.200 15 %
45.500 20%
227.000 100 %



Getrieben wird die Nachfrage weiterhin
von Unternehmen aus dem Bereich
Produktion und Fertigung, die rund
106.200 m2bzw. 47 % des Umsatzes aus-
machen und damit auf dem Niveau des

Vorjahres liegen.

Bei der Neubautatigkeit liegt Minchen im
deutschlandweiten Vergleich weiterhin
hinter den Top-Standorten wie Berlin,
Hamburg und Frankfurt. Bis auf den ers-
ten Abschnitt des VGP Park Parsdorf
befinden sich keine signifikanten Neubau-
projekte in der Realisierung, die fur
weiteren Flachennachschub sorgen. Die
meisten Vermietungen werden demnach
weiterhin vor allem durch den Bestand
abgefangen, was sich wiederum im Preis-
niveau widerspiegelt. Bestandsflachen
werden in der Folge in einigen Fallen auch
zu Neubaupreisen wiedervermietet.

Das Angebot am Markt ist somit weiterhin
sehr begrenzt und freie Flachen werden
meist schon wieder vermietet, ohne tber-
haupt dem Markt zur Verfligung gestan-

den zu haben.

Mieten

Die Spitzenmiete fir Hallenflachen ab
3.000 m? stieg im Vergleich zum Vorjahr
auf 7,J5€/m2an (+2 %). Die Durch-
schnittsmiete verzeichnete ebenfalls
einen leichten Anstieg und rangiert
aktuell auf 6,70 €/m2. Nirgendwo sonst
sind die Preise fur Hallenflachen so hoch

wie in Mnchen.

Ausblick

Ein Abklingen des Preisanstiegs scheint
derzeit auch nicht in Sicht, sodass viele
Nutzer sich zunehmend auf umliegende
Regionen fokussieren kénnten und die
Mérkte Augsburg, Ingolstadt und Moos-
burginihren Suchkreis integrieren.

Fir das neue Jahrist zu erwarten, dass
der Markt mithilfe der Entwicklung des
VGP-Parks ein Jahresergebnis erreichen
kann, dass dem Niveau des Vorjahres

entspricht.

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

Logistikdienstleister 11%

Handels-
unternehmen 19 %

Produktion &
i 47%

Sonstiges 23%

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
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Il Spitzenmiete Durchschnittsmiete
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STUTTGART

FAST FACTS

Flachenumsatz 171.400

Vermietungsumsatz 130.500

Anzahl Abschlisse 83
Spitzenmiete* 6,50
Durchschnittsmiete 5,20

300.400
257.000
83

6,50
5,20

*erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

>forzheim

Waiblingen

Reutlingen

Schwabisch Hall

-43%
-49%
0%
0%
0%

Flaichenumsatz nach Lage

Lage Flache in m?
1 Stuttgart 9.900
2 Ludwigsburg 68.400
3 Rems-Murr-Kreis 60.200
4 Goppingen 1100
5 Esslingen 24100
6 Boblingen 7.700
Gesamt 171.400

Anteil
6%
40%
35%
1%

14 %
4%
100 %



VERMIETUNG

Flachenumsatz

Der Stuttgarter Industrie — und Logistik-
markt beendet das Jahr 2019 mit einem
gesamten Flachenumsatz von rund
171.400 m2 und liegt damit satte 43 % unter
dem Vorjahreswert (300.400 m?). Auch
im langjdhrigen Vergleich ist der Jahres-
umsatz das bislang zweitniedrigste nach
2014 und liegt mit knapp 37 % deutlich
unter dem Durchschnitt der letzten funf
Jahre. Die reine Vermietungsleistung
betrdgt 130.500 m?, was in etwa der Halfte
des Umsatzes aus dem Vorjahr entspricht
(2018: 257.000 m?). Die groften Ab-
schlusse waren die Projektentwicklung
von Greenfield fur Daimler in Waiblingen
(42.000 m?, Teilmarkt Rems-Murr-Kreis)
sowie der Mietvertragsabschluss durch
AMG, einer Tochter-Gesellschaft von
Daimler, mit rund 10.200 m2in Marbach
(Teilmarkt Ludwigsburg).

Nachfrage und Angebot

Die drastischen Umsatzriickgédnge sind
vor allem bedingt durch das Ausbleiben
von Abschliissen im Segment gréfRer als
10.000 m?, die sich bislang als wesentli-
che Umsatztrager zeigten. 2019 konnten
lediglich zwei Mietvertrage (30 % bzw.
52.200m?) in diesem GrolRensegment
abgeschlossen werden, wahrend es im
Vorjahr insgesamt acht Abschlisse
waren. Auch im kleinteiligen Bereich bis
3.000 m? |&sst sich ein Riickgang des
Umsatzes um 23 % feststellen. Dem Markt
fehlt es schlichtweg an verfiigbaren
Flachen und die sehr Uberschaubare Neu-
bauaktivitdt sorgt kaum fir Entspannung.
Hinzu kommt eine verhaltene Nachfrage
aus dem Automotive-Bereich und seinen
Zulieferern, die vor allem auf die derzeiti-
gen Unsicherheiten in der Produktionsin-
dustrie zurtickzufiihrenist. Im Vergleich
zum Vorjahr verringerte sich der Umsatz-
Anteil der Nutzer aus dem Bereich Pro-
duktion und Fertigung von 44 % auf aktu-
ell 35%. Neben dem Angebotsengpass bei

Entwicklungsgrundsttckenin allen

JeUOIIBUIBIU| S1B1)0D | %21)Jag() Wi B1}JBW SIS0 pun -a1isNpuU| W

GRAFIK1: Flachenumsatz in 1.000 m2
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Flichenumsatz nach GréRRe

Flichensegment in m2 Fliche in m2 Anteil
bis 500 1.200 1%
501-1.000 13.300 8%
1.001-3.000 37.300 22 %
3.001-5.000 22.300 13%
5.001-10.000 45100 26 %
ab 10.001 52.200 30%
Gesamt 171.400 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Teilmé&rkten der Logistikregion Stuttgart
kommen noch eine sehr lange Vorlaufzeit
in der Baurechtschaffung und das Fehlen
von verfugbaren Arbeitskraften hinzu.
Das sorgt dafir, dass Entwickler auf um-
liegende Regionen ausweichen und sich
verstarkt in der Rhein-Neckar-Region und
den Bereichen entlang der A8 Richtung
Ulm und der A81 siidlich von Herrenberg
umsehen. Auch entlang der Achse A7,
zwischen dem Kreuz Feuchtwangen und
Ulm ist Neubautéatigkeit absehbar. An
diesen erweiterten Standorten findet man
vereinzelt noch Entwicklungsgrundstu-

cke fur Logistik.

Mieten

Die Spitzenmiete blieb sowohlim Stadt-
gebiet Stuttgart als auch in den umliegen-
den Landkreisen wie Ludwigsburg, Bob-
lingen und im Rems-Murr-Kreis stabil.
Fur Hallenflachen gréRer 3.000 m2 liegt
die Spitzenmiete in der Region weiterhin
bei 6,50 €£/m2. Die Durchschnittsmiete hat
sich bei 5,20 €/m? ebenfalls eingependelt.

in €/m?2
7 ............................
.................. Feneldlsunier e e 0k
6,20 6,20
Transport &
Logistik 11%
.............................................. G e
Produktion &
igung 35%
5 ............................
.......................... SIS A
4,70
4 ............................

Ausblick

Trotz derzeitiger Schwankungen in der
Automotive-Produktion ist zu erwarten,
dass die Nachfrage fiir das neue Jahr auf
einem &ghnlich konstanten Level fortlaufen
wird und sich keine drastischen Auswir-
kungen auf den Logistikmarkt ergeben
werden. Weiterhin ist davon auszugehen,
dass die Nachfrage-Seite unverdndert auf
ein sehr limitiertes Angebot an kurzfristig
verflgbaren Flachen trifft und sich dies
2020 bedingt durch eine kaum vorhan-
dene Pipeline an Neubau-Projekten

auch nicht verbessern wird. Eine der
wenigen Entwicklungen erwarten wir

mit ca. 30.000 m2 gstlich von Stuttgart,
entlang der Bundesstrafe 10 in Plochin-
gen. Bedingt durch die limitierten Kapazi-
taten gehen wir aktuell davon aus,

dass sich der Markt auf einem &ghnlichen
Niveau wie 2019 entwickeln wird und
erneut unter dem Schnitt der letzten

Jahrerangiert.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

2015 2016 2017 2018 2019

Il Spitzenmiete

Durchschnittsmiete
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GRAFIK 1: Transaktionsvolumen Industrie- und

Logistikimmobilien in Mrd. €

Transaktionsvolumen

Mit Ablauf des Jahres 2019 zeichnet sich
auf dem Markt fur Industrie- und Logistik-
immobilien in Deutschland ein zufrieden-
stellendes Endergebnis ab. Insgesamt
investierten Anleger rund 6,6 Mrd. € in
die Assetklasse und erzielten trotz wei-
terhin anhaltendem Produktmangel das
bislang drittstarkste Jahresergebnis nach
2018 (6,8 Mrd. €) und dem Rekordjahr
2017 (8,7Mrd. €). Im mehrjéhrigen Ver-
gleich liegt der Wert auRerdem rund 19 %
Uber dem Durchschnitt der letzten finf
Jahre. Auf dem gesamten gewerblichen
Immobilienmarkt in Deutschland nehmen
Industrie- und Logistikimmobilien mit
einem Marktanteil von tber 9 % erneut
dendritten Platz ein. Das positive Ergeb-
nis ist vor allem auf einen sehr umsatz-
starken Jahresendspurt zurdckzufihren.
Zwischen Oktober und Dezember wurde
fast soviel investiert wie in den beiden
ersten Quartalen zusammen. Das Ergeb-
nis kénnte in der aktuellen Phase jedoch
weitaus hoher ausfallen, sofern mehr

Produkte auf den Markt kommen wrden.

inMrd. €

B |ndustrie / Gewerbe

2017

Biro

Einzelhandel

Industrie/Logistik

Hotel

Grundstlcke

Mischnutzung

2018

2019

Sonstige

Lager / Logistik Wl TAV gesamt

Angebot und Nachfrage

Der Umsatz durch Portfolio-Verké&ufe be-
lief sich 2019 auf insgesamt 2,6 Mrd. €
bzw. 40 % des Jahresumsatzes, was ei-
nem Rickgang von 32 % im Vergleich zum
Vorjahr entspricht. Im 4. Quartal wurde
das grofSte Logistikpaket, das sogenannte
Maximus-Portfolio von Apollo Global Ma-
nagement und Palmira Capital Partners,
veraullert. Der Staatsfonds von Singapur
(GIC) erwarb das paneuropéische Logis-
tik-Portfolio, bestehend aus insgesamt 28
Immobilien, noch vor Ablauf des Jahres.
Der Kaufpreis lag insgesamt bei rund

950 Mio. €, wovon Uber 540 Mio. € dem
deutschen Anteil zuzuordnen sind.

Des Weiteren wurden das Blue-Chip-
Portfolio - bestehend aus drei groRen
Distributionszentren - an GreenOak und
Apeiron (circa 350 Mio. €) sowie neun
Logistikimmobilien an den REIT des asia-
tischen Investors Frasers verdufRert
(circa320Mio.€). Zu einer der bedeu-
tendsten und mit einer Brutto-Rendite von
knapp Uber 4 % auch teuersten Einzel-
transaktion gehért in diesem Jahr die
VerdulRerung des Amazon Logistics Cen-

ters (75.000 m2) in Dortmund, welches nur

GRAFIK 2: Anteil der Immobilientypen in Deutschland
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GRAFIK 3: Transaktionsvolumen nach GréRenklassen
in %

50-100 Mio.€ 12%

Uber 100 Mio. € 51%

zwei Jahre nach Erwerb von arabischen In-
vestoren wieder an Savills Investment Ma-
nagers verkauft wurde (circa 140 Mio. €).
Dartber hinaus wurde im September das
neue, rund 150.000 m2 grof3e Amazon-
Lager in Ménchengladbach zu dhnlichen
Bedingungen an La Frangaise im Auftrag
der stidkoreanischen Investoren Samsung

und KB verauRert.

Internationale Anleger waren 2019 erneut
aktiv. Sie investierten insgesamt rund
4,0Mrd. € in deutsche Logistik- und Indus-
trieimmobilien, was einem Marktanteil
vonrund 60 % und einer Steigerung ge-
gentber dem Vorjahr um 13 Prozentpunk-
te entspricht. 1,6 Mrd. € sind allein auf
asiatische Investoren wie Frasers oder
GIC (Maximus-Portfolio) zurtickzufihren.
Britische (1,1Mrd. €) sowie US-amerikani-
sche Anleger (547 Mio. €) zeigten sich
ebenfalls sehr présent am deutschen
Markt. So sicherte sich der britische In-
vestor Savills Investment Managers neben
dem Amazon Logistics Center in Dort-
mund auflerdem noch drei Umschlags-
immobilien von DHL fir rund 49 Mio. € in
Berlin, Leimen und St. Ingbert im Saar-

land. Nationale Anleger steuerten mit

inMrd. €

bis 10 Mio. € 8%

Offene Immobilienfonds/Spezialfonds

Corporates/Eigennutzer

Sonstige Investoren

30-50 Mio. € 1%

Asset-/Fondsmanager

Pensionskassen/Pensionsfonds

2,6 Mrd. € in diesem Jahr 40 % und damit
12 Prozentpunkte weniger als im Vorjahr
zu dem Jahresergebnis bei. Davon entfiel
ein Drittel allein auf Light-Industrial-
Objekte, wéhrend internationale Inves-
toren weiterhin an den klassischen Logis-

tik-Assets dranblieben.

Renditen

Hochwertige Assets mit langfristigen
Mietvertragen und einem risikoarmen
Mieter stellen in Deutschland mittlerweile
die Ausnahme dar. Die Nachfrage nach
Logistik ist aktuell immens und selbst
Investoren mit wenig Erfahrung im Indus-
trie- und Logistikbereich interessieren
sich vermehrt fur die Assetklasse. Das
driickt die Preise nach oben und Kauf-
preisfaktoren steigen in der Folge weiter
an. Zum Ende des Jahres 2019 lag die
Brutto-Spitzenrendite fur Logistikimmo-
bilien der neuesten Generation in den
Top-Locations mit einer Laufzeit von
mindestens zehn Jahren bei 4,20 %, was
einer Netto-Rendite von etwa 3,70 %
entspricht. Im Laufe des Jahres sank sie
somit um weitere 30 Basispunkte - und

ein Ende ist noch nicht in Sicht.

GRAFIK 4: Transaktionsvolumen nach Kauferbranche
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Fazit und Prognose

Die aktuellen Verhandlungen und Bieter-
runden fur Core-Objekte lassen erwarten,
dass die Spitzenrendite noch nicht ihr
Ende erreicht hat und in den néchsten
Monaten Kaufpreisfaktoren tiber dem
24-fachen aufgerufen werden. Die Brutto-
Spitzenrendite néhert sich in diesem Jahr
somit weiter der 4 %-Marke. Die derzeiti-
ge Marktlage ldsst zudem vermuten, dass
einige Eigennutzer in Form von Sale-and-
lease-back-Transaktionen die Gelegenheit
nutzen konnten, ihre Immobilien zu ver&u-
Bern, die aufgrund der hohen Nachfrage
und des Wettbewerbsdrucks aktuell hohe
Gewinne in Aussicht stellen. Anleger wer-
den zudem hinsichtlich ihrer Preisvorstel-
lungen kompromissbereiter sein miussen,
um an die begehrten Assets heranzukom-
men. Selbst Bestandsimmobilien errei-
chen derzeit Kaufpreisfaktoren, die in der
Vergangenheit bislang fir neu entwickelte
Core-Produkte aufgerufen wurden. Trotz
derzeitiger Turbulenzen in der industriel-
len Produktion verspurt der Industrie- und
Logistikimmobilienmarkt in Deutschland
bislang keine Auswirkungen, die hohe

Nachfrage bleibt auch dieses Jahr beste-

hen. Anleger sind fir 2020 weiterhin sehr
positiv gestimmt, auch weil vor allem das
Thema E-Commerce und der hohe Kon-
sum in Deutschland die Nachfrage nach
Logistikflachen weiterhin auf Wachs-

tumskurs halten.
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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 bzw. erworben
werden. MaRRgeblich fur die zeitliche Ein-
ordnung ist das Datum des Miet- bzw.
Kaufvertragsabschlusses. Mietvertrags-
verlangerungen werden nicht als Umsatz
erfasst. Berechnungsgrundlage sind aus-
schlieRlich Logistik-/Industriefldchen,
anteilige Buro- und Nebenfldchen sind

nicht bertcksichtigt.

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
3.000 m2 mit mind. 10 m UKB, 2-3
Andocktore/1.000 m2, Sprinkleranlage

und Buroflachenanteil bis 10 %.

Durchschnittsmiete

Die Durchschnittsmiete bezieht sich auf
Logistikflachen mit multifunktionaler
Nutzung Gber 3.000 m2, ab 7 m UKB,
1-2 Andocktore/1.000 m2 und geringem

Buroflachenanteil.

Spitzenrenditen

Die Brutto-Spitzenrendite bezieht sich
auf Class-A-Immobilien (Logistikimmo-
bilien der neuesten Generation, Geb&dude-
alter bis max. 10 Jahre, > 5.000m?, >

10,0 m UKB mit Andocktoren, lange Miet-
vertragslaufzeit) in den deutschen TOP-

Investmentzentren.



KONTAKTE/STANDORTE

Peter Kunz FRICS
HEAD OF INDUSTRIAL
& LOGISTICS EMEA

peter.kunz@colliers.com

Susanne Kiese
HEAD OF RESEARCH

susanne.kiese@colliers.com

Nicole Kinne
RESEARCH INDUSTRIAL
& LOGISTICS

nicole.kinne@colliers.com

Berlin

Budapester Strafie 50
10787 Berlin

Tel. +49 30 202993-0

Dusseldorf
Konigsallee 60 C
(Eingang Griinstral3e)
40212 Dusseldorf
Tel. +49 211862062-0

Frankfurt
Thurn-und-Taxis-Platz 6
60313 Frankfurt am Main
Tel. +49 69 719192-0

Hamburg
Burchardstrafle 17
20095 Hamburg

Tel. +49 40 328701-0

Kéln
Kaiser-Wilhelm-Ring 15
50672 Kéln

Tel. +49 221 986537-0

Leipzig
MarkgrafenstraRRe 2
04109 Leipzig

Tel. +49 341 2182990-0

Miinchen

Dachauer StraRRe 63
80335 Munchen

Tel. +49 89 624294-0

Nirnberg

Am Tullnaupark 15
90402 Nirnberg

Tel. +49 911 462795-0

Stuttgart
Kénigstralle 5
70173 Stuttgart

Tel. +49 711 22733-0

Bildnachweise

Titelseite: Shutterstock, Inc.

Berlin: Lilopark GroRbeeren,
Colliers International

Diisseldorf: istock, baloncici

Frankfurt: Logistikpark nahe
Hanauer Kreuz, Colliers International

Hamburg: Mach 2, FourParx
Kéln: istock, VanderWolf-Images

Leipzig: Baytree Distributionszentrum
Leipzig, Baytree

Miinchen: Air Tech Campus
Oberpfaffenhofen, Beos AG

Stuttgart: Logistikzentrum Epfendorf,
Colliers International

0000


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

ANSPRECHPARTNER

RESEARCH

Nicole Kinne

Associate Director | Research Industrial & Logistics
+49 89 624294-792

nicole.kinne@colliers.com

Copyright © 2020 Colliers International Deutschland GmbH

Alle in dieser Broschtire/diesem Dokument enthaltenen Angaben wurden von Colliers International nur fiir Marketing-
zwecke und allgemeine Informationen erstellt. Colliers International tbernimmt keinerlei Garantie oder Haftung fiir

jegliche Art der bereitgestellten Informationen, die weder Anspruch auf Vollstandigkeit noch auf Fehlerfreiheit erheben.

Die Nutzer dieser Broschiire/dieses Dokuments sind dazu verpflichtet, die Richtigkeit der Angaben eigensténdig zu
tiberpriifen. Daher erfolgen die Angaben unter Ausschluss jeglicher Haftung oder Garantie. Diese Broschire/dieses
Dokument ist urheberrechtlich geschiitztes Eigentum von Colliers International und/oder dessen Lizenzgeber.

© 2020. Alle Rechte vorbehalten

Colliers International
Deutschland GmbH
Thurn-und-Taxis-Platz 6
60313 Frankfurt

0000

Colliers

INTERNATIONAL



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

