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

Die Aussichten flir 2023 haben sich, seit
dem Beginn des Ukrainekriegs, deutlich
verbessert. Die lange Zeit beflrchtete
tiefe Rezession durfte aller Wahrschein-
lichkeit nach mild ausfallen. Jungste Kon-
junkturprognosen gehen von einem BIP-
Ruckgang von weniger als 1 % fur das Jahr
2023 aus.

Gleichzeitig bedeutete aber auch das Jahr
2022 fur den Immobilienmarkt eine Zei-
tenwende. Anleihen gewannen als alter-
native Anlageform wieder an Attraktivitat
und die Zeit der Null- und Negativzinsen
wurde endgUltig beendet. Fur Investoren
haben sich die Finanzierungskonditionen
deutlich verandert, wahrend die Nutzer
vor allem mit der hohen Inflation und den
steigenden Energiekosten zu kampfen
haben. Nichtsdestotrotz wird der Logis-
tikimmobilienmarkt weiterhin Chancen
bieten.

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

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

Der Investmentmarkt Ubertraf trotz der
deutlichen Zurlckhaltung seitens der In-
vestoren das Rekordergebnis aus dem
Vorjahr und erzielte stolze 9,3 Mrd. €. Das
starke erste Quartal, auf das rund 38 %
des Transaktionsvolumens entfielen, und
die gestiegene Nachfrage seitens auslan-
discher Investoren, die ihren Anteil seit
dem Beginn der Pandemie wieder auf
Uber 50 % steigern konnten, waren die
treibenden Faktoren. Logistik ist weiter-
hin die zweitwichtigste Assetklasse im ge-
werblichen Immobilienmarkt und zeigte
sich bereits wahrend der Covid-Krise als
besonders krisensicher. Das verander-

te Finanzierungsumfeld aufgrund der
EZB-Politik war 2022 der Hauptgrund fur
Preiskorrekturen bei den Transaktionen
und hatte keinen Einfluss auf die langfris-
tige Nachfrage nach Logistikassets.
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Deutschland zahlt aufgrund seiner zent-
ralen Lage inmitten Europas, seiner
hocheffizienten Logistikstruktur, der ho-
hen Standards in Bezug auf Technologie
und der hohen Qualitat der Immobilien
zu den attraktivsten Logistikmarkten
weltweit. Die Logistik ist in Deutschland
der grof3te Wirtschaftsbereich nach der
Automobilwirtschaft und dem Handel.
Flr das Jahr 2022 erreichte die Bundes-
republik einen Logistikumsatz von rund
319 Mrd. €. Das entspricht einem Wachs-
tum von 8,5 %, wobei steigende Kosten
entlang der Lieferkette einen bedeuten-
den Einfluss auf das Ergebnis hatten.

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

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

AuBBerdem wird besonders hinsichtlich
der neuen ESG-Regelungen Handlungs-
aktivitat erwartet. Auch wenn in der ers-
ten Jahreshalfte 2023 Unsicherheiten
weiterhin fortbestehen werden, wird es
durch die steigenden Energiekosten zu
einem Wandel innerhalb der Immobilien-
branche kommen, der ESG-konforme
Logistikimmobilien fur die Zukunft der
deutschen Wirtschaft bereithalt. Dabei
wird eine steigende Nachfrage durch die
mangelnde Neubauaktivitat erwartet.

Logistikregionen in Deutschland
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Marktdaten im Uberblick

Standortinformationen

Einwohnerzahlin 1.000

Sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte in 1.000

Arbeitslosenquote in %

Kaufkraft je Einwohner in €

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

Deutschland

83.237 3.677
34.445  1.654

5,4 8,6
25.331 23.305

Industrie & Logistik Vermietung

Flachenumsatz 2022 in m?2

Veranderung ggu. Vorjahrin %
Vermietungsumsatz 2022 in m?
Veranderung ggu. Vorjahrin %

Prognose Flachenumsatz
bis Ende 2023

Anzahl Abschlisse
Durchschnittliche Flachen in m2

Starkste Branche

Spitzenmiete in €/m?

Prognose bis Ende 2023

Durchschnittsmiete in €/m?2

Prognose bis Ende 2023

.E Handel

Produktion & Fertigung

Gesamt
Top 8
3.544.500 1.095.800
-5 82
2.860.400 713.900
-14 19
595 130
5.758 5.883
7,70

4

6,50

4

Logistikdienstleister

Berlin Dusseldorf

619

444

6,5

29.555

244.100
-3
188.400

-22

33

7.397

W

7,20

4

6,00

4

Frankfurt
759

616

5,7

27.922

400.900
48
400.900

-44

84

4.772

7,50

4

5,80

Hamburg
1.854

1.039

6,9

27.606

Berlin Diisseldorf Frankfurt Hamburg

518.300
-18
364.800

-35

71

7.300

6,90

5,40

Koln
1.073

607

8,4

26.252

Koln

305.100
-5
299.300

-3

74

4.123
5

7,00

5,20

4
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Leipzig Miinchen Stuttgart
602 1.488 626
287 940 435
6,5 4,1 4,6

22.151 33.223 28.505

Leipzig Munchen Stuttgart

438.200  205.200 336.900
-19 -27 4
383.100  173.100 336.900
-4 -26 25

A4 A4

50 93 60
8.764 2.207 5.615
5,10 8,50 7,80

4,50 7,80

O S

Industrie & Logistik Investment - Top 8*

Gesamt

Top 8

Transaktionsvolumen 2022 in Mio. € 2.718
Veranderung gegenuber Vorjahrin % -10
Prognose bis Ende 2023 *

* bezieht sich auf die fur Logistik definierten Marktgebiete

Berlin Diisseldorf Frankfurt Hamburg

506 112 814 299

-56 -31 86

\ 4

-47

Industrie & Logistik Investment - Deutschland

2018 2019 2020

Transaktionsvolumen gesamtin Mio. € 6.814 6.566 7.478

Veranderung gegenuber Vorjahrin % -21 -4 14

Anteil Industrie/ Gewerbe in % 42 28 23

Anteil Lager/Logistik in % 58 72 77

Anteil am gesamtgewerblichen 11 9 13
Immobilienmarkt in %

Auslandische Investoren in % 47 60 43

Anteil Portfolioverkaufe in % 56 40 35

GroRte Investorengruppe in % Asset/ Asset/ Asset/

Fondsmanager Fondsmanager Fondsmanager

45 40 42

GroRte Verkaufergruppe in % Projekt- Vermdgensver- Projekt-

entwickler/ walter (Asset- und entwickler/

Bautrager Fondsmanager) Bautrager

30 26 34

Spitzenrendite Lager- und Logistik- 4,50 4,20 3,70

immobilien in den Top-Logistikregionen
(Mittelwert) in %

Koln

286

Leipzig Miinchen Stuttgart

326

229

2021
9.205
23

20

80

48

32

Asset/
Fondsmanager
31

Projekt-
entwickler/
Bautrager
29

3,25

153 221

46 -6

2022
9.300
1

28

72

18

52

40

Asset/
Fondsmanager
40

Vermogensver-

walter (Asset- und

Fondsmanager)
20

4,30
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Deutschland Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m?
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Flachenumsatz

Die deutschen Top-8-Industrie- und
Logistikimmobilienmarkte generierten
2022 einen Flachenumsatz von insgesamt
3,5 Mio. m2. Rund 9 % des Gesamtergeb-
nisses entfielen mit 327.000 m2 auf die
Uberdurchschnittlich grol3e Eigennutzer-
ansiedlung von Tesla in der Logistikregion
Berlin. Abzlglich des Sondereffekts Tes-
la lag der Flachenumsatz der Top-8-In-

Fast Facts Top 8

Flachenumsatz
Vermietungsleistung
Eigennutzer

Anzahl Abschlisse

Durchschnittliche FlachengroRe

714
337
299
188 - 173
154 e
45 56 56 32
| I 0 I SHl Em B O
Berlin Frankfurt Koln Munchen

Dusseldorf  Hamburg Leipzig Stuttgart

Hl Vermietung WM Eigennutzer
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dustrie- und Logistikimmobilienmarkte
beirund 3,2 Mio. m2. Der Flachenumsatz
ging zwar im Vergleich zum Vorjahr um
5% zurlck, verzeichnete jedoch im Funf-
jahresvergleich ein Plus von 19 %. Zum
Ende des Jahres 2022 konnte nur Stutt-
gart an die Rekordzahlen der Abschlis-
se aus dem Vorjahr (55) ankntpfen und
diese sogar um weitere 9 % Ubertreffen.
Alle anderen Top-8-Logistikregionen ver-
zeichneten bei der Anzahl der Abschlusse

2022 2021 Verénderung
3.544.500 m? 3.734.800 m? -5%
2.860.400 m? 3.328.200 m? -14%

10% 11 % 100 bp

595 687 -14%
5.758 m? 5.775 m? 0%

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach GroRBe Anteile in %

bis 500 0%

501-1.000 3%

1.001-3.000 11%

3.001-5.000 8%

5.001-10.000 18%

ab 10.001 60%

GRAFIK 3: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

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

Angebot und Nachfrage

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

in €/m2
Logistik-
dienstleister 27 %
8
Handels-
unternehmen 29%
7

Produktion & 6
Fertigung 34 %

Sonstige 10% 5

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

Aufgrund des Grundstliicksmangels war
die Neubauaktivitat, die 2021 ihren Héhe-
punkt erreicht hatte, 2022 ricklaufig und
bremste an allen Top-8-Standorten das
Angebot und somit die Flachenumsatze
aus. Die regionale Flachenknappheit zeig-
te sich insbesondere an der rucklaufigen
Anzahl an Abschlissen (Vermietungen
inklusive Eigennutzeransiedlungen) in
den Top-8-Logistikregionen. Als Reaktion
auf die sinkenden Neubauentwicklungen
wurden bereits 2021 einige strategische
Anmietungen getatigt, um Flacheneng-
passen vorzubeugen. Diese kamen 2022
teilweise als Untermietflachen wieder auf
den Markt und verbesserten so die Fla-
chenumsatze an einigen Standorten. Die
Hauptgrinde daftr waren in erster Linie
politische und wirtschaftliche Ereignisse
und Unsicherheiten, die insbesondere die
Expansionsplane der Handelsunterneh-
men beeinflussten.

GRAFIK 4: Entwicklung der Spitzenmieten

_——

4
2018 2019 2020 2021 2022
= Berlin e Disseldorf Frankfurt Hamburg
— KON e— eipzig Minchen Stuttgart
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Mieten

Seit Mitte 2021 beobachten wir eine deut-
liche Beschleunigung des Mietwachstums
an allen Standorten. Die Mehrheit der
Top-8-Logistikregionen zeigte zwar einen
Ruckgang sowohl bei der Anzahl der Ab-
schltsse als auch bei den Flachenumsat-
zen, die Mietpreise stiegen jedoch in allen
Regionen an. Aufgrund der regional un-
terschiedlich ausgepragten Flachenver-
knappung registrierten wir bei den Spit-
zenmieten Mietwachstumsraten im
Zwolfmonatsvergleich von rund 5 %
(Hamburg) bis 20 % (Berlin). Insgesamt
verzeichneten funf der acht Topregionen
Wachstumsraten im zweistelligen Pro-
zentbereich. Auch im Bestand wirkte sich
die mangelnde Flachenverfligbarkeit aus
und Ubte weiterhin Druck auf die Mieten
aus, sodass auch die Durchschnittsmie-

ten um bis zu 23 % (Berlin) gestiegen sind.

Im Durchschnitt der Top-8-Logistikregio-
nen ergibt das ein Rekordmietwachstum
von 12 %.

GRAFIK 5: Entwicklung der Durchschnittsmieten

in €/m2

=

2018 2019 2020 2021 2022

e Bor|in e Disseldorf

— KON
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Frankfurt Hamburg

Minchen Stuttgart

Fazit und Prognose

Far 2023 erwarten wir aufgrund des nied-
rigen Angebots und der wenigen Neubau-
entwicklungen ein weiteres Mietwachs-
tum an allen Top-8-Logistikstandorten.
Gleichzeitig registrieren wir, dass Indust-
rieunternehmen sich durch die Energie-
krise zunehmend beunruhigt zeigen

und diese Verunsicherung an ihre Logis-
tikdienstleister weitergeben. Dies fuhrt
dazu, dass Kontraktlogistiker ihren Fla-
chenbedarf fir die kommenden Monate
schlechter einschatzen kénnen. 2023 wer-
den Logistikdienstleister die Nachfrage
mafgeblich pragen. Trends wie Friend-
und Nearshoring werden die globalen
Lieferketten verandern. Die Resilienz der
globalen Lieferketten wurde durch die
Krisen der vergangenen dreiJahre auf
die Probe gestellt, sodass fur die Nutzer
die Notwendigkeit von Pufferlagern wie-
der gestiegen ist. Wir sehen, dass die
Nachfrage weiterhin das vorhandene An-
gebot deutlich Ubersteigt. Dieser Trend
wird sich auch im Jahr 2023 weiter fort-
setzten.Vor dem Hintergrund des Fla-
chenmangels und der niedrigen Leer-
standsquoten wird dies die Mietpreis-
entwicklung weiter antreiben.

Fast Facts

Flachenumsatz
Vermietungsumsatz
Anzahl Abschlisse
Spitzenmiete*

Durchschnittsmiete

2022%*
758.900 m?
713.900 m?

129
7,70 €/m?
6,50 €/m?

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
** ohne Sonderabschluss Tesla (327.000 m2)
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2021 Veranderung

603.700 m? 26 %
601.800 m? 19%
140 -8%

6,40 €/m? 20 %
5,30 €/m? 23%

Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache Anteil
1 Zentrum 4.000 m? 1%
2 Stadt Nord 31.300 m? 4%
3 Stadt Ost 37.200 m? 5%
4 Stadt Sud 120.900 m? 16 %
5 Stadt West 54.700 m? 7 %
6 Umland Nord 65.500 m? 9 %
7 Umland Ost 37.500 m? 5%
8 Flughafenumfeld BER 13.500 m? 2%
9 Umland Std 327.900 m? 42 %
10 Umland West 66.400 m? 9 %
Gesamt 758.900 m? 100 %




Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2

Flachenumsatz

Der Berliner Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt verzeichnete zum Ende des
Jahres 2022 einen Rekordflachenumsatz
von 1,1 Mio. m2. Dazu trug der Eigennut-
zerabschluss von Tesla bei, der mit rund
327.000 m2? knapp ein Drittel des gesam-
ten Fldchenumsatzes ausmachte. Die Gi-
gafactory von Tesla in Griinheide wurde
bereits zum Jahreswechsel 2021/2022 fer-
tiggestellt, aber aufgrund der fehlenden
Baugenehmigung konnte der Abschluss
erstim ersten Quartal 2022 berlcksich-
tigt werden. Abzlglich des Sonderab-
schlusses wurde ein Flachenumsatz von
758.900 m? erzielt. Dies entspricht einem
Plus von 26 % im Vergleich zum Vorjahr
und liegt auRerdem stolze 60 % Uber dem
Funfjahresdurchschnitt. Trotz des Uber-
durchschnittlichen Flachenumsatzes fan-
denin der Summe rund 8 % weniger Ab-
schllUsse als 2021 statt (130). Die reine
Vermietungsleistung betrug 713.900 m?
und Ubertraf um 19 % den Vorjahreswert.
Ahnlich wie im Vorjahr fanden, auRer der
Tesla Ansiedlung, kaum marktpragende

Eigennutzer-Ansiedlungen statt. Die groR-
ten Vermietungsabschlisse wurden im
vierten Quartal registriert. So mietete der
ElekrogroBhandler Sonepar ca. 50.000 m?2
im ,Magna Park Berlin“ am westlichen
Berliner Autobahnring A10. Daruber hin-
aus war Tesla auch aulBerhalb der Giga-
factory aktiv und mietete eine rund
40.000 m2 umfassende Logistikneubau-
halle in Mittenwalde.

Nachfrage und Angebot

Fur dasJahr 2022 wurden 19 Mietver-
tragsabschlisse Giber 10.000 m2 Hallen-
flache am Markt registriert. Insgesamt
entfielen rund 60 % des Flachenum-
satzes (abzuglich des Sonderabschlus-
ses Tesla) auf diese Flachenkategorie.
Knapp die Halfte (47 %) der grof3volumi-
gen Abschlisse fand in bereits fertig-
gestellten Neubauobjekten statt. Die
zunehmende Grundstucksknappheit
bremste die Neubauaktivitatin der Re-
gion aus, sodass lediglich 16 % des Fla-
chenumsatzesin Projektentwicklungen

Flachenumsatz nach GroRe

800 758.9 Flachensegment Flache Anteil
bis 500 m? 500 m? 0%
700
501-1.000 m? 21.900 m? 3%
603,7
600 1.001-3.000 m? 92.000 m? 12%
500 4749 3.001-5.000 m? 56.200 m? 7%
448,
422,5 5.001-10.000 m2 134.200 m? 18 %
400
ab 10.001 m2 454.100 m? 60 %
300 Gesamt 758.900 m? 100 %
200
100
2018 2019 2020 2021 2022

Gesamtwert e Mittelwert 2018 -2022
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

stattfand (2021: 28 %). 2022 wurden
insgesamt rund 22.000 m2in Form von
Untervermietungen generiert. Dartber
hinaus zeigte sich in der Logistikregion
Berlin der steigende Flachenbedarfim
E-Commerce-Sektor als tragende Sau-
le des Flachenumsatzes. Mit einem An-
teilvon 37 % am Flachenumsatz waren
2022 Handelsunternehmen der Haupt-
umsatztreiber. Vor allem im Flachenseg-
ment tber 10.000 m2 wurde die Halfte
aller Anmietungen von Handelsunter-
nehmen generiert. Insbesondere Lebens-
mittelhandler und E-Food-Unternehmen
mieteten Uberdurchschnittlich viel Fldche
im stdlichen und westlichen Umland an
und sorgten fur Rekordflachenumsatze.

Mieten

Die Attraktivitat der Region Berlin und die
hohe Nachfrage bei einem gleichzeitig
niedrigen Angebot fuhrte zu Rekordmiet-
wachstumsraten. Die Spitzenmiete fur
Logistikflachen Uber 3.000 m2in der ge-
samten Region lag zum Ende des Jahres
bei 7,70 €/m2(+20%). In den Umlandge-
meinden wurde eine Spitzenmiete von
5,70 €/m2 erzielt (+ 14 %). Der zunehmen-
de Flachenmangel wirkte sich deutlich

in €/m2

Logistik-
dienstleister 30%

0000

auf die durchschnittliche Miete aus, die
zum Ende des Jahres bei 6,50 €/m2 lag und
ein Plus von 23 % verzeichnete. Die hohe
Nachfrage wirkte sich nicht nur auf das
Mietniveau fur Logistikflachen aus, son-
dern auch vermehrt auf die Mietpreise
fur Lightt-Industrial-Objekte im Stadtge-
biet. Die Spitzenmiete fur Light Industri-
al betrug zum Ende des Jahres 9,60 €/m?2
(+17 %).

Ausblick

Far 2023 sind mehrere Neubauprojekte in
Planung, die zwar fur Flachennachschub
auf dem Markt sorgen werden, aber lang-
fristig die Nachfrage nicht bedienen kon-
nen. Es wird erwartet, dass Untervermie-
tungen weiterhin eine Rolle spielen und
so trotz der rucklaufigen Neubautatigkeit
den Flachenumsatz stabilisieren werden.
Insgesamt erwarten wir, dass der Fla-
chenumsatz im Vergleich zum Vorjahr
rucklaufig sein wird, aber den Funfjahres-
durchschnitt von rund 475.000 m? tber-
treffen wird. Der Nachfragetberhang
wird sich in anhaltenden Mietwachstums-
raten spiegeln.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

Handels- 7
unternehmen 37 %

Produktion &
Fertigung 20%

Sonstige 13% S

5,00

2018 2019 2020 2021 2022

Hl Spitzenmiete M Durchschnittsmiete
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Vermietung

DuUsseldorT

Flachenumsatz Hilden statt, wo ein Handelsunternehmen
eine rund 17.300 m2 grofl3e Neubauflache
Der Dusseldorfer Industrie- und Logistik- anmietete.
immobilienmarkt erreichte 2022 einen
Flachenumsatz von 244.100 m2 und ver-
_ , ) _ _ Angebot und Nachfrage
zeichnete im Vergleich zum Vorjahr ein
Minus von 3 %. Wahrend der Vermie- ) B )
) o Die vorherrschende Flachenknappheit
tungsumsatz in der Region in den letzten . ) )
B . auf dem Markt spiegelt sich vor allem in
12 Monaten um 22 % zuriickgegangen ist, L L .
. . . . den rucklaufigen Neubauaktivitaten wi-
fiel der Anteil von Eigennutzern am Fla- . . . .
) L der, was sich wiederum in der Verteilung
chenumsatz mit 23 % ungewodhnlich hoch B . )
o ) ) der Abschlisse nach Gebaudetyp zeigt.
aus. Dies ist auf die grofl3e Ansiedlung i
) ) a ) So fanden rund 44 % aller Vermietungen
eines Lebensmittelhandlers in Greven- ) o .
. . . . im Bestand statt. Lediglich 5 Anmietun-
broich zurtickzufihren, wo ein 50.700 m2 o )
) N gen konnten in sich im Bau befindenden
grofldes Warenverteilzentrum entsteht, fur . ) o
) ) Projektentwicklungen registriert werden.
das Mitte des Jahres der erste Spatenstich )
F t Fa cts . ) Insgesamt verzeichnete der Markt trotz
aS gesetzt wurde. Dartber hinaus fanden o )
) ) des niedrigen Angebots eine rege Nach-
. keine marktrelevanten Eigennutzeran- o )
2022 2021 Verénderung ) frage nach Logistikflachen. 2022 sind
siedlungen statt, was vor allem an dem )
Flichenumsatz 244,100 m? 252.800 m? -3% i . neue bzw. weitere Player aus dem Be-
zunehmenden Grundsticksmangel in der ch der KEP-Dienstleist fd
Vermietungsumsatz 188.400 m? 241.800 m? -22% Region ||egt Bemerkenswert ist' dass reic er -Dienstieistungen au en
. . Markt getreten und suchen dort nach
Anzahl Abschliisse 33 47 -30% rund 27 % aller Abschlisse im groRvolu- o . .
) B o passenden Logistikflachen. Wie bereits
) ) migen Segment Uber 10.000 m2 getatigt
Spitzenmiete* 7,20 €/m? 6,40 €/m? 13% ) B 2021 waren Handelsunternehmen auch
wurden und somit 67 % des gesamten Fla- im Jahr 2022 wieder H takt ¢
; ; im Jahr wieder Hauptakteure au
Durchschnittsmiete 6,00 €/m? 5,10 €/m? 18% chenumsatzes ausmachten (163.500 m?). p
) ) o ) ) B ] ; dem Markt und machten rund 56 % des
* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung Der gro[_{te Verm|etungsabsch|uss fand in
ta —=) Flachenumsatz nach Lage GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2 Flachenumsatz nach GréRBe
an der e
Lage Flache Anteil 350 o Flachensegment Flache Anteil
1 Dusseldorf 46.600 m? 19% ' bis 500 m? 400 m? 0%
300
2 Neuss 17.300m? & 2528 siqq  501-1.000m 3.600 m? 2%
3 Kaarst 0 m? 0 % 0
i 250 2179 __ 1.001-3.000 m? 25.700 m? 10%
4 Willich 0 m? 0%
200 3.001-5.000 m? 7.300 m? 3%
Mettman 5 Krefeld 48.700 m? 20 % 1605
— 0 Diisseldorf o & Mearousdy 0 m2 0% - 5.001-10.000 m? 43.600 m? 18 %
\E_"_L_/ 7 Ratingen 11.300 m? 5% ab 10.001 m? 163.500 m? 67 %
(14) 7 8 Erkrath 0 m? 0% 100 Gesamt 244.100 m? 100 %
9 Hilden 54.200 m? 22 % 50
/_J}' N 10 Langenfeld 0 m? 0%
J 11 Dormagen 700 m? 0% 0
revenbrach 12 Grevenbroich 55.800 m? 23 % 2018 2019 2020 2021 2022
13 Korschenbroich 0m? 0% Gesamtwert === Mittelwert 2018 -2022
14 Mdénchengladbach 9.500 m? 4%
/( "\{ Gesamt 244,100 m2 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %
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Flachenumsatzes aus, was eine Steige-
rung um 16 Prozentpunkte im Vergleich
zum Vorjahr ist. Zweitgro3te Nutzergrup-
pe waren Logistikdienstleister mit einem
Anteil von 25 %. Schlusslicht bildeten
Unternehmen aus der Produktion und
Fertigung mit rund 3 %. Allgemein konnte
beobachtet werden, dass aufgrund der
dkonomischen und politischen Unsicher-
heiten vermehrt kiirzere Mietvertrags-
laufzeiten angefragt wurden.

Mieten

Der Angebotsengpass zusammen mit ei-
ner steigenden Nachfrage fihrte 2022 zu
einem hohen Wettbewerbsdruck in der
Logistikregion und infolgedessen zu stei-
genden Mieten. Die niedrigen Neubauak-
tivitaten aufgrund des Grundsticksman-
gels erhdhten zudem den Druck auf die
Bestandsmieten. Dies flihrte dazu, dass
sowohl die Spitzen- als auch die Durch-
schnittsmiete ein Rekordwachstum im
zweistelligen Bereich verzeichneten. Die
Spitzenmiete fUr Dusseldorflag 2022 bei
7,20 €/m2und ist somitum 13 % im Ver-
gleich zum Vorjahr gestiegen. Die Durch-

in €/m2

Logistik-
dienstleister 25%

Handels- 7
unternehmen 56 %

6
Produktion &
Fertigung 3%
. 5
Sonstige 16 %
4,75
4

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

Ausblick

Der Markt verzeichnetin der langjahrigen
Betrachtung einen stetigen Abbau seiner
Flachenkapazitaten, die sich in racklaufi-
gen Umsatzen verdeutlichen. Fir 2023 er-
warten wir einen stabilen Flachenumsatz,
da das Angebot durch geplante Neubau-
entwicklungen in der Region steigen wird.
Diese werden kurzfristig fir Entspannung
auf dem Markt sorgen, kénnen die hohe
Nachfrage langfristig jedoch nicht bedie-
nen. Dartiber hinaus kénnten Unterver-
mietungen im Markt an Bedeutung ge-
winnen. Aufgrund aktueller Unsicherheiten
und veranderter Expansionsplane werden
Handelsunternehmen ihre strategisch an-
gemieteten Flachen gegebenenfalls kurz-
fristig abgeben. Sowohl die Spitzen- als
auch die Durchschnittsmiete werden
2023 aufgrund des vorherrschenden
Flachenmangels und Wettbewerbsdrucks
weiterhin steigen und ein moderates
Wachstum aufweisen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

7,20

5,10
4,95
4,75

2018 2019 2020 2021 2022

Hl Spitzenmiete M Durchschnittsmiete

Fast Facts

Flachenumsatz
Vermietungsumsatz
Anzahl AbschlUsse
Spitzenmiete*

Durchschnittsmiete

2022 2021 Verdnderung
400.900 m? 772.400 m? -48 %
400.900 m? 712.600 m? -44 %

84 105 -20%
7,50 €/m? 7,00 €/m? 7 %
5,80 €/m? 5,60 €/m? 4%

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Limburg an der Lahn

Bad Homburg
vor der Héhe

Hofheim am
\

Wiesbadlen

Co

Butzbach

i
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Frankfurt?

Friedberg
(Hessen)

Darmsladt
‘@

Heppenheim

\ (Bergstrate)

lliers International

o

Offenbach am Main

Miltenberg

Flachenumsatz nach Lage

Lage

1 Frankfurt am Main
2 Offenbach

3 Darmstadt

4 Grol3-Gerau

5 Mainz + Wiesbaden
6 Main-Taunus-Kreis
7 Hochtaunuskreis
8 GieRRen

9 Wetteraukreis

10 Main-Kinzig-Kreis
11 Aschaffenburg

Gesamt

Flache
70.300 m?
48.200 m?
31.400 m?
94.400 m?

7.500 m?
8.900 m?
5.800 m?
42.700 m?
74.800 m?
10.000 m?
6.900 m?

400.900 m?

Anteil
18 %
12 %
8%
24 %
2%
2%
1%
11 %
19 %
2%
1%

100 %
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Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2

Flachenumsatz

Zum Ende des Jahres 2022 erzielte der
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt
Frankfurt einen Flachenumsatz von
400.900 m2. Das Ergebnis verfehlte so-
wohl den Vorjahreswert (- 48 %) als auch
den Finfjahresdurchschnitt (- 35 %). Auf-
grund des Flachenmangels wurden insge-
samt 20 % weniger AbschllUsse generiert
alsim Jahr 2021. Insgesamt pragte der
Grundsticksmangel den Markt. Vor allem
Eigennutzer leiden unter der Knappheit
an verflugbaren Grundsticken innerhalb
der Kernregion, sodass 2022 keine markt-
relevanten selbst genutzten Ansiedlungen
innerhalb des Kerngebiets registriert wur-
den. Folglich mussen immer mehr Eigen-
nutzer in die Peripherie ausweichen.

Im zweiten und dritten Quartal fanden
die groRten Anmietungen des Jahres
statt. Mitte des Jahres mietete B+S Logis-
tik eine rund 42.000 m? grof3e Bestands-
halle in Hammersbach. Den zweitgréfRRten
Abschluss generierte Rexel Germany

800 172/4 Flachensegment
bis 500 m?
700 50,2
T ' 501-1.000 m2
. — e 7969 1.001-3.000 m?
_ 2
400,9 3.001-5.000m
400 5.001-10.000 m?
300 ab 10.001 m?
200 Gesamt
100
0

2018 2019

2020 2021 2022

Gesamtwert e Mittelwert 2018 -2022
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GmbH in Raunheim (rund 25.600 m2). Da-
ruber hinaus wurden rund 23.000 m2 des
sich im Bau befindlichen VGP Parks in
GieRRen an einen Logistikdienstleister ver-
mietet. Neben der regen Vermietungs-
aktivitatin der Peripherie wurden insge-
samt knapp 50.000 m? Flache innerhalb
der Cargo City Frankfurt vermietet.

Angebot und Nachfrage

Nach einem Rekordjahr 2021 nahm vor
allem der Anteil an groRvolumigen Ab-
schlissen 2022 deutlich ab. Die Kernregi-
on verzeichnete kaum entwicklungsfahi-
ge Grundstucke. Projektentwickler und
Nutzer werden immer mehr in die Peri-
pherie verdrangt, wo es noch vereinzelt
attraktive Entwicklungsgrundstiicke gibt.
Dabei spielt nicht nur die Gro3e bzw. der
Zuschnitt des Grundsticks eine wichtige
Rolle, sondern auch das Preisniveau. Vor
dem Hintergrund der angespannten Fi-
nanzierungslage lasst sich ein rucklaufi-
ger Trend bei den GrundstlUckspreisen
erkennen. Insgesamt entfielen lediglich

Flachenumsatz nach GroRe

Flache Anteil
2.200 m? 1%
14.800 m? 4%
73.900 m? 18 %
50.800 m? 13%
48.200 m? 12 %
211.000 m? 52 %
400.900 m? 100 %

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

11 % aller Abschlisse auf Anmietungen
Uber 10.000 m2. Der Schwerpunkt der Ver-
mietungsaktivitat lag auf dem Flachen-
segment 3.000 m2 bis 5.000 m2 (56 % aller
Abschlusse). Die ricklaufige Neubauta-
tigkeit und das geringe Angebot an grof3-
volumigen Fldchen bremste die Vermie-
tungsaktivitat der Handelsunternehmen,
die in der Vergangenheit die wichtigste
Nutzergruppe in der Region waren (2021:
51 %). Im Jahr 2022 waren Logistikdienst-
leister fUr rund 47 % des Flachenumsat-
zes verantwortlich und lagen vor Han-
delsunternehmen, die sich zurlckhaltend
zeigten (31 %). Produktionsunternehmen
spielten aus historischen Grinden wei-
terhin eine untergeordnete Rolle (9 %) in
der Logistikregion Frankfurt.

Mieten

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

0000

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

Ausblick

Bereits seit 2018 ist die Region Frankfurt
von ricklaufigen Flachenumsatzen ge-
pragt. 2021 wurde ein Rekordergebnis
aufgrund von mehreren Neubauprojek-
ten generiert. Ende 2021 konnten wir
eine erneute Verscharfung der Wettbe-
werbssituation auf dem Frankfurter
Markt beobachten. Dieser Trend war
auch pragend fur die Entwicklung des
Flachenumsatzes 2022 und wird sich bis
insJahr 2023 fortsetzen. Bis Ende 2023
erwarten wir aufgrund einiger Unterver-
mietungen eine Stabilisierung des Fla-
chenumsatzes auf dem Niveau von 2021,
aber unterhalb des Funfjahresdurch-
schnitts von rund 621.000 m2. Das Miet-
preisniveau wird 2023 weiter steigen, da
die Nachfrage innerhalb der Logistikregi-
on weiterhin sehr groR ist. Die Region
Frankfurt ist vor allem fur Logistikdienst-
leister die wichtigste globale Drehscheibe
in Europa, insofern werden diese Nutzer
weiterhin fir hohen Wettbewerb in der
Region sorgen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten

in €/m2
Logistik- 8
dienstleister 47 % 7,50
Handels- 7,00
unternehmen 31 %
6,50 6,50 6,50
c "
Produktion &
Fertigung 9% 6
5,80
5,60
5,40 5,40

Sonstiges 13% 5

5,20
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Hl Spitzenmiete M Durchschnittsmiete
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Fast Facts

2022 2021 Veréanderung
Flachenumsatz 518.300 m? 635.900 m? -18%
Vermietungsumsatz 364.800 m? 561.000 m? -35%
Anzahl Abschlisse 71 96 -26%
Spitzenmiete* 6,90 €/m? 6,60 €/m? 5%
Durchschnittsmiete 5,40 €/m? 5,10 €/m? 6 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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Flachenumsatz nach Lage

Lage

Stadt West

Stadt Nord-West

2
3 Stadt Nord-Ost
4 Stadt Ost

=" 5 Stadt Sud

6
7
8 Umland Ost
9

Gesamt

Umland Nord-West

Umland Nord-Ost

Umland Sud-Ost

10 Umland Sud-West

Flache
3.700 m?
10.700 m?
7.500 m?
94.200 m?
139.800 m?
58.000 m?
83.100 m?
50.000 m?
58.900 m?
12.400 m?
518.300 m?

Anteil

1%

2%

1%

18 %

27 %

12%

16 %

10 %

11 %

2%

100 %

0000

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2

Vermietung

Flachenumsatz

Der Hamburger Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt erzielte zum Ende des
Jahres 2022 einen Flachenumsatz von
insgesamt 518.300 m2. Nach einem sehr
starken Vorjahr und vor dem Hinter-
grund der zunehmenden Flachenknapp-
heit verzeichnete die Region zwar einen
Umsatzruckgang von 18 % im Vergleich
zum Vorjahr, liegt mit 8 % jedoch deutlich
Uber dem Funfjahresdurchschnitt. Auch
hinsichtlich der Anzahl der Abschlisse
konnte der Markt nicht an das sehr gute
Vorjahresergebnis ankntpfen. So wur-
den 2022 rund 25 Abschllsse weniger
getatigt, was einem Rlckgang von 26 %
entspricht. Der Vermietungsumsatz ist
mit 364.800 m2im Vergleich zum Vor-
jahr ebenfalls zurtickgegangen (- 35 %).
Eigennutzer haben hingegen mitinsge-
samt 153.500 m? ihren Anteil mehr als
verdoppelt. Somit fiel der Anteil an Eigen-
nutzeransiedlungen mit 30 % am Flachen-
umsatz im Vergleich zu den anderen Top-
8-Logistikregionen sehr hoch aus. GréfRte

800 Flachensegment
bis 500 m?
700 635,9
501-1.000 m2
oo 518,3
_ 2
Lo _dBas 9 b 1.001-3.000 m
~  3.001-5.000m?
400 3325 5.001-10.000 m?
300 ab 10.001 m2
200 Gesamt
100
0
2018 2019 2020 2021 2022

Gesamtwert === Mittelwert 2018-2022

Eigennutzeransiedlung 2022 fand im Teil-
markt Umland-Sid in Stelle statt, wo ein
Lebensmittelhandler eine 42.500 m2 gro-
Re Logistikhalle baut. Die groRte Vermie-
tung fand im Kerngebiet Hamburg statt,
wo ein Produktionsunternehmen rund
29.600 m?im Bestand anmietete.

Angebot und Nachfrage

Trotz des sinkenden Angebots blieb die
Nachfrage nach Gewerbeimmobilien
2022 stabil. Der Markt verzeichnete eine
erhohte Nachfrage nach kleinteiligen Fla-
chen im Gréf3ensegment von 1.000 bis
3.000 m2. Rund 41 % aller AbschlUsse fan-
den in diesem Segment statt, machten
jedoch lediglich 11 % des gesamten Fla-
chenumsatzes aus. Den grof3ten Anteil
mit 68 % hatten Flachen tGber 10.000 m2
mit insgesamt 18 Abschlissen (25 %).
Knapp die Halfte dieser Abschlisse fand
im Umland statt. Interessenten, die nach
grof3en Flachen in der Logistikregion
suchen, missen vermehrtins Umland

Flachenumsatz nach GroRe

Flache Anteil

0 m? 0%

4.800 m? 1%
58.300 m? 11 %
37.500 m? 7 %
65.700 m? 13%
352.000 m? 68 %
518.300 m? 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

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

Mieten

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

in €/m2
L 8
Logistik-
dienstleister 30%
Handels- 7

unternehmen 50 %
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Produktion & 6
Fertigung 15%

Sonstige 5%

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

Ausblick

Trotz des sinkenden Angebots aufgrund
des vorherrschenden Grundstticksman-
gels und der sehr wenigen Neubauent-
wicklungen erwarten wir fir 2023 einen
weiterhin stabilen Flachenumsatz auf dem
Niveau von 2022. Auch die Nachfrage
nach Industrie- und Logistikflachen wird
2023 weiterhin stabil bleiben und den
Wettbewerbsdruck auf dem Markt erhé-
hen. Die erfolgreiche Vollvermietung von
Mach2, dem gréRten, mehrgeschossigen
Logistikneubau Deutschlands, war der
erste Schritt hin zu einem Trend von
mehrgeschossigen Neubauprojekten. Fur
2023 ist die dreigeschossige Neubauent-
wicklung von Goodman geplant, die fur
Flachennachschub sorgen wird. Der
Druck auf die Mieten wird sich weiter er-
hohen, sodass sowohl die Spitzen- als
auch die Durchschnittsmieten kinftig
steigen werden.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Fast Facts

2022
Flachenumsatz 305.100 m?
Vermietungsumsatz 299.300 m?
Anzahl Abschlisse 74
Spitzenmiete* 7,00 €/m?
Durchschnittsmiete 5,20 €/m?

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Euskirchen
N—"L

Bergisch
Gladbach

2020 Verénderung

322.700 m? -5%
309.500 m? -3%
86 -14%

5,95 €/m? 18 %
4,90 €/m? 6%

Flachenumsatz nach Lage

Lage

Koln

Leverkusen

Bergisch Gladbach

Rosrath

Flughafenumfeld KéIn/Bonn
Troisdorf

Niederkassel

0 N/ LW N =

Wesseling
9 Brihl

10 Huarth

11 Frechen
12 Pulheim
13 Kerpen
14 Bergheim
15 Bedburg

Gesamt

Flache

129.400 m?
13.600 m?
900 m?
9800 m?
0m?2

0 m?
13000 m?
9.900 m?
0 m?
1.000 m?
9.300 m?
10.600 m?
70.300 m?
37.300 m?
0 m?

305.100 m?

Anteil
42 %
4%
1%
3%
0%
0%
4%
3%
0%
1%
3%
4%
23 %
12 %
0%

100 %
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Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2

Flachenumsatz

Nach einem Rekordjahr 2021 schloss der
Kdlner Industrie- und Logistikimmobilien-
markt das Jahr 2022 mit einem Flachen-
umsatz von 305.100 m2 ab. Damit wurde
das Ergebnis aus dem Vorjahr zwar um
knapp 5 % verfehlt, lag mit 21 % jedoch
deutlich Uber dem Durchschnitt der letz-
ten funf Jahre. Dies verdeutlicht, dass der
Markt trotz des zunehmenden Flachen-
mangels und kaum kurzfristig verfigba-
rer Produkte solide ist. Der Vermietungs-
umsatz ging leicht zurtick und lag 2022
beirund 299.300 m?, was einem Minus
von 3 % entspricht. Folglich nahm die An-
zahl der Abschlusse im Vergleich zum
Vorjahr ebenfalls ab (- 14 %). Die grof3te
Vermietung des Jahres 2022 fand im Teil-
markt KolIn statt, wo ein Produktions-
unternehmen rund 46.600 m2 Lager-
halle anmietete. In Kerpen unterschrieb
die Production Resource Group (PRG) fur
rund 20.300 m2 Neubauflache und war
somitdie groRte Neubauvermietungin
der Logistikregion.

Der Grundsticksmangel zeigte sich vor
allemin der niedrigen Eigennutzerquote
von 2 %. Eigennutzer missen vermehrt
auf das Umland ausweichen, da durch
den Grundstlcksmangel keine gréBeren
Flachen mehrin der Region verflgbar
sind.

Angebot und Nachfrage

Der Kolner Industrie- und Logistikimmo-
bilienmarkt ist von einem sehr niedrigen
Angebot gepragt. Aufgrund des Flachen-
mangels und der rticklaufigen Neubau-
aktivitaten fanden 2022 rund zwei Drit-
tel der Abschlusse in Bestandsobjekten
statt. Die allgemeinen 6konomischen
und politischen Unsicherheiten durch
den Ukrainekrieg und die Energiekrise
haben zudem dazu geflihrt, dass einige
Abschlisse kurzfristig geplatzt sind und
vermehrt kiirzere Mietvertragslaufzeiten
angefragt wurden. Wahrend 2021 Han-
delsunternehmen mit einem Anteil von
41 % die Nachfrage auf dem Markt do-
minierten, sind diese 2022 mit 20 % nur

Flachenumsatz nach GroRe

350 3227 Flachensegment Flache Anteil
302,3 3051 bis 500 m? 6.000 m?2 2%
300
r— _ 2 2 0,
o 501-1.000 m 13.400 m 4%
250 1.001-3.000 m? 25.200 m? 8%
200 s 3.001-5.000 m2 37.800 m? 2%
5.001-10.000 m2 61.800 m? 20 %
150
ab 10.001 m2 160.900 m? 54 %
100 Gesamt 305.100 m? 100 %
50
0

2018 2019 2020 2021

Gesamtwert e Mittelwert 2018 -2022
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2022

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

noch die drittstarkste Nutzergruppe. Als
starkste Nutzergruppe konnten sich 2022
Logistikdienstleister mit einem Anteil von
32 % am Flachenumsatz durchsetzen. In
der Logistikregion konnte eine erhdhte
Nachfrage nach kleinteiligen Fldachen im
Gewerbeparksegment festgestellt wer-
den. Folglich fanden 69 % der Abschlus-
se im Flachensegment bis 3.000 m?2 statt.
GroRvolumige Vermietungen fanden hin-
gegen kaum statt. Lediglich 11 % aller Ab-
schlusse entfielen auf das grof3volumi-
ge Flachensegment Uber 10.000 m2. Mit
129.400 m? verzeichnete der Teilmarkt
KéIn den groBten Flachenumsatz und
machte somit 42 % des gesamten Fla-
chenumsatzes in der Logistikregion aus.

Mieten

Die rucklaufige Neubauaktivitat und das
aktuelle Fehlen marktrelevanter Neubau-
projekte fihrten zu einem beschleunigten
Anstieg der Spitzenmiete auf 7,00 €/m2,
was einem Rekordwachstum von 18 %,
im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Die
Spitzenmiete liegt somit nur noch knapp
unter der von Dusseldorf mit 7,20 €/m>2.
Der Flachenmangel hat zudem zu einem

in €/m2

Logistik- 7
dienstleister 32%

Handels-
unternehmen 20%

0000

erhohten Wettbewerb auf dem Markt
geflhrt, wodurch der Druck auf die
Bestandsmieten weiter gestiegen ist.
Die Durchschnittsmiete lag 2022 bei
5,20 €/m?, was einem Mietwachstum
von 6 % Uber die letzten 12 Monate
entspricht.

Ausblick

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

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Fast Facts

2022 2021 Verénderung
Flachenumsatz 438.200 m? 540.600 m? -19%
Vermietungsumsatz 383.100 m2 397.000 m2 -4%
Anzahl Abschlisse 50 53 -6%
Spitzenmiete* 5,10 €/m? 4,70 €/m? 9%
Durchschnittsmiete 4,50 €/m? 3,90 €/m? 15%

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Flachenumsatz nach Lage
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Lage Flache Anteil
1 Leipzig 137.800 m? 31 %
2 Landkreis Leipzig 48.000 m? 12 %
3 Nordsachsen 119.600 m? 27 %
4 Wittenberg 0 m? 0%
5 Dessau-RoRlau 10.500 m? 2%
6 Anhalt-Bitterfeld 75.400 m? 17 %
7 Halle (Saale) 0 m? 0%
8 Saalekreis 46.900 m? 11 %
Gesamt 438.200 m? 100 %

0000

Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2
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Flachenumsatz

Nach einem Rekordflachenumsatz 2021
verzeichnete der Industrie- und Logistik-
immobilienmarkt Leipzig zum Ende des
Jahres 2022 einen deutlich geringeren
Flachenumsatz. Insgesamt wurde 2022
ein Flachenumsatz von 438.200 m2 gene-
riert. Im Vorjahresvergleich entspricht
dies einem Rickgang um 19 %. Im Flnf-
jahresdurchschnitt verzeichnet die Logis-
tikregion Leipzig ein Plus von 21 %. Die
reine Vermietungsleistung betrug rund
383.100 m2 und blieb im Vergleich zum
Vorjahr auf einem stabilen Niveau (- 4 %).
Aufgrund der geringen Fertigstellungs-
quote im zweiten Halbjahr 2022 ver-
zeichnete die Region einen Ruckgang an
Abschlissenim grof3volumigen Flachen-
segment Uber 10.000 m2. Lediglich 16 %
aller AbschlUsse fanden in dieser GroR3en-
kategorie statt. Im Vorjahreszeitraum wa-
ren es noch 19 % aller AbschlUsse. Die
grof3ten Anmietungen des Jahres fanden
in der ersten Jahreshalfte statt und wur-
den von Handelsunternehmen generiert.

Darunter fallen der Abschluss des E-
Commerce-Unternehmens Mytheresa
und der Bau ihrer iber 45.000 m2 groRBen
Halle in Schkeuditz sowie die Anmietung
des Solarmodulherstellers MeyerBurger
von rund 45.000 m2in Bitterfeld-Wolfen.
Der Grundsticksmangel wirkte sich vor
allem auf die Eigennutzer aus. Ihr Anteil
fiel von rund 27 % im Jahr 2021 auf 13 %.
Die Logistikregion Leipzig wurde in der
Vergangenheit von einer regen Aktivitat
der Eigennutzer gepragt, die teilweise
fur knapp 40 % des gesamten Flachen-
umsatzes verantwortlich waren. Die
groRten Eigennutzeransiedlungen fan-
den zum Ende des Jahres statt. Beispiels-
weise baut das Produktionsunterneh-
men ROMA KG im Teilmarkt Nordsachsen
einerund 10.000 m2 groRBe Halle, die
2023 bezugsfertig sein wird. Dartber hin-
aus bezog ein weiteres Produktionsunter-
nehmen eine ebenfalls rund 10.000 m?2
grol3e Halle in Bitterfeld-Wolfen.

Flachenumsatz nach GroRe

Flachensegment Flache Anteil
540,6
bis 500 m? 800 m? 0%
469, 438.2 501-1.000 m2 6.900 m? 2%
— 1.001-3.000 m? 13.800 m? 3%
343,7 346,7

3.001-5.000 m? 33.800 m? 8 %
| e 5.001-10.000 m? 159.700 m? 36 %
ab 10.001 m? 223.200 m? 51 %
Gesamt 438.200 m? 100 %

2018 2019 2020 2021 2022

Gesamtwert e Mittelwert 2018-2022
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %

Angebot und Nachfrage

Traditionell wird die Logistikregion Leip-
zig stark von Nutzern aus den Bereichen
E-Commerce und Automotive gepragt.
Vor allem Eigennutzer aus dem produzie-
renden Sektor bzw. Logistikdienstleister
far Automobilhersteller waren in der Ver-
gangenheit stark vertreten. 2022 haben
Produktionsunternehmen rund 38 % des
Flachenumsatzes generiert. Hier profitier-
te die Leipziger Region vor allem vom Me-
gatrend der Energiewende, sodass ca.
80.000 m2von Unternehmen im Zusam-
menhang mit erneuerbaren Energien ab-
genommen wurden. Die hohe Nachfrage
nach Logistikflachen wurde in den letzten
vier Quartalen maRgeblich von der zu-
nehmenden Flachenknappheit gepragt.
Nachdem der Anteil des Flachenumsatzes
in Bestandsobjekten 2021 noch bei rund
16 % lag, verdoppelte dieser sich 2022
und stieg aufrund 34 %. Vor dem Hinter-
grund der hohen Nachfrage war die Vor-
vermietungsquote bei Projektentwick-
lungen hoch.

in €/m2

Logistik-
dienstleister 23%

Mieten

Flachenmangel und Ruckgang der Neu-
bauaktivitat haben die Mietpreise weiter
unter Druck gesetzt, sodass die Spitzen-
miete fir Neubauprojekte auf 5,10 €/m?
stieg. DarUber hinaus fand rund die Half-
te aller Abschllsse in Bestandsobjekten
statt. Die Durchschnittsmiete erzielte ein
Rekordwachstum von 15 % und lag bei
4,50 €/m2. Der Flachenmangel wird die-
sen Trend in den kommenden Monaten
voraussichtlich weiter verstarken.

Ausblick

Die andauernde, hohe Nachfrage aus
dem Produzierenden Gewerbe, insbeson-
dere von Unternehmen aus dem Bereich
erneuerbare Energien, sowie der stark
fortgeschrittene Flachenmangel werden
fUr weiter steigende Mietwachstumsraten
sorgen. Die seit Mitte 2022 bestehende
Flachenverknappung wird bis in die zwei-
te Jahreshalfte 2023 andauern und weite-
res Mietwachstum befeuern. Geplante
Neubauentwicklungen in der zweiten Jah-
reshalfte 2023 werden fur Flachennach-
schub sorgen und die Fldachenumsatze
positiv beeinflussen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Fast Facts

2022 2021 Verdnderung
Flachenumsatz 205.200 m? 282.900 m? -27%
Vermietungsumsatz 173.100 m? 234.600 m? -26%
Anzahl Abschlisse 93 105 -11%
Spitzenmiete* 8,50 €/m? 7,50 €/m? 13%
Durchschnittsmiete 7,80 €/m? 6,85 €/m? 14 %

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung
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Flachenumsatz nach Lage

Lage Flache Anteil
1 Zentrum 0 m? 0%
2 Zentrum Nord-West 0m? 0%
3 Zentrum Nord-Ost 0 m? 0%
4 Zentrum Sud-Ost 0m? 0%
5 Zentrum Sud-West 500 m? 0%
6 Stadt Nord-West 25.300 m? 12%
7 Stadt Nord-Ost 7.500 m? 4%
8 Stadt Sud-Ost 5.500 m? 3%
9 Stadt Stid-West 2.100 m? 1%
10 Umland Std-West 21.500 m? 10 %
11 Umland Nord-West 49.200 m? 24 %
12 Umland Nord-Ost 75.200 m? 37 %
13 Umland Sud-Ost 18.400 m? 9%
Gesamt 205.200 m? 100 %




Vermietung

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m2

Flachenumsatz

Der MUnchner Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt generierte in der Summe
einen Flachenumsatz (inkl. Eigennutzern)
von rund 205.200 m? nach Ablauf des
vierten Quartals 2022. Dieser konnte
zwar nicht an die beiden Ausnahmejahre
2020 und 2021 anknupfen, bewegte sich
aber noch im Rahmen der Vorpandemie-
jahre. Der Anteil der Eigennutzer belief
sich auf 16 % (32.100 m2). Die reine Ver-
mietungsleistung betrug 173.100 m? und
lag 26 % unter dem Vorjahr. Zu den grof3-
ten Eigennutzerabschlissen zéhlten das
fur das Jahr 2023 geplante neue Briefzen-
trum der Deutschen Postin Germering
sowie der fur das Jahr 2024 geplante
Neubau des Logistikunternehmens DHL
Express am Flughafen Munchen. Die
Mynaric AG unterzeichnete als Single-
Tenant einen langfristigen Mietvertrag
Uber das gesamte Gebaude in der denk-
malgeschutzten Werkhalle 3im Trieb-
werk Minchen.

Flachensegment
400 3674 g
350 bis 500 m?
501-1.000 m?
300 282,9
1.001-3.000 m?
250 227 >
2011 205,2 3.001-5.000m
200 5.001-10.000 m2
150 ab 10.001 m?
100 Gesamt
50
0
2018 2019 2020 2021 2022

Gesamtwert e Mittelwert 2018 -2022
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Angebot und Nachfrage

Die Lage auf dem MiUnchner Immobilien-
markt bleibt weiterhin duf3erst ange-
spannt. Das Flachenangebot im Segment
>10.000 m2 war sehr schwach ausge-
pragt. Es wurde kein Abschluss mit mehr
als 15.000 m2 registriert. Der GroRteil der
Abschlisse fand im mittleren GroRenseg-
ment statt. Gemessen an der Anzahl der
Abschlisse machten Vermietungen unter
3.000 m2rund 83 % (77 Abschllsse) des
Gesamtergebnisses aus. Insgesamt gene-
rierten 45 Abschlisse im GréRBenbereich
1.000 m2 bis 5.000 m2 einen Flachenum-
satz von rund 98.500 m2. Diese hohe
Nachfrage nach Flachen im kleinen und
mittleren GréRBensegment ist typisch fur
den Munchner Markt. Die starken Um-
satztreiber zeigten sich wie in allen gro-
Reren Metropolenim Umland. Wie fir
Minchen typisch waren die nérdlichen
Umlandgemeinden die wichtigsten Fla-
chenumsatztreiber. Die Teilmarkte Um-
land Nord-West sowie Umland Nord-
Osten stechen besonders hervor.

Flachenumsatz nach GroRe

Flache Anteil
4.900 m? 2%
18.800 m? 9%
70.200 m? 34 %
28.400 m? 14 %
45.100 m? 22 %
37.800 m? 19 %
205.200 m? 100 %

GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche

Anteil in %

Ein Grol3teil der Abschlisse fand hierbei
in hochwertigen Light-Industrial-Objekten
statt. Rund 43 % der Abschlisse kénnen
dieser Kategorie hinzugerechnet werden.
Einige Anmietungen aus dem Start-up-Be-
reich lassen erkennen, wie innovativ die
Unternehmenslandschaft der Minchner
Metropolregion ist.

Mieten

Aufgrund des bestehenden Flachenman-
gelsund der historisch niedrigen Leer-
standsquote von 0,1 % sind sowohl die
Spitzen- als auch die Durchschnittsmiete
im Vergleich zum Vorjahr weiter gestie-
gen. Die Spitzenmiete erreicht aktuell
den Wertvon 8,50 €/m2und lag rund

13 % Uber dem Vorjahresniveau. Die
Durchschnittsmiete gleicht sich gar der
Spitzenmiete an und konnte zum Vor-
jahresvergleichum 14 % auf 7,80 €/m?2
steigen. Teurere Baukosten und Grund-
stlckspreise lassen auch die Light-In-
dustrial-Spitzenmiete weiter in die Hohe
steigen. 2022 lag sie bei 15,50 €/m2 und
konnte sich im Vergleich zum Vorjahrum
rund 11 % verteuern. Die Light-Industri-
al-Durchschnittsmiete rangiert auf

in €/m2
Logistik-
dienstleister 26 % 9
Handels-

unternehmen 13%

Produktion &
Fertigung 29% 7

6,60
Sonstige 32% 6

0000

11,60 €/m2und stieg etwas langsamer
um circa 5 %.

Ausblick

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

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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Fast Facts

Flachenumsatz
Vermietungsumsatz
Anzahl AbschlUsse
Spitzenmiete*

Durchschnittsmiete

* erzielbare Spitzenmiete im Neubau bei Erstanmietung

Reutlingen
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2022 2021 Veranderung

336.900 m? 323.800 m? 4%

336.900 m? 269.900 m? 25%

60 55 9%

7,80 €/m? 7,00 €/m? 1%

6,50 €/m? 5,50 €/m? 18 %
N\ Flachenumsatz nach Lage

e

Schwibisch Hall

Waiblingen

Lage

1 Stuttgart

2 Ludwigsburg

3 Rems-Murr-Kreis
4 Goppingen

5 Esslingen

6 Boblingen

Gesamt

Neu-lm‘

Flache
5.000 m?
63.700 m?
14.700 m?
48.700 m?
97.900 m?
106.900 m?
336.900 m?

Anteil
2%
19 %
4%
14 %
29 %
32%

100 %

GRAFIK 1: Flachenumsatz in 1.000 m?2

350

200

150

100

Vermietung

300,4

Flachenumsatz

Der Stuttgarter Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt schloss das Jahr 2022 mit
einem Flachenumsatz von insgesamt
336.900 m2 ab. Im Vergleich zum Rekord-
ergebnis des Vorjahres wurde der Wert
um weitere 4 % Ubertroffen. Bedeutende
Eigennutzerabschlisse, die sonst den Fla-
chenumsatz zusatzlich befligelt hatten,
fanden 2022 nicht statt. Die reine Ver-
mietungsleistung betrug somit ebenfalls
336.900 m2und lag sogar 25 % tGber dem
Vorjahr. Die Anzahl der Abschlisse nahm
leicht zu: von 55 (2021) auf 60 (2022), was
einem Anstieg von 9 % entspricht. Die
drei groRten Abschlisse desJahres er-
folgten jeweils im Umland. Der groR3te
Abschluss des Jahres 2022 wurde mit
37.000 m2 erzielt. Die Rewe-Gruppe er-
weiterte damit ihre Logistikkapazitaten
in Bondorf. Als gréRte Neubaufertigstel-
lung gilt der P3 Logistics Park in Ebers-
bach. Die rund 34.000 m? Logistikflache
werden im Januar 2023 fertiggestellt
und bestatigen den Trend zu vermehr-

336,9
323,8

bis 500 m?
501-1.000 m?

17,4

2018 2019 2020 2021

127,7

1.001-3.000 m?
3.001-5.000 m?
5.001-10.000 m?

ab 10.001 m?

Gesamt

2022

Gesamtwert — e Mittelwert 2018-2022

Flachensegment

ten Brownfield-Entwicklungen. Insge-
samt lasst sich feststellen, dass der Anteil
an Automotive-Anmietungen ricklaufig
ist. Lediglich eine GroBanmietung im
Landkreis Boblingen hatte einen Bezug
zur Automobilbranche.

Angebot und Nachfrage

Der Angebotsmangel ist das beherr-
schende Paradigma auf dem Stuttgarter
Immobilienmarkt. Projektentwickler,
Makler und Unternehmen akzeptieren
immer weitere Distanzen. Brownfields in
und nahe der wichtigen Zentren werden
verstarkt ins Blickfeld genommen. Waren
noch imJahr 2021 die traditionell umsatz-
starken Unternehmen aus dem Automo-
bilsektor vertreten, fullten Handelsunter-
nehmen im Jahr 2022 dieses Vakuum.
Wahrend Handelsunternehmen 2021
noch einen Anteil des Flachenumsatzes
von 15 % hatten (50.200 m?2), erzielten sie
2022 einen Rekordanteil von rund 44 %
(149.300 m2).

Flachenumsatz nach Grof3e

Flache Anteil
500 m? 0%
10.500 m? 3%
37.300 m? 11 %
46.100 m? 14 %
71.700 m? 21 %
170.800 m? 51 %
336.900 m? 100 %
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GRAFIK 2: Flachenumsatz nach Nutzerbranche
Anteil in %
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Spiegelbildlich dazu die Entwicklung im
Produzierenden Gewerbe: Wahrend im
Jahr 2021 noch 41 % des Flachenumsat-
zes (133.600 m2) dem sekundaren Sektor
angerechnet werden konnten, sank die-
se Zahlauf 29 % (97.700 m?) ein Jahr spa-
ter. Insgesamt lasst sich konstatieren,
dass das Flachenangebot stark begrenzt
ist, nicht zuletzt aufgrund der Kessellage
Stuttgarts. Gerade einmal zwei Anmie-
tungen wurden innerhalb der Stadtgren-
zen registriert, was 3 % der Abschlisse
ausmacht. Typischerweise fanden diese
Neuvermietungen ganzlich im Bestand
statt. Das limitierte Flachenangebot zeig-
te sich auch darin, dass der Uberwiegen-
de Teil der Abschlisse sich im Bestand
abspielte (83 %). Gerade einmal jeder
sechste Abschluss befand sich im Bau
oder war ein Neubau.

Mieten

Der akute Flachenmangel lasst die Mie-
ten weiterhin steigen. Sowohl Flachen

im Neubausegment als auch im Bestand
weisen Mietpreissteigerungen auf. In der
Region Stuttgart stieg die Spitzenmiete
fur Hallenflachen ab 3.000 m2 auf aktuell

in €/m2

Handels- 3
unternehmen 44 %

Logistik-
dienstleister 22% 7

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

Ausblick

Flr dasJahr 2023 ist eine stabile Nach-
frage zu erwarten. Auch die fur die Regi-
on so wichtige Automobilbranche blickt
nach einem durchwachsenen Jahr vor-
sichtig optimistisch auf 2023. Zu erwar-
ten ist, dass Lieferengpasse weiter ab-
nehmen werden und die Produktion
wieder anlduft. Wir erwarten, dass das
Angebot weiter ricklaufig ist, da der
Neubau den Nachfragetberhang nicht
bedienen kann. Folglich werden die Mie-
tenin der Region weiter steigen.

GRAFIK 3: Spitzen- und Durchschnittsmieten
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GRAFIK 1: Transaktionsvolumen Industrie- und
Logistikimmobilien in Mrd. €
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Transaktionsvolumen

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

Blro

Einzelhandel

Industrie/ Logistik

Hotel

Grundstlcke

Mischnutzung

2018 2019 2020 2021 2022 Sonstige

Bl [ndustric EEM Lager/Logistik HE TAV gesamt

INvestment

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

Angebot und Nachfrage

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

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

Hl Transaktionsvolumen Deutschland
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Beginn der Pandemie wieder auf Gber

50 %. Dabei ist eine Verschiebung zuguns-
ten europaischer Investoren zu beobach-
ten, die fur rund die Halfte des internatio-
nalen Kapitals verantwortlich waren. Die
vor der Pandemie sehr aktiven asiati-
schen Investoren zeigten sich im vergan-
genen Jahr hingegen zurtckhaltend. Die
grofte Einzeltransaktion, die von einem
internationalen Investor in der zweiten
Jahreshalfte getatigt wurde, war der Ver-
kauf des Hauptsitzes von KME SE in
Osnabrck fur rund 100 Mio. € in einer
Sale-and-Lease-Back-Transaktion an
Crescendo Real Estate.

Der Anteil von Portfoliotransaktionen
verzeichnete in der zweiten Jahreshalf-
te einen Ruckgang. Wahrend im ersten
Quartal noch rund die Halfte des Trans-
aktionsvolumens durch Portfolioankau-
fe generiert wurde, fiel der Anteil in der
zweiten Jahreshalfte auf rund 20 %. Im
Gesamtjahr entfielen lediglich 40 % bzw.
3,7 Mrd. € des gesamten Transaktionsvo-
lumens auf Portfolios. Der Schwerpunkt

bei den Paketverkaufen lag auf Logistik-
immobilien (rund 74 %). Die gréRte Port-
foliotransaktion in der zweiten Jahres-
halfte wurde Ende des Jahres generiert.
Zudem wurde ein ca. 200 Mio. € groBes
Portfolio mit fast 20 Objekten an einen

in London ansassigen Investor verkauft.
Bemerkenswert ist, dass Off-Market- und
Sale-and-Lease-Back-Transaktionen trotz
des schwierigen Marktumfelds auf dem
Niveau des Vorjahres stabil geblieben
sind.

Renditen

Der deutsche Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt verzeichnete zum Ende
des Jahres 2022 eine Bruttospitzenrendi-
te fUr Core-Logistikobjekte mit einer Fla-
che von mehr als 3.000 m2von 4,30 %. Im
Vergleich zum Vorjahr stieg die Rendite
damit um insgesamt 105 Basispunkte.
Die Bruttospitzenrendite fur Light-Indus-
trial-Objekte rangierte am Ende des vier-
ten Quartals bei 5,30 %.

Im Verlauf des Jahres fielen die Multi-
plikatoren auf das Vorpandemieniveau,
wahrend der Nachfragedruck nach Logis-
tikflachen die Boomjahre der Pandemie
Ubertraf. Obwohl das Wachstum des
E-Commerce-Sektors, der Hauptnachfra-
getreiber wahrend der Pandemie, gering-
flgig zurlckging, verzeichnete der Markt
Uberdurchschnittliche Mietwachstums-
raten. Der dynamische Mietmarkt wird
die Assetklasse Logistik weiterhin attrak-
tiv flr die Investoren machen.

Ausblick

Die erneute Anhebung des Leitzinssatzes

durch die EZB im Dezember 2022 wird die

Investoren 2023 vor weitere Herausfor-

derungen stellen. Trotzdem erwarten wir,
dass der durch die Krise ausgeldste Inves-

titionsstau die Aktivitat auf dem Invest-
mentmarkt im Jahr 2023 férdern wird.

Ab 2023 werden staatliche Zuschisse im
Energie- und Transportsektor die Kon-
sumlaune wieder ankurbeln, sodass Han-

0000

delsunternehmen ihre urspringlichen
Expansionsplane aufgreifen werden. Dies
wird das Mietwachstum weiter befligeln.
Daruber hinaus haben wir in der zweiten
Jahreshalfte 2022 mehrere Grundsticks-
ankaufe fur Logistikneubauprojekte re-
gistriert, die kurzfristig als Investment-
produkt auf den Markt kommen werden.
Insgesamt erwarten wir eine gut gefullte
Investitionspipeline fur das Jahr 2023,
die sich spatestens ab Mitte des Jahres
zeigen wird.

GRAFIK 3: Transaktionsvolumen nach
GroRenklassen Anteilin %

bis 50 Mio.€ 36 %

50-99 Mio.€ 22%

100-249 Mio.€ 18 %

Uber 250 Mio.€ 24 %
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GRAFIK 4: Transaktionsvolumen nach
Kauferbranche in Mrd. €
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GRAFIK 5: Anteil internationaler Investoren
am Transaktionsvolumen Anteil in %
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GRAFIK 6. Spitzenrendite Lager- und Logistikimmo-
bilien in den Toplogistikregionen Mittelwert in %
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Flachenumsatz

Der Flachenumsatz ist die Summe aller
Flachen, die innerhalb des betrachteten
Zeitraums vermietet oder von einem
Eigennutzer realisiert bzw. erworben
werden. Mal3geblich fr die zeitliche
Einordnung ist das Datum des Miet- bzw.
Kaufvertragsabschlusses. Mietvertrags-
verlangerungen werden nicht als Umsatz
erfasst. Berechnungsgrundlage sind
ausschlieB3lich Logistik-/Industrieflachen,
anteilige BUro- und Nebenflachen sind
nicht bertcksichtigt.

Durchschnittsmiete

Die Durchschnittsmiete bezieht sich auf
Logistikflachen mit multifunktionaler
Nutzung tGber 3.000 m?, ab 7 m UKB,

1 bis 2 Andocktoren/1.000 m2 und gerin-
gem Buroflachenanteil.

Spitzenrenditen

Die Bruttospitzenrendite bezieht sich auf
Class-A-Immobilien (Logistikimmobilien
der neuesten Generation, Gebaudealter
bis max. 10 Jahre, >5.000 m2,> 10,0 m
UKB mit Andocktoren, lange Mietvertrags-
laufzeit) in den deutschen Toplogistik-

Kontakte/Standorte

Nicolas Roy
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INDUSTRIAL & LOGISTICS GERMANY

nicolas.roy@colliers.com

Stephan Dalbeck

BUSINESS DEVELOPMENT
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HEAD OF MARKET
INTELLIGENCE & FORESIGHT
andreas.trumpp@colliers.com

Anna Owczarek

MARKET

INTELLIGENCE & FORESIGHT
anna.owczarek@colliers.com

Vermietungsumsatz regionen.
Der Vermietungsumsatz entspricht dem
Flachenumsatz ohne Berucksichtigung
eigengenutzter Flachen. Berechnungs-
grundlage sind ausschlie3lich Logistik-/ Rebecca Lohner David Pfahl
Industrieflachen, anteilige Buro- und MARKET MARKET
Nebenfldchen sind nicht bertcksichtigt. INTELLIGENCE & FORESIGHT INTELLIGENCE & FORESIGHT
rebecca.lohner@colliers.com david.pfahl@colliers.com
Spitzenmiete
Die Spitzenmiete bezieht sich auf
Logistikflachen der neuesten Generation
Gber 3.000 m2 mit mindestens 10 m UKB,
2 bis 3 Andocktoren/1.000 m?, Sprinkler-
anlage und Buroflachenanteil bis 10 %.
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