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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 EXECUTIVE SUMMARY

“._EXECUTIVE SUMMARY

Erstmals mehr als 7 Mio. m? Flichenumsatz

» Der Aufwartstrend der letzten Jahre hat sich fortgesetzt: Der deutsche Lager- und
Logistikflachenmarkt erzielt mit einem Flachenumsatz von 7,6 Mio. m? einen neuen
Rekordwert und durchbricht erstmals die 7-Mio.-m2-Marke. Damit wurde das Vorjahres-
ergebnis um 17 % und der zehnjahrige Durchschnitt sogar um 38 % Ubertroffen.

» Die groRen Standorte legen um knapp 2 % auf 2,7 Mio. m? zu: Frankfurt verzeichnet
dabei mit 675.000 m? eine neue Bestmarke. Wahrend Hamburg zulegt (483.000 m?),
bleibt der Berliner Markt in etwa stabil (430.000 m?), und auch Leipzig stellt einen
neuen Rekord auf (383.000 m?). Ruckgange mussen dagegen Dusseldorf (280.000 m?),
Minchen (243.000 m?) und Kéln (225.000 m?) hinnehmen.

» Lagen auBerhalb der groRen Ballungsraume profitierten nicht zuletzt von dem geringen
Flachenangebot in den Logistik-Hubs und stellen mit 4,9 Mio. m? ein neues Allzeithoch
auf. Es liegt knapp 28 % uber dem Vorjahreswert und sogar 56 % Uber dem langjahrigen
Durchschnitt.

Logistikdienstleister mit héchstem Anteil

» Die Verteilung des Umsatzes auf die Branchen wird von Logistikdienstleistern
angefihrt, die gut 37 % erzielen und damit ihre traditionelle FGhrungsposition
unterstreichen.

» Produktionsunternehmen folgen auf Platz zwei (knapp 32 %),
Handelsunternehmen zeichnen fur ein Viertel des Resultats verantwortlich
und belegen damit den dritten Rang.

Mieten ziehen an

» Durch die hohen Flachenumséatze der vergangenen Jahre sowie die gestiegenen Grund-
stickspreise und Baukosten sind die Mieten an mehreren Standorten gestiegen.

» Auf dem Berliner Stadtgebiet ist mit 7,20 €/m? ein Preissprung zu verzeichnen (+37 %).
Zugelegt haben die Hochstmieten auch in Hamburg (6 €/m?), MUnchen (7 €/m?), Koln
(5,10 €/m?) und Leipzig (4,50 €/m?).

» In Frankfurt (6,30 €/m?), Disseldorf (5,40 €/m?) und dem Ruhrgebiet (4,70 €/m?) sind
sie dagegen noch stabil.
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~._DIE DEUTSCHEN LOGISTIKMARKTE IM UBERBLICK

* ERWARTUNGEN ETWAS GEDAMPFT

Der in den ifo Konjunkturumfragen erhobene Logistik-Indi-
kator lag 2018 insgesamt auf einem hohen Niveau, was sich
in einer entsprechend dynamischen Marktentwicklung wi-
derspiegelte. Das Geschaftsklima erreichte im Januar 2018
seinen hochsten Stand, schwankte aber im Jahresverlauf
und ist schliefflich auf 107,2 gesunken. Dabei hat der Teil-
indikator der aktuellen Lage zwar auch nachgegeben, weist
mit 114,5 jedoch nach wie vor einen vergleichsweise ho-
hen Wert auf. Die Erwartungen fur die ersten sechs Monate
2019 sind mit 100,4 dagegen spurbar weniger optimistisch
als noch Anfang 2018 (107,2). Insbesondere die Risiken, die
von schwelenden Handelskonflikten, dem Brexit und dem
langsameren Wachstum in China ausgehen, dirften dabei
die Stimmung truben. Nichtsdestotrotz besteht nach wie
vor ein insgesamt positives Marktumfeld.

> REKORD: 7-MI0.-m2-SCHWELLE KLAR UBERTROFFEN
Mit einem bundesweiten Flichenumsatz von 7,6 Mio. m?
wurde 2018 ein neuer Rekordwert erzielt. Gleichzeitig
wurde erstmals die 7-Mio.-m?-Marke durchbrochen. Das
bereits sehr gute Vorjahresergebnis wurde um 17 %, der
zehnjahrige Schnitt sogar um stolze 38 % Ubertroffen. Die
Logistik- und Lagerflaichenmarkte haben den kontinuier-
lichen Aufwartstrend der letzten Jahre also unvermindert
fortgesetzt. Auch das im zweiten Halbjahr spurbar geringe-
re Wirtschaftswachstum hat zu keinem Nachfragerickgang
gefuhrt. Verantwortlich hierfUr ist die anhaltende Dynamik
von Umstrukturierungsprozessen, wie der weiter steigende
Anteil des E-Commerce oder Outsourcing-MalRnahmen der
Industrie, die sich in zunehmenden Flachenbedarfen wider-
spiegeln. Der Eigennutzeranteil hat mit 40 % seine grolle
Bedeutung erneut bestatigt.

) LOGISTIKDIENSTLEISTER MIT HOCHSTEM ANTEIL

Angefihrt wird die Rangliste der Branchengruppen von Lo-
gistikdienstleistern, die gut 37 % zum Ergebnis beitragen
und damit ihre traditionelle FOhrungsposition unterstrei-
chen. DarUber hinaus zeigt dieses Ergebnis, dass der sehr
gute Flachenumsatz aus einer breiten Nachfragebasis re-
sultiert und nicht nur durch einzelne Entwicklungen wie
dem E-Commerce getrieben wird. Auf Platz zwei folgen Pro-
duktionsunternehmen (knapp 32 %). Komplettiert wird das
Spitzentrio von Handelsunternehmen, die fur ein Viertel des
Resultats verantwortlich zeichnen. Gerade bei dieser Ziel-
gruppe konnte aber eine ganze Reihe von Gesuchen, die im
Zusammenhang mit der Last-Mile-Logistik auf innenstadt-
nahe Standorte gerichtet war, aufgrund eines zu geringen
Flachenangebots nicht vollstandig umgesetzt werden.

LOGISTIK-INDIKATOR DEUTSCHLAND

— Klima  — Lage Erwartungen Quelle: BVL/ifo

150

@,/M

100

75

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

50
| 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 |

LAGER- UND LOGISTIKFLACHENUMSATZ IN DEUTSCHLAND
Hinm - @ 5.519.000 m?

o
o
=]
o D
S—o—B—
8,000.000 o 8 &
o = 9
[=] =) e} ™
S S o2
7.000.000 IS o 8 ©
< o te) tox
@ 3 S o
O —— 81—
6.000.000 3 ® 8 9
,,,,,,,,, S-S5
L
&
5000000 o ¢
S
3
4000000 §
o

3.000.000

2.000.000

1.000.000

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

111}
11111l L
IBEEEERDR

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN DEUTSCHLAND

in %
“ W Logistikdienstleister

M Industrie/Produktion
Handelsunternehmen
M Sonstige

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

415



*> NEUBAUANTEIL WEITER GESTIEGEN

Der Neubauanteil belauft sich auf knapp 70 % und hat ge-
genuber dem Vorjahreswert um 10 Prozentpunkte zuge-
legt. Diese Entwicklung zeigt, dass die Markte nach wie vor
durch ein geringes Angebot an groflachigen, modernen Be-
standsflachen gekennzeichnet sind. Der Grofiteil der Nach-
frage ist demzufolge nur in Neubauprojekten, hdufig als
Built-to-suit-Losungen, umzusetzen. Aufgrund der hohen
Grundstuckspreise in den Ballungsrdumen rucken dabei
zunehmend auch Standorte auRerhalb der Logistik-Hubs in
den Blickpunkt.

*> GROSSE LOGISTIK-HUBS STABIL

Die grollen Standorte (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Ham-
burg, Koln, Leipzig, Munchen) legten beim Flachenumsatz
gegeniber 2017 um knapp 2 % auf 2,7 Mio. m? zu und bewe-
gen sich damit das dritte Jahr hintereinander auf stabilem
Niveau. Lediglich 2011 wurde ein noch besseres Ergebnis
erzielt. Spitzenreiter bleibt das Frankfurter Marktgebiet, wo
mit 675.000 m? eine neue Bestmarke verzeichnet wurde. Um
knapp 5 % zugelegt hat auch Hamburg, wo 483.000 m2 um-
gesetzt wurden, was im bundesweiten Vergleich Rang zwei
bedeutet. Auf dem Bronzeplatz liegt Berlin mit 430.000 m?,
was in etwa dem Vorjahresresultat entspricht (-1 %). Einen
neuen Rekord hat Leipzig mit 383.000 m? (+248 %) aufge-
stellt. Ruckgange mussten dagegen DUsseldorf (280.000 m?,
-38 %), Minchen (243.000 m? -15 %) und Koln (225.000 m?;
-10 %) hinnehmen.

*> NEUES HOCH AUSSERHALB DER GROSSEN STANDORTE
AufBerhalb der grof3en Ballungsraume wurde mit 4,9 Mio. m?
ein neues Allzeithoch aufgestellt, das knapp 28 % hoher
ausfallt als 2017. Der langjahrige Durchschnitt wurde so-
gar um 56 % getoppt. Profitiert haben die Ubrigen Regio-
nen nicht zuletzt von der geringen Grundsticksverfiugbar-
keit bei gleichzeitig hohen Preisen an den Top-Standorten,
was in gewissem Malle zu Ausweichreaktionen gefihrt hat.
Ein Gewinner dieser Entwicklung war das Ruhrgebiet, wo
der Umsatz um gut 10 % auf 524.000 m? zugelegt und den
zweitbesten jemals registrierten Wert erreicht hat. Auf die
13 wichtigsten Logistikregionen, die BNP Paribas Real Estate
zusatzlich analysiert, entfielen 2,05 Mio. m?, was einem An-
stieg um rund 9 % entspricht. Besonders deutlich legte der
Umsatz im restlichen Bundesgebiet zu, wo 2,3 Mio. m? er-
fasst wurden, womit der Vorjahreswert um 57 % Ubertroffen
wurde.

<] BNP PARIBAS
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND

Trend

Flachenumsatz 6.493.000 m? 7.599.000 m?
- davon Eigennutzer 416 % 39,6 % -
- davon Neubau 59,6 % 69,4 % -
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LAGER- UND LOGISTIKFLACHENUMSATZ NACH REGIONEN

2017 2018 Veranderung
(m?) (m?) (%)

Bedeutende Logistikmarkte

Berlin 435.000 430.000 -11%
Disseldorf 452.000 280.000 -38,1%
Frankfurt 673.000 675.000 0,3%
Hamburg 461.000 483.000 4,8%
Koln 250.000 225.000 -10,0%
Leipzig 110.000 383.000 248,2%
Munchen 287.000 243.000 -15,3%
Zwischensumme 2.668.000 2.719.000 19%

Sonstige Standorte*

Ruhrgebiet 475.000 524.000 10,3%

brige Logistikregionen 1885000 2,052,000 8,9%

(siehe Karte)

restliches Bundesgebiet 1.465.000 2.304.000 57.3%
Zwischensumme 3.825.000 4.880.000 27,6%

Gesamt 6.493.000 7.599.000

* Abschlisse >5.000m? © BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018



*> STEIGENDE MIETEN AN MEHREREN STANDORTEN

Die sehr guten Flachenumsadtze der letzten Jahre haben in
Verbindung mit gestiegenen Grundstickspreisen und Bau-
kosten die Mieten an mehreren Standorten steigen lassen.
Einen Preissprung verzeichnete die Spitzenmiete auf dem
Berliner Stadtgebiet, wo jetzt 7,20€/m? (+37 %) notiert
werden. Aber auch in Hamburg (6 €/m? +3 %), Minchen
(7 €/m? +2 %), Koln (5,10 €/m?, +2 %) und Leipzig (4,50 €/m?;
+1 %) haben die Hochstmieten in den letzten zwdlf Mo-
naten zugelegt. Eine vergleichbare Entwicklung ist an den
meisten Standorten auch bei den Durchschnittsmieten zu
beobachten. Demgegenuber zeigen sich die Spitzenmieten
in Frankfurt (6,30 €/m?), Disseldorf (5,40€/m?) und dem
Ruhrgebiet (4,70 €/m?) noch stabil. Aber auch in diesen Re-
gionen ist eine Aufwartstendenz zu verspuren, sodass an-
ziehende Mieten nur noch eine Frage der Zeit sein dirften.

*> PERSPEKTIVEN

Fur die weitere Entwicklung der deutschen Logistik- und
Lagermdrkte mUssen die in den letzten Monaten gesenk-
ten Konjunkturprognosen berucksichtigt werden, da Kon-
sum und Industrieproduktion wesentlich zur Nachfrage
beitragen. Trotzdem spricht aus heutiger Sicht vieles dafur,
dass die Logistikmarkte auch 2019 ein Uberdurchschnittli-
ches Umsatzergebnis erreichen kdnnen. Ausschlaggebend
hierfir sind vor allem zwei Grinde: Zum einen wird sich
das Wachstumstempo der deutschen Wirtschaft zwar ver-
langsamen, im langjédhrigen Vergleich aber immer noch
Uberproportional ausfallen und wichtige Nachfrageimpulse
leisten. Zum anderen werden die angesprochenen struktu-
rellen Veranderungen anhalten und damit eine relativ hohe
Grundnachfrage auslosen. Vor diesem Hintergrund besteht
eine realistische Chance, dass der Flachenumsatz erneut
die 6-Mio.-m?-Schwelle Ubertreffen kann. Ob dies auch so
eintritt, hangt aber in erster Linie davon ab, ob Risiken wie
beispielsweise der Zollstreit zwischen den USA und Chi-
na sowie der Brexit geldst oder aber zumindest entscharft
werden kénnen. An mehreren Standorten sind daruber hin-
aus weitere Mietpreisanstiege nicht auszuschlieRen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 UBERBLICK

HOCHSTMIETEN IN BEDEUTENDEN LOGISTIKMARKTEN
W ine/m?

Berlin

Dusseldorf

Frankfurt

Hamburg

Koln

Leipzig

Munchen
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN DEUTSCHLAND

Q1 Oelde

Unternehmen bache
(m?)

E-Commerce Unternehmen 130.000
Q2 Eschweiler Hammer 103.000
Q3 Ostercappeln Hécker Kichen 102.000
04 Ansbach Hermes 68.000
Q3 Halle (Saale) home24 65.000

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
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_LOGISTIK-INVESTMENT

*> ZWEITBESTER UMSATZ ALLER ZEITEN

Die Rallye mit Logistik-Investments hat sich fortgesetzt.
Mit einem Transaktionsvolumen von 7,2 Mrd. € wurde der
Vorjahresrekord zwar erwartungsgemal verfehlt (-21,5 %),
trotzdem aber das zweitbeste Resultat aller Zeiten erzielt.
Der Rickgang resultiert aus einem geringeren Portfolioum-
satz, da 2017 mehrere grolle paneuropdische Logistikplatt-
formen verduBert wurden. Bei Einzelverkaufen wurde da-
gegen mit gut 3,19 Mrd. € eine neue Bestmarke aufgestellt.
Neben klassischen Logistikobjekten und -paketen wurden
zunehmend auch Light-Industrial-Verkaufe registriert, die
bei Investoren verstarkt ins Blickfeld rucken. Ausschlagge-
bend hierfur sind einerseits die vergleichsweise attraktiven
Renditen sowie ein breiterer und damit weniger anfalliger
Nutzungsmix. Die markantesten Beispiele sind das Laetitia-
sowie das Optimus-Prime-Portfolio.

*> VIEL BEWEGUNG IN ALLEN MARKTSEGMENTEN

Zwar tragen Abschlusse im dreistelligen Millionenbereich
mit 49 % erneut am meisten zum Umsatz bei, verlieren
aber gut 13 Prozentpunkte im Vergleich zum Vorjahres-
wert. Hiervon haben alle Ubrigen GroRenklassen profitiert.
Absolut betrachtet wurde in Deals bis 100 Mio. € sogar
mehr investiert als 2017. Dies gilt vor allem fur Objekte bis
10 Mio. € (+32 %) und von 10 bis 25 Mio. € (+16 %). Das Er-
gebnis kann als Indiz dafur herangezogen werden, dass sich
Logistik-Investments mittlerweile fur eine breite Palette an
Kaufern mit unterschiedlichen Profilen zu einer begehrten
Assetklasse entwickelt haben.

*> UNTERSCHIEDLICHE ANLEGER AKTIV

Bei der Verteilung auf die Kdufergruppen entfallt knapp ein
Drittel des Umsatzes auf Spezialfonds, die sich damit klar
an die Spitze gesetzt und Immobilien AGs/REITs mit 20 %
auf Platz zwei verwiesen haben. Auf zweistellige Umsatzan-
teile kommen auch Equity/Real Estate Funds (12 %) sowie
Investment Manager (11 %). Bemerkenswert ist, dass sich
klassische Core-Investoren wie Pensionskassen (gut 8 %)
und Versicherungen (Uber 5%) ebenfalls in der Spitzen-
gruppe finden. Mit knapp 52 % steuern auslandische Anle-
ger mehr zum Resultat bei als deutsche, auch wenn sich ihr
Anteil wegen des geringeren Portfolio-Volumens reduziert
hat. Aufgrund ihrer Erfahrungen auf anderen internationa-
len Méarkten zeigen auslandische Investoren Uberproportio-
nal groRes Interesse an der Assetklasse Logistik. Wie bereits
2017 waren asiatische Kaufer mit mehr als 20 % am aktivs-
ten, auf den Pldtzen zwei und drei folgen nordamerikani-
sche (15 %) und européaische Anleger (knapp 13 %).

< BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

LOGISTIK-INVESTMENTS IN DEUTSCHLAND
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2017

2018

LOGISTIK-INVESTMENTS NACH KAUFERGRUPPEN
B in %, Anteil Auslander 51,9 %

Spezialfonds

Immobilien AGs/REITs
Equity/Real Estate Funds
Investment/Asset Manager
Pensionskassen
Versicherungen
Corporates
Projektentwickler
Immobilienunternehmen
Private Anleger

Offene Fonds

Ubrige Investoren

10 20

30

40

323
20,0
11,9
10,9
82
53
49
28
13
13
07
0,4
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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 LOGISTIK-INVESTMENT

® BALLUNGSRAUME FAST AUF VORJAHRESNIVEAU LOGISTIK-INVESTMENTS IN BEDEUTENDEN LOGISTIKMARKTEN
Auch die groflen Ballungsraume haben von der starken B 2017 in Mio. € gesamt 2.056 Mio. €
Nachfrage profitiert und mit knapp 1,95 Mrd. € ihr Vorjah- W 2018 in Mio. €, gesamt 1.949 Mio. €

resergebnis nur unwesentlich (-5 %) verfehlt. Einige Stand-
orte, z. B. Berlin, DUsseldorf, Hamburg und Stuttgart, konn-
ten den Umsatz sogar noch einmal steigern. Mit Abstand
am meisten investiert wurde in Berlin (444 Mio. €). Aber
auch Minchen (342 Mio. €), Hamburg (296 Mio. €), DUs-
seldorf (290 Mio. €), Stuttgart (238 Mio. €) und Frankfurt
(216 Mio. €) weisen vor allem im langfristigen Vergleich
sehr gute Resultate auf. Spurbar schwécher fielen dagegen
die Umsatze in Kéln (97 Mio. €) und Leipzig (26 Mio. €) aus.
Verantwortlich hierfir war in erster Linie allerdings ein
nicht ausreichendes Angebot.

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

Berlin  Dusseldorf Frankfurt Hamburg — Koln Leipzig  Minchen  Stuttgart
*> RENDITEN WEITER SPURBAR GESUNKEN
Die gestiegene Nachfrage nach Logistik-Investments in Ver- ENTWICKLUNG DER NETTO-SPITZENRENDITEN
bindung mit einem begrenzten Angebot an hochwertigen M Berlin M Dusseldorf M Frankfurt W Hamburg
Core-Produkten hat den Wettbewerb der Investoren weiter Koln M Leipzig W Minchen M Stuttgart
steigen und damit auch die Netto-Spitzenrenditen nochmal
sinken lassen. In den wichtigsten Ballungsraumen (Berlin, 8,0 %
DuUsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Minchen, Stuttgart)
haben sie im vergangenen Jahr um weitere 45 Basispunk- 70%

te auf jetzt 4,05 % nachgegeben. Auch in Leipzig, wo in der
Regel ein etwas niedrigeres Preisniveau zu verzeichnen ist,
hat sich die Netto-Spitzenrendite vergleichbar entwickelt
und liegt mittlerweile bei 4,50 %.

6,0 %

o \
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> PERSPEKTIVEN w0%
Logistik-Investments haben das deutlich héhere Niveau,
auf dem sie sich seit einigen Jahren bewegen, erneut be- 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

statigt. Daran durfte sich auch mittelfristig nichts dndern.
Wesentliche Trends, die zu einer hohen Flachennachfrage

beitragen und damit die Grundlage fir erfolgreiche und LOGISTIK-INVESTMENTS NACH HERKUNFT DES KAPITALS
nachhaltige Investments bilden, laufen weiter. Hierzu ge- W in%
hort vor allem die kontinuierlich steigende Bedeutung des 1819

é\

E-Commerce, die zusatzliche Flachennachfrage auslost.
Aber auch andauernde Rationalisierungs- und Outsourcing-
Prozesse in der Industrie kommen den Logistikmarkten zu-
gute. Da die deutsche Wirtschaft 2019 gleichzeitig solide

wachsen wird, trotz leicht reduzierten BIP-Prognosen und
rucklaufigen Stimmungsindikatoren, wird das Interesse der

. } . Nahost
Investoren unverandert anhalten. Vor diesem Hintergrund sa *
ist auch 2019 ein Uberdurchschnittlicher Investmentumsatz Onstige
zu erwarten. Wie hoch er letztendlich ausfallen wird, hangt

vor allem vom Umfang groRerer Portfoliotransaktionen ab.

Deutschland
Asien
Nordamerika

Europa
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~_BERLIN

*> SEHR GUTES SCHLUSSQUARTAL

Der Berliner Markt fir Lager- und Logistikflachen ist im
Schlussquartal noch einmal richtig durchgestartet: Von
den 430.000 m?, die im Jahresverlauf umgesetzt wurden,
entfallen stolze 180.000 m? und damit fast 42 % auf die
letzten drei Monate. Nach der eher durchschnittlichen
Zwischenbilanz von Ende September konnte damit zum
Jahresende doch noch ein duRerst ansehnliches Ergebnis
erzielt werden, das den zehnjahrigen Schnitt um fast 14 %
uberschreitet. Dass das Schlussquartal so gut ausgefallen
ist, ist in erster Linie drei GroRabschlissen zu verdanken,
jeder von ihnen steuerte allein rund 40.000 m? zum Re-
sultat bei. So mietete Decathlon 40.000 m? in Genshagen
an; Chefs Culinar/CITTI sowie die Deutsche Post DHL Group
sorgten darUber hinaus fur Umsatze in der jeweils gleichen
Grole in Ludwigsfelde. Vor dem Hintergrund dieser gro-
Ben Eigennutzerabschlusse ist ihr Anteil im Vergleich zum
Vorjahr leicht gestiegen. Mit rund 22 % liegt er aber immer
noch deutlich unter dem bundesweiten Niveau. Rund jeder
zweite Quadratmeter entfallt auf Neubauobjekte.

*> HANDELSUNTERNEHMEN BLEIBEN AN DER SPITZE

Nach wie vor dominieren Handelsunternehmen den Ber-
liner Logistikmarkt. Dank mehrerer GroRabschlisse, unter
ihnen auch der bereits erwdhnte Vertrag von Decathlon,
entfallen mehr als 52 % allein auf diese Nachfragegruppe.
Der zweite Rang wird wie im Vorjahr von Logistikdienst-
leistern wie die Deutsche Post DHL Group belegt, die knapp
ein Drittel beisteuern. Auf einen deutlich geringeren Um-
satz als im Vorjahr kommen Nachfrager aus dem Bereich
Industrie und Produktion. Gegeniber dem Vorjahr biRen
sie mehr als 8 Prozentpunkte ein und erreichen 2018 ge-
rade einmal knapp 6 %. Alle Gbrigen Branchen, unter ihnen
das Baugewerbe/Handwerk sowie Ver- und Entsorgungs-
unternehmen steuern in der Summe etwa knapp 10 % bei.

) VERTEILUNG NACH GROSSENKLASSEN AUSGEWOGEN
Die Verteilung des Umsatzes nach Grofenklassen fallt
recht ausgeglichen aus, was die breit aufgestellte Nach-
frage erneut unterstreicht: Rund die Halfte des Umsatzes
wurde mit Vertragen unter 12.000 m? generiert, die andere
Halfte entfallt auf GrofRabschlisse Uber 12.000 m2. Dank
der aulergewohnlichen Vertrage aus dem Schlussquartal
liegt das Segment uber 20.000 m? mit 33 % in Fuhrung, die
kleinste Kategorie bis 3.000 m? belegt mit 20 % Rang zwei,
wiederum gefolgt von der Klasse 12.000-20.000 m? mit
18,5 %. Die Anteile der Ubrigen Segmente liegen zwischen
7 % und 14 %.
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*> MIETEN ZIEHEN IM STADTGEBIET AN

Die Jahre nahezu stabiler Mieten scheinen zumindest fur
das Stadtgebiet beendet. So liegt die Spitzenmiete mit
7,20 €/m? stolze 37 % Uber dem Vorjahreswert, warin sich
der Fldchenmangel in den zentralen, stark nachgefragten
Lagen deutlich widerspiegelt. Hierzu zdhlt speziell das
Autobahndreieck Charlottenburg, aber auch generell La-
gen entlang der Stadtautobahn. Die Durchschnittsmiete
ist ebenfalls gestiegen (5,50 €/m? +22 %). Dennoch gibt
es auch tendenziell weniger begehrte Standorte wie das
nordliche oder 6stliche Umland, in denen diese Entwick-
lung nicht zu beobachten ist. Aber auch in guten Lagen mit
hoherer Verfugbarkeit aulerhalb Berlins wie GroRbeeren
haben sich die Mieten mit 4,00-4,50 €/m? in der Spitze auf
einem deutlich niedrigeren Niveau nur stabil entwickelt.

*> PERSPEKTIVEN

Die Weichen fUr eine anhaltend lebhafte Nachfrage sind
gestellt. Nach wie vor dirfte sich der Angebotsengpass in
den zentralen Lagen zwar limitierend auf den Flachenum-
satz auswirken, einen positiven Effekt dirften allerdings
Fertigstellungen einiger spekulativ errichteter Objekte im
Umland haben. Das Grundsticksangebot fur neue Entwick-
lungen bleibt jedoch auch im Neubausegment das Nadel-
ohr. Vor diesem Hintergrund kann ein weiterer Anstieg der
Mieten nicht ausgeschlossen werden. Etwas wahrscheinli-
cher ist es jedoch, dass sie sich in den nachsten Quartalen
erst einmal auf dem neuen Niveau verfestigen werden.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 BERLIN

BEDEUTENDE VERTRAGE IN BERLIN

Quartal Lage Unternehmen ‘ Fé‘:ge

04 Genshagen Decathlon 40.000

Q4 Ludwigsfelde Chefs Culinar/CITTI 40.000

Q4 Ludwigsfelde Deutsche Post DHL Group 40.000

01 Genshagen Def Shop 20.000

03 Spreeau Getranke Essmann 16.600

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT BERLIN
‘ 2017 ‘ 2018 ‘ Trend 2019

Hochstmiete 525€/m? 7,20 €/m? -—)
Durchschnittsmiete 4,50 €/m? 5,50 €/m? -)
Flachenumsatz 435.000 m? 430.000 m? \
- davon Eigennutzer 151 % 221% -
- davon Neubau 485 % 50,9 % -

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
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~. DUSSELDORF

® GUTES ERGEBNIS TROTZ UMSATZRUCKGANG

Auf dem Dusseldorfer Lager- und Logistikflachenmarkt
(inklusive Umland) wurde 2018 ein Flachenumsatz von
280.000 m? registriert. Damit liegt das Resultat deutlich
unter dem Rekord des Vorjahres (-38 %), der insbesonde-
re durch den 140.000-m2-grof3en Abschluss von Amazon in
Ménchengladbach beglnstigt wurde. Der Langzeitvergleich
verdeutlicht, dass das Ergebnis nahezu dem 10-Jahres-
Schnitt entspricht (282.000 m?). In diesem Zeitraum konnte
nur dreimal ein hoheres Flachenvolumen erzielt werden.
Gerade in der zweiten Jahreshalfte 2018 war das Marktge-
schehen spurbar dynamischer: Mit zusammen 193.000 m?
zeigten sich die letzten beiden Quartale fur rund 69 % des
Gesamtumsatzes verantwortlich. Ein Aktivposten ist wie-
derholt die dullere Peripherie, wo aufgrund eines adaqua-
ten Angebots etwa jeder zweite Quadratmeter umgesetzt
wurde. Eigennutzer machten mit 17 % einen ahnlich hohen
Anteil wie im Vorjahr aus.

) LOGISTIKER UBERNEHMEN DIE FUHRUNG

Bei der Branchenverteilung setzen sich Logistikdienstleister
mit deutlichem Vorsprung an die Spitze des Tableaus und
tragen fast die Halfte zum Flachenumsatz bei. Getragen
wird dieses starke Ergebnis nicht unwesentlich von GroB3-
abschlissen. So fallt mit der Anmietung von rund 35.000 m?
Hallenflache im Gewerbegebiet Blankenwasser in Neuss
durch Seacon auch der bedeutendste Vertrag des Jahres in
diese Kategorie. Ein deutliches Minus (20 Prozentpunkte)
mussen hingegen mit einem Anteil von etwa 30 % Handels-
unternehmen hinnehmen, die zuvor drei Jahre in Folge den
Branchenprimus darstellten. Komplettiert werden die Po-
diumsplatze durch Unternehmen aus dem Bereich Industrie
und Produktion, die insgesamt rund 14 % zum umgesetzten
Volumen beisteuern.

® GUTE NACHFRAGE IN FAST ALLEN GROSSENKLASSEN
Die Grolenklassen zeigen insgesamt eine recht breite Ver-
teilung der Nachfrage Uber die verschiedenen Flachenseg-
mente. Insbesondere in den drei mittleren GroRenklassen
zwischen 3.000 und 12.000 m? kann eine deutliche Kon-
zentration beobachtet werden. Zusammen kommen sie
auf einen Anteil von nahezu 60 %, was einem Anstieg um
uber 17 Prozentpunkte gegenUber dem Vorjahr entspricht.
Auch Grollabschlisse Uber 20.000 m? spielen mit etwa 24 %
wieder eine signifikante Rolle, biRen jedoch aufgrund des
limitierten Angebots in dieser Flachenkategorie ihre domi-
nierende Stellung aus 2017 ein (-17 Prozentpunkte).
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® GROSSE FLACHEN WEITERHIN KAUM VERFUGBAR
Durch eine erhéhte Neubauaktivitat und spekulative Pro-
jektentwicklungen wurden dem Markt grofiteilige Flachen-
kapazitaten zugefuhrt, die jedoch nahezu vollstandig wie-
der absorbiert wurden. Dies bestatigt auch der mit 48 %
hohe Neubauflachenanteil. Aufgrund dessen kénnen Ge-
suche fur moderne Flachen ab 5.000 m? Uberwiegend nur
durch Built-to-suit-Lésungen bedient werden. Gleichzeitig
stellt sich die Wettbewerbssituation fur &ltere und nicht
mehr marktgerechte Bestandsflachen als schwierig dar.
Wahrend die Spitzenmiete stabil bei 5,40 €/m? liegt, steigt
die Durchschnittmiete um 9 % auf 4,90 €/m?2.

> PERSPEKTIVEN FUR 2019

Das rege Marktgeschehen in der zweiten Jahreshalfte sowie
das erneut gestiegene Mietpreisniveau sind wichtige Indi-
katoren fur die weiterhin lebhafte Nachfrage. Jedoch dirf-
te sich das knappe Angebot an Grofflichen weiterhin als
Restriktion erweisen. Nichtsdestotrotz kdnnten die grund-
satzlich weiterhin positiven konjunkturellen Aussichten fur
ein gutes Ergebnis Uber dem langfristigen Mittel sorgen.
Entscheidend hierfir wird auch sein, ob sich fir Unterneh-
men mit grofflachigen Gesuchen bei der vorherrschenden
Grundstucksverknappung weiterhin Built-to-suit-Lésungen
realisieren lassen. Beziglich der Spitzenmiete deutet wei-
ter vieles auf eine Seitwdrtsbewegung hin, wohingegen die
Durchschnittsmiete weiter anziehen kénnte.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 DUSSELDORF
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN DUSSELDORF

Flache
(mZ)
Q4

Neuss Seacon 35.000

Q3 Dormagen E-Commerce-Unternehmen 31.000
Q3 Willich Rhenus 11.400
Q4 Krefeld DSV 11.000
Q1 Haan Aperam 10.000

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT DUSSELDORF

‘ 2017 ‘ 2018 ‘ Trend 2019

Hochstmiete 5,40 €/m? 5,40 €/m? -
Durchschnittsmiete 4,50 €/m? 4,90 €/m? ’
Flachenumsatz 452.000 m? 280.000 m? ’
- davon Eigennutzer 178 % 17,0% -
- davon Neubau 49,9 % 48,4 % ’

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
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._FRANKFURT

* REKORDUMSATZ DES LETZTEN JAHRES BESTATIGT

Der Frankfurter Logistik- und Lagerflichenmarkt zeigte
sich 2018 erneut von seiner besten Seite und hat den erst
2017 aufgestellten Rekordumsatz bestatigt. Mit insgesamt
675.000 m? wurde der Bestwert sogar minimal Ubertroffen
und der zehnjahrige Schnitt um gut 39 % getoppt. Mit aus-
schlaggebend dafur war auch das sehr starke zweite Halb-
jahr, in dem der Umsatz noch einmal deutlich angezogen
hat. Dabei haben die letzten beiden Quartale jeweils fast
190.000 m? zum Resultat beigesteuert. Im bundesweiten
Vergleich setzt sich der Frankfurter Markt zum zweiten
Mal in Folge an die Spitze der Standorte und untermau-
ert damit seinen hohen Stellenwert eindrucksvoll. Zu den
grofiten Abschlissen gehoren 40.000 m? von ID Logistics in
Hammersbach, 39.000 m2 von RWL in Trebur, 32.000 m? von
Rewe in Kelsterbach und 30.000 m? von toom Baumarkt in
Rodgau. Mit Ausnahme von toom handelt es sich bei allen
Mietvertragen um Flachen in Neubauentwicklungen.

*> GEWOHNTES BILD BEI DER BRANCHENVERTEILUNG
Auch im vierten Quartal hat sich an der Beteiligung der Bran-
chengruppen nicht viel gedndert, sodass sich insgesamt ein
gewohntes Bild ergibt. Uber die Halfte des Umsatzes (54 %)
entfallt auf die traditionell starken Logistikdienstleister, die
damit ihr langjahriges Mittel etwas Ubertreffen. Auf Platz
zwei finden sich erwartungsgemall Handelsunternehmen,
die auf einen Anteil von 22 % kommen. Bei einem groleren
Angebot an citynahen Flachen, die von dieser Zielgruppe
mehr und mehr gesucht werden, ware das Ergebnis voraus-
sichtlich noch héher ausgefallen. Vervollstandigt wird das
Fuhrungstrio von Produktionsunternehmen, die fir knapp
15 % verantwortlich sind und damit das aullergewdhnlich
gute Vorjahresresultat nicht ganz wiederholen kénnen.

» GROSSABSCHLUSSE MIT HOHEM ANTEIL

Der registrierte Rekordumsatz ist ohne starke Beteiligung
von Groflabschlissen kaum zu erreichen. Vor diesem Hin-
tergrund verwundert es nicht, dass Vertrage Uber 20.000 m?
mit knapp 39 % am meisten zum Ergebnis beitragen und
ihren langjahrigen Schnitt um rund sechs Prozentpunkte
ubertreffen. Aber auch in den Ubrigen Marktsegmenten ist
eine sehr lebhafte Nachfrage zu beobachten. Kleinere Ver-
mietungen bis 5.000 m? kommen beispielsweise auf einen
Umsatzanteil von 23,5 % und kdnnen damit trotz des abso-
lut deutlich gestiegenen Resultats ihren Ublichen Wert er-
neut erreichen, wodurch die breite Nachfragebasis bestatigt
wird.
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*> NEUBAU WEITER DOMINIEREND BEDEUTENDE VERTRAGE IN FRANKFURT
Auch 2018 hat sich der bereits in den Vorjahren zu be- Fliche
obachtende Bedeutungszuwachs von Neubauflachen mit Quartal | lLage Unternehmen (m?)
knapp 56 % bestatigt. Méglich wurde dies auch durch ein o
. ) . . 03 Hammersbach ID Logistics 40.000
gestiegenes Angebot, nicht zuletzt durch spekulativ errich-
tete Fldchen, die auf eine groBe Nachfrage trafen und zigig 04 Trebur RWL 49.000
absorbiert wurden. Deutlich niedriger als im langjahrigen
Schnitt ist erneut der Eigennutzeranteil mit nur 12 %. Ob- Q2 Kelsterbach REWE 32,000
wohl bei den Mieten ein tendenzieller Aufwartstrend zu
verzeichnen ist, belauft sich die Spitzenmiete nach wie vor o Rodgau toom Baumarkt 30.000
auf 6,30 €/m2. Die Durchschnittsmiete zieht dagegen leicht
auf 4,95€/m? an. Das Durchbrechen der 5&/m2-Schwelle @ Kelsterbach Grovp 7 25500
scheint aber nur noch eine Frage der Zeit zu sein. © 8NP paribas Real Estate Industrial Servies, 31. Dezerber 2018
® PERSPEKTIVEN KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT FRANKFURT
Die stabil hohe Nachfrage wird aus heutiger Sicht auch 2019
anhalten. Daran dirften auch die aktuell nach unten korri- 2017 2018 Trend 2019
gierten Prognosen fur das Wirtschaftswachstum nichts an- ‘
R . . . . ) Hochstmiete 6,30 €/m? 6,30 €/m? -
dern. Grundsatzlich ist aber nicht auszuschlieRen, dass sich
eine etwas gebremste konjunkturelle Entwicklung in einem Durchschnittsmiete 490 &/m? 4,95 &/m? —
so dynamischen Markt auch im Flachenumsatz widerspie-
gelt. Trotzdem deutet alles darauf hin, dass auch 2019 ein Flachenumsatz 673.000 m? 675.000 m? -
Ergebnis spirbar uber dem durchschnittlichen Umsatz zu
erwarten ist. Ob allerdings erneut die 600.000-m?2-Marke - davon Eigennutzer 137% 11.8% -—)
Ubertroffen werden kann, bleibt abzuwarten - nicht zuletzt
. . -d b % %
aufgrund der Tatsache, dass sich das Angebot wieder etwas avon Nevoay HO% H6% —
I”UCklanlg entwickeln do rfte. © BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
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~_ HAMBURG

* LEICHTES UMSATZPLUS

Mit einem Flachenumsatz von 483.000 m? vermeldet der
Hamburger Logistikmarkt eine Zunahme um 5 % gegenUber
dem Vorjahr und liefert damit einen weiteren Beweis fur
seine beeindruckende Stabilitat; auch unterjahrig verteilt
sich der Umsatz relativ gleichmaRig. In mittelfristiger Per-
spektive erscheint das Ergebnis zwar etwas schwacher und
liegt etwa 11 % unterhalb des 10-Jahres-Schnitts, dies liegt
aber vor allem daran, dass moderne Flachen in zentralen
Lagen weiterhin Mangelware sind. Daher konnten zahlrei-
che Flachengesuche in verschiedenen Gréf3enklassen nicht
umgesetzt werden. Hiervon profitierten die peripheren La-
gen, die dank der Ausweichbewegung ins Umland einen
signifikant hoheren Umsatzanteil erreichten als noch 2017.
Bemerkenswert ist auch, dass etwa 29 % des Gesamt-
umsatzes auf Neubauten entfallen, d.h. dem Markt kommt
die anziehende Bauaktivitat langsam zu Gute.

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER BLEIBEN VORNE

Der Hamburger Logistikmarkt wird nach wie vor von den
Logistikdienstleistern dominiert, die ihren Marktanteil
von knapp 44 auf stolze 55 % ausbauen kénnen und da-
bei von mehreren Grof3abschlissen profitieren. So kann
die Logistikbranche mit den Vertrdgen von BOR Consulting
(29.000 m?), inTime Express Logistik (28.000 m?), Kihne +
Nagel (22.000 m?) und nord logistic (21.500 m?) gleich vier
der funf gréf3ten Abschlisse auf sich vereinen. Auf Platz zwei
folgen die Industrieunternehmen, die mit einem Umsatzan-
teil von knapp 21 % in etwa auf dem Niveau des Vorjahres
liegen. Von besonderem Interesse ist hier der Abschluss von
Getriebebau Nord Uber 27.000 m2 Einen nennenswerten
Ergebnisbeitrag liefern auch die Handelsunternehmen, die
ahnlich wie im Vorjahr fur gut 18 % des Umsatzes verant-
wortlich zeichnen.

) VERTEILUNG NACH GROSSENKLASSEN AUSGEWOGEN

Die Verteilung des Umsatzes nach GréRenklassen fallt sehr
ausgeglichen aus, was als Indiz fir die breit aufgestellte
Nachfrage zu werten ist. Dabei lassen sich bei genauerer
Betrachtung vier annahernd gleich groe Umsatzkategori-
en identifizieren: Dank mehrerer GroRabschlisse fuhrt die
Grolenklasse ab 20.000 m? das Feld mit einem Umsatz-
anteil von gut 26 % an. Es folgen die kleineren Abschlis-
se unter 3.000 m?, die fast ein Viertel zum Gesamtumsatz
beitragen. Und auch die mittleren GroRenklassen zwischen
3.000 und 8.000 m? sowie 8.000 bis 20.000 m? erreichen ei-
nen Anteil von etwa einem Viertel.
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*> MIETEN ZIEHEN AN

Nachdem sich die Spitzenmiete zuletzt auf einem Niveau
von 5,80 €/m? seitwarts entwickelte, hat das Preisniveau fur
Logistikflachen im vierten Quartal 2018 wieder angezogen
und liegt jetzt bei 6,00 €/m2 Erzielt wird die Hochstmie-
te im Hafen sowie in Altenwerder und Bahrenfeld. In der
Peripherie kdnnen Mieter allerdings auch zu gunstigeren
Konditionen zum Zug kommen, so etwa in Rade oder Win-
sen/Luhe, wo die Spitzenmiete bei etwa 5€/m? liegt. Zum
ersten Mal seit Ende 2013 legt auch die Durchschnittsmiete
wieder zu, im Schnitt sind fur Logistikflachen im Hamburger
Marktgebiet jetzt 4,90 €/m? fallig.

*> PERSPEKTIVEN

Auch fir 2019 wird eine anhaltend hohe Nachfrage erwar-
tet. Zwar sorgen die Handelsstreitigkeiten zwischen den
USA und China fur Irritationen, gleichzeitig sollte sich ein
weiterhin stabiles konjunkturelles Umfeld unterstutzend
auf den Logistikmarkt auswirken. Die wesentliche Heraus-
forderung liegt auf der Angebotsseite: Um dringend bend-
tigte neue Logistikflachen zu entwickeln, sollen vor allem
im Umland neue Gewerbegebiete ausgewiesen werden.
Auch Uber Nachverdichtungen soll das Angebot mittelfris-
tig erweitert werden. Es bleibt jedoch fraglich, ob dies aus-
reicht, um den Angebotsengpass nachhaltig zu uberwinden.
Insofern spricht vieles fir einen in etwa gleichbleibenden
Jahresumsatz in einem stabilen Preisumfeld.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 HAMBURG

BEDEUTENDE VERTRAGE IN HAMBURG

Quartal Lage Unternehmen Fé‘:ge
03 Hamburg BOR Consulting 29.000
Q1 ziﬁg:;{égn der inTime Express Logistik 28.000
03 Bargteheide Getriebebau Nord 27.000
02 Hamburg Kihne + Nagel 22.000
Q2 Hamburg nord logistic 21.500

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT HAMBURG

nd 2019
Hochstmiete 5,80 £/m? 6,00 €/m? -
Durchschnittsmiete 4,85 €/m? 4,90 €/m? -
Flachenumsatz 461.000 m? 483.000 m? -
- davon Eigennutzer 19,1 % 204 % -
- davon Neubau 21,0% 28,5 % )
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*> ERFREULICHES ERGEBNIS TROTZ KNAPPEM ANGEBOT

Mit einem Flachenumsatz von 225.000 m? knipft der Kol-
ner Logistikmarkt an die guten Ergebnisse der letzten Jahre
an und erzielt ein Resultat, das gut 6 % Uber dem langjahri-
gen Schnitt liegt. Allerdings zeigte sich die Nachfrage nach
drei fulminanten Quartalen in den letzten drei Monaten des
Jahres etwas verhaltener, sodass am Ende ein erneuter An-
griff auf die Marke von 250.000 m? ausblieb. Basis fir das
insgesamt erfreuliche Ergebnis waren sechs Abschlusse im
funfstelligen Bereich, was vor allem vor dem Hintergrund
eines zunehmend knappen Angebots speziell an gréeren
Flachen umso bemerkenswerter ist. Denn haufig werden
Flachen bereits vor Auszug des Vormieters weitervermietet,
und spekulativ errichtete Objekte sind oft bereits vor Fer-
tigstellung voll vermietet, da die Nachfrage im gesamten
Stadtgebiet das Angebot Ubertrifft.

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER GEBEN DEN TON AN

Knapp die Halfte des Fldchenumsatzes wird von den
Logistikdienstleistern erzielt, die damit mit deutlichem Ab-
stand die Spitzenposition einnehmen. Die Abschlisse sum-
mieren sich insgesamt auf fast 112.000 m2 Dies ist das
zweitbeste Ergebnis der Branche aller Zeiten, das insbe-
sondere von der grolten Anmietung des Jahres beeinflusst
wird: Offergeld Logistik konnte sich 35.000 m? Lagerflache in
Frechen sichern. Auf dem zweiten Platz folgen die Industrie-
unternehmen, die Uber 57.000 m2 (knapp 26 %) beisteuern
und damit das bisherige Rekordvolumen aus dem Jahr 2012
(59.000 m2) nur knapp verpassen. Der Uberwiegende Teil des
Umsatzes wurde dabei in Standorten der Peripherie erzielt,
von denen besonders die GroRabschlisse in Leverkusen
(24.000 m?) und Kerpen (12.000 m?) zu nennen sind. Han-
delsunternehmen, im Vorjahr noch umsatzstarkste Branche
in Koln, landen 2018 nur auf dem dritten Rang (22 %).

*> REKORDERGEBNISSE BEI DEN MITTLEREN KLASSEN

Zwei Abschlusse jenseits der 20.000 m? mit zusammen
uber 59.000 m? (gut 26 %) bedeuten fir diese GroRenklas-
se den zweiten Platz. Sie muss sich lediglich der Katego-
rie 8.000-12.000 m? geschlagen geben (gut 31 %), die mit
insgesamt uber 70.000 m2? Umsatz das beste Ergebnis aller
Zeiten erzielt. Auch das Segment 5.000-8.000 m? erzielt mit
fast 42.000 m? eine neue Bestmarke und landet auf Rang
drei. Die Gruppe 3.000-5.000 m? tragt ebenfalls einen zwei-
stelligen Anteil (gut 13 %) bei und bestdtigt damit die grolle
Bedeutung der mittleren FlachengroRen fir den Markt.
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN KOLN

in %

’i
A

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN KOLN

in %

B Logistikdienstleister
I Industrie/Produktion
[ Handelsunternehmen
[ Sonstige
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220.001 m?
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» ANGEBOTSENGPASS LASST DIE MIETEN STEIGEN

Der Kélner Logistikmarkt, an dem Eigennutzer wie im Vor-
jahr einen Anteil von knapp 11 % haben, wird weiterhin
durch ein spurbares Angebotsdefizit bestimmt. Neue Objek-
te werden dringend benotigt, gestiegene Grundstuckpreise
und Baukosten erschweren jedoch wirtschaftlich rentable
Projekte und hemmen somit die Bautatigkeit. Durch das
fehlende Angebot betragt der Neubauanteil daher auch nur
13 % - der geringste Wert im bundesweiten Vergleich. Die-
se angespannte Marktlage schlagt sich schlielich in den
Mieten nieder: Die Spitzenmiete ist erstmals seit uber 10
Jahren wieder auf 5,10 €/m? gestiegen, und auch die Durch-
schnittsmiete klettert erneut auf nun 4,35 €/m2.

*> PERSPEKTIVEN

2019 ist am Kolner Logistikmarkt erneut mit einem dynami-
schen Jahr zu rechnen, auch wenn die Nachfrage mit Blick
auf die eingetribten Konjunkturaussichten etwas zurick-
haltender ausfallen kdnnte. Sie durfte das verfugbare Ange-
bot dennoch weiterhin deutlich Gbersteigen, wodurch auch
ein erneutes Anziehen der Mieten nicht auszuschliellen ist.
Neue Flachen, wie sie im Norden und Westen des Marktes
entstehen, treffen also auf einen unverandert hohen Bedarf.
Eine ausreichende Entlastung des Marktes kann durch die
vorhandenen Planungen aber noch nicht erreicht werden.
Allen Unsicherheiten zum Trotz ist ein Volumen oberhalb
von 200.000 m? jedoch durchaus realistisch.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2019 KOLN
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN KOLN
Quartal Lage Unternehmen ‘ Ftéri:zl;e
01 Frechen Offergeld Logistik 35.000
03 Leverkusen Industrieunternehmen 24,000
Q1 Koln Handelsunternehmen 13.000
02 Kerpen Industrieunternehmen 12.000
Q3 Bedburg Logistikdienstleister 12.000
© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT KOLN
2017 2018 Trend 2019
Hochstmiete 5,00 €/m? 5,10 €/m? ,

Durchschnittsmiete 4,10 €/m? 4,35 €/m?

Flachenumsatz 250.000 m? 225.000 m?

)
- davon Eigennutzer 10,8 % 10,6 % ’

- davon Neubau 39,5% 131 %
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< LEPZIG

) LOGISTIKMARKT IM HOHENFLUG

Nachdem der Leipziger Markt fur Logistik- und Lagerfla-
chen 2017 nicht an die kontinuierlich gestiegenen Flachen-
umsatze zwischen 2013 und 2016 anknipfen konnte, melde-
te er sich 2018 fulminant zurGck. Mit 383.000 m? Gberflugelt
die Messestadt nicht nur ihre Vorjahresbilanz (110.000 m?)
um ein Vielfaches (+248 %), sondern Ubertrumpft auch den
bisherigen Rekord von 2011 (320.000 m?) um ein Finftel.
Ein Ausnahmeergebnis erzielen Neubaufldchen, die mit
310.000 m? und anteilig 81 % nie in einem groleren Umfang
am Volumen partizipiert haben. Somit verwundert es nicht,
dass die bedeutendsten Vertrage, wie u. a. die Abschlisse
des Onlinehandlers Home24 (70.000 m?) und von Bobcat
(43.000 m?) in Halle sowie BMW in Leipzig (50.000 m?),
alle auf das Neubausegment entfallen. Dies spiegelt auch
die allgemeine Marktentwicklung wider: Gerade Gesuche
ab 10.000 m? kénnen immer seltener in Bestandsobjekten
abgebildet werden, was sich zudem in einer zunehmenden
Bereitschaft, auch spekulativ zu bauen, niederschlagt.

*> INDUSTRIE UND HANDEL MIT NEUEN BESTMARKEN

Industrie- und Handelsunternehmen stellen ihre Bilanzen
aus den vergangenen Jahren mit neuen Allzeithochs deutlich
in den Schatten. Besonders beeindruckend ist hierbei die
Performance der Branche Industrie/Produktion, die nicht
nur drei der funf grofRten, sondern auch die meisten Deals
und damit rund 56 % des Umsatzes auf sich vereint. Im
Handelssegment (fast 32 %) treten vor allem E-Commerce-
Unternehmen als Nachfragergruppe in Erscheinung: Neben
Home24 lasst sich auch Zalando (35.000 m?) im Gewerbe-
gebiet Starpark in Halle ein neues Logistikzentrum errich-
ten. Logistikdienstleister, die mit dem Eigennutzerdeal von
Hermes (10.000 m?) lediglich einen groReren Vertrag verbu-
chen, blieben 2018 mit fast 9 % dagegen unterreprasentiert.

> AUSSERGEWOHNLICH VIELE GROSSVERTRAGE
Wahrend grolvolumige Abschlusse mit mindestens
20.000 m? traditionell eher in geringer Anzahl auftreten,
kénnen 2018 gleich sechs Deals dieser GrdRenordnung
registriert werden. Demzufolge ist diese Kategorie mit
gut 68 % am Umsatz beteiligt. Dies soll jedoch nicht dar-
uber hinwegtduschen, dass auch die GroRenklassen unter
20.000 m? in der Summe ein Uberdurchschnittliches Re-
sultat erzielen. Kleinere Vertrage bis 5.000 m? stellen rund
69 % aller Abschlusse (fast 14 %), im mittleren Segment
sind Deals zwischen 8.000 und 12.000 m2? mit gut 11 % am
umfangreichsten am Gesamtergebnis beteiligt.
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*> STABILE MIETEN, JEDOCH STEIGENDE TENDENZEN BEDEUTENDE VERTRAGE IN LEIPZIG
Sowohl die Spitzen- als auch die Durchschnittsmiete bewe- Fliche
. . . . h
gen sich mit 4,50 €/m2 bzw. 3,70 £/m? auf einem vergleich- Quartal | lage Unternehmen )
baren Level wie zum Jahresende 2017. Vor dem Hintergrund
» . ) ) Q3 Halle (Saale) Home24 70.000
der sehr positiven Marktentwicklung sowie des sich ver-
schérfenden Angebotsengpasses ist jedoch von steigenden 04 Leipzig BMW 50000
Tendenzen des Mietpreisniveaus auszugehen. Erzielt wird
die Spitzenmiete fir moderne Flachen in unmittelbarer 04 Halle (Saale) Bobcat 43.000
Nahe des Flughafens Leipzig-Halle. Erfreulich ist zudem,
dass sich neben dem Kerngebiet auch Lagen der peripheren 3 Halle (Saale) Schaeffler 40.000
Logistikregion wie der Starpark Halle sehr dynamisch ent-
Q4 Halle (Saale) Zalando 35.000

wickeln und u. a. fUr Akteure des E-Commerce als strategi-
sche, verkehrsginstige Standorte wahrgenommen werden.

*> PERSPEKTIVEN

Der Leipziger Logistikmarkt blickt auf ein aullergewdhnlich
starkes Jahr zurick, und es deuten alle Anzeichen darauf
hin, dass sich die dynamische Marktentwicklung 2019 wei-
ter fortsetzen wird. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass
nicht in jedem Jahr mit einer derart hohen Zahl grof3fla-
chiger Vertrage zu rechnen ist. Insgesamt wird sich jedoch
erneut weniger die Nachfrage als vielmehr das Angebot als
limitierender Faktor fir den Flachenumsatz herauskristal-
lisieren. Inwieweit die anziehende Neubautatigkeit fur Ent-
lastung sorgen kann, bleibt abzuwarten. Nichtsdestotrotz
stehen die Chancen fir ein weiteres Uberdurchschnittliches
Resultat gut.

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT LEIPZIG

nd 2019
Hochstmiete 4,50 €/m? ,

4,45 €/m?

Durchschnittsmiete 3,65 €/m? 3,70 €/m?

Flachenumsatz 110.000 m? 383.000 m?

- davon Neubau 59,3 % 81,1%

)
- davon Eigennutzer 51,6 % 205 % ’
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~ MONCHEN

*> FEHLENDES ANGEBOT BEGRENZT FLACHENUMSATZ
Trotz eines relativ lebhaften Schlussquartals erzielte der
Muinchener Logistik- und Lagerflichenmarkt mit 243.000 m?
nur ein unterdurchschnittliches Ergebnis, das 15 % unter
dem Vorjahreswert liegt. Auch der zehnjahrige Schnitt wird
um gut 11 % verfehlt. Verantwortlich hierfur ist allerdings
nicht eine zu geringe Nachfrage, sondern ein nicht ausrei-
chendes Angebot. Insbesondere im grofflachigen Markt-
segment Uber 10.000 m? stehen nahezu keine modernen
Flachen mit den nutzerseitig geforderten Anforderungen
(z.B. 6 Meter Hallenhohe, beheizt) zur Verfugung. Dieser
Angebotsengpass besteht mittlerweile nicht mehr nur im
besonders nachgefragten Munchener Marktgebiet, sondern
in den meisten bayerischen Regionen. Vor diesem Hinter-
grund ist es auch nicht Uberraschend, dass lediglich ein Ab-
schluss Uber 20.000 m? registriert wurde. Zu den groften
Vertragen gehdren u.a. 12.900 m? von Rhenus in Moosburg,
12.700 m? von Schustermann & Borenstein in Aschheim so-
wie 8.800 m? von XXXLutz in Poing.

*> INDUSTRIEUNTERNEHMEN WIEDER AUF PLATZ 1
Aufgrund eines starken Schlussquartals haben sich die in
Minchen gewohnt starken Produktionsunternehmen mit
einem Umsatzanteil von knapp 34 % erneut die Spitzenpo-
sition sichern kénnen, auch wenn ihre Dominanz deutlich
weniger ausgeprdgt ist als im Vorjahr. Auf Platz zwei fol-
gen Handelsunternehmen, die 31 % beisteuern und bis zum
Ende des dritten Quartals noch vorne lagen. Gerade E-Com-
merce-Unternehmen suchen handeringend Flachen fur die
Last-Mile-Logistik im Stadtgebiet, die aber nur in Ausnah-
mefallen bedient werden konnen. Vor diesem Hintergrund
spiegelt der Anteil des Handels die wirkliche Nachfrage die-
ser Zielgruppe nur bedingt wider. Vervollstandigt wird das
Fuhrungstrio von Logistikdienstleistern mit gut 26 %.

*> SEHR AUSGEGLICHENE VERTEILUNG DES UMSATZES
Das kaum noch vorhandene Angebot im grofflachigen Be-
reich fohrt dazu, dass GroRabschlisse Gber 12.000 m? ledig-
lich 23 % zum Gesamtumsatz beitragen und damit deutlich
weniger als an vielen anderen Standorten. Aufgrund die-
ser Situation kommen kleine und mittelgroRe Vertrage auf
hohe Anteile. An die Spitze gesetzt haben sich Flachen bis
3.000 m?, die fur ein Viertel des Resultats verantwortlich
zeichnen. Jeweils zwischen 18 und 20 % steuern darGber hi-
naus noch die GroRenklassen zwischen 5.000 und 12.000 m?
bei. Im bundesweiten Vergleich weist der Minchener Markt
damit die breiteste Streuung der Flachenumsatze auf.
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*> MIETEN HABEN ZUGELEGT

Der Wettbewerb um ein sich zunehmend verknappendes
Angebot sowie die deutlich gestiegenen Grundstuckspreise
und Baukosten spiegeln sich in der Mietentwicklung wi-
der. Im Vorjahresvergleich hat die Spitzenmiete um rund
2 % auf 7 €/m? und die Durchschnittsmiete auf 6,10 €/m?
zugelegt. FUr viele Logistiker stellen die Mietpreisniveaus
mittlerweile eine Herausforderung dar, da diese in einem
margenschwachen Geschaft nur schwer zu erwirtschaf-
ten sind. Der bereits in den letzten Jahren niedrige Eigen-
nutzeranteil ist auf knapp 3% gefallen. Auch dies zeigt,
wie schwierig sich die Grundstuckssituation darstellt. Der
Neubauflachenanteil belduft sich auf 39 %.

*> PERSPEKTIVEN

Die Marktentwicklung wird in starkem MaRe von limitie-
renden EinflUssen bestimmt werden. Nicht nur das weiter
ricklaufige Angebot, sondern auch ein realer Arbeitskrafte-
mangel erschweren es, die grundsatzlich groBe Nachfrage
umzusetzen. Vor diesem Hintergrund ist auch fur 2019 nur
ein durchschnittlicher Umsatz zu erwarten. Gleichzeitig
durften die Mietpreise weiter anziehen. Da ein Abwandern
aus dem Marktgebiet aufgrund der in ganz Bayern relativ
angespannten Situation kaum eine Alternative darstellt,
kann nur eine Ausweisung von mehr Fldchen im Munchener
Umland fir Entlastung sorgen und der Logistikbranche die
zwingend notwendigen Handlungsspielraume erdffnen.
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN MUNCHEN
Quartal Lage Unternehmen Blache
(m?)
04 Moosburg Rhenus 12.900
Q2 Aschheim Schustermann & Borenstein 12.700
02 Reichertshofen Logistikdienstleister 10.000
03 Poing XXXLutz 8.800
Q3 Schweitenkirchen DHL 7.000
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT MUNCHEN

Hochstmiete 6,85 €/m? 7,00 €/m?

Durchschnittsmiete 6,00 €/m? 6,10 €/m? ’
Flachenumsatz 287.000 m? 243.000 m? \
- davon Eigennutzer 9,9 % 2,7 % ’
- davon Neubau 39,2 % 39,0 % \
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. RUHRGEBIET

*> DEUTLICHES UMSATZPLUS

Der Lager- und Logistikflachenmarkt des Ruhrgebiets zeigte
sich 2018 in starker Verfassung und erzielte mit Abschlussen
ab 5.000 m? einen Flachenumsatz von 524.000 m2. Ein noch
héherer Umsatz wurde nur im Rekordjahr 2016 generiert.
Gegenuber dem Vorjahr steht eine Umsatzsteigerung von
gut 10 % zu Buche, wahrend der langjahrige Schnitt sogar
um 29 % Ubertroffen wird. Dabei zeugt die ausgewogene
Verteilung des Umsatzes auf das gesamte Marktgebiet von
einer robusten, breit gefacherten Nachfrage. Der limitie-
rende Faktor ist weiterhin das Angebot, vor allem moderne
Flachen sind nach wie vor knapp. Allerdings wurden dem
Markt dank der gestiegenen Bauaktivitdt neue Flachen zu-
gefihrt, sodass etwa drei Viertel des Gesamtumsatzes auf
Neubauobjekte entfallen - 2017 waren es gut 53 %. Es zeigt
sich also, dass neue, moderne Logistikflachen sehr schnell
vom Markt absorbiert werden.

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER BLEIBEN AN DER SPITZE

Wie schon 2017 setzen sich die Logistikdienstleister mit
fast der Halfte des Flachenumsatzes an die Spitze der
Branchenverteilung. Bedeutende Abschlusse werden da-
bei von Geodis in Oberhausen (40.000 m2) und Nordfrost
in Herne (34.000 m?) erzielt. Ein weiterer GroRabschluss
im Logistiksektor (34.600 m?) wird in Kamen registriert.
Etwas besser als im Vorjahr schneiden die Handelsunter-
nehmen ab (36 %), die mit den Vertragen von Woolworth in
Kamen (63.000 m?) und Rewe in Dortmund (45.000 m?) die
beiden grofiten Deals des Jahres vorweisen kénnen. Dritter
im Bunde sind die Industrieunternehmen, die gut 13 % des
Gesamtumsatzes auf sich vereinen. Den prominentesten
Mietvertrag in dieser Branche steuert der Glashersteller
Pilkington bei, der sich 32.000 m? Logistikflache in Gelsen-
kirchen sichert.

* GROSSVERTRAGE GEBEN DEN TON AN

Die Verteilung des Umsatzes nach GréRRenklassen wird 2018
von GroRvertragen Uber 20.000 m? dominiert, die auf einen
Marktanteil von fast zwei Drittel kommen, ein Zuwachs von
knapp 8 Prozentpunkten gegeniber dem Vorjahr. Interes-
santerweise kann auch das kleinste Segment, Abschlisse
zwischen 5.000 und 8.000 m?, seinen Umsatzanteil leicht
auf knapp 10 % ausbauen. Die mittleren Groéllenklassen zwi-
schen 8.000 und 20.000 m? verlieren hingegen deutlich an
Boden und kommen zusammen auf nur gut ein Viertel des
Umsatzes.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IM RUHRGEBIET*

in %
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W Logistikdienstleister
M Handelsunternehmen
Industrie/Produktion

M Ver-/Entsorgung
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*> MIETPREISNIVEAU STABIL

Die Spitzenmiete liegt konstant bei 4,70 €/m? und wird wei-
terhin fur moderne Logistikflachen in Duisburg erzielt. Die
Durchschnittsmiete hat sich im Jahresverlauf bei 3,90 €/m?
stabilisiert. Alles in allem zeugt die Preisentwicklung fir
Logistikflachen im Ruhrgebiet von einer groen Stabilitdt
des Gesamtmarkts, der von einer flachendeckenden, robus-
ten Nachfrage gestitzt wird. Im Neubausegment zeichnet
sich allerdings ein leichter Preisanstieg aufgrund der anzie-
henden Bau- und Grundstickskosten ab.

*> PERSPEKTIVEN

Trotz der zunehmenden Unsicherheiten infolge des Brexit
und des schwelenden Handelskonflikts zwischen den USA
und China wird auch fir 2019 mit einem intakten gesamt-
wirtschaftlichen Umfeld und in der Folge mit einer anhal-
tend hohen Nachfrage nach Logistikflachen gerechnet. Auf
der Angebotsseite kénnte der Zugang neuer Flachen im
spekulativen Neubausegment in Abhangigkeit von Grund-
stucksverfugbarkeiten fur Entlastung sorgen. Mit Blick auf
die zUgige Absorption neuer Logistikflachen durften Baufer-
tigstellungen wieder eine wichtige Stitze fur den Flachen-
umsatz darstellen. Alles in allem spricht auch 2019 vieles
fur ein lebhaftes Marktumfeld bei einem in etwa gleich-
bleibenden Umsatz und tendenziell leicht steigenden Miet-
preisen in der Breite.
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BEDEUTENDE VERTRAGE IM RUHRGEBIET
Quartal Lage Unternehmen ‘ Fé‘:ge
04 Kamen Woolworth 63.000
Q2 Dortmund Rewe 45.000
04 Oberhausen Geodis 40.000
01 Kamen Logistikdienstleister 34.600
04 Herne Nordfrost 34.000
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT RUHRGEBIET*

Hochstmiete 4,70 €/m? 4,70 €/m?

Durchschnittsmiete 4,00 €/m? 3,90 €/m? ,
Flachenumsatz 475.000 m? 524.000 m2 -
- davon Eigennutzer 409 % 351 % -—)
- davon Neubau 532% 755 % Vg

* Abschlisse =5.000m? © BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2018
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