LOGISTIKMARKT 4
DEUTSCHLAND b
PROPERTY REPORT 2020 oo |

BNP PARIBAS Immobilienberatung
' REAL ESTATE fur eine Welt im Wandel




INHALT LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020

< INHALT

EXECUTIVE SUMIMIATY ..ottt 3
Logistikregionen DeUtSCRLANG. ..........ooiiiii 4
Die deutschen Logistikmarkte im UBErblCK ..o 5
LOGISTIK=INVESTMEBNT ... 8
B LI 10
DUSSELAOTS . e 12
B AN K U e 14
HAMIDUIE e 16
K e 18
LBIPZIG ettt 20
HONCREN L. 22
RUNTEEDIET ..o 24
STUTTZAIT .ttt 26

«_IMPRESSUM

Herausgeber und Copyright: BNP Paribas Real Estate GmbH Titel: BNP Paribas Real Estate

Bearbeitung: BNP Paribas Real Estate Consult GmbH Stand: Januar 2020
Realisierung: KD1 Designagentur, Kéln Auflage: 2.000
\ MIX klimaneutral
Papler aus verantwor- \Tﬁmce-wﬂé DE-140-1V4E9Q3
tungsvollen Quellen edruc
ESS  Fsce coosazs 9

Dieser Property Report ist einschlieRlich aller seiner Teile urheberrechtlich geschutzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der BNP Paribas Real Estate GmbH
moglich. Das gilt insbesondere fur Vervielfaltigungen, Bearbeitungen, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen Systemen

Die von uns getroffenen Aussagen, Informationen und Prognosen stellen unsere Einschdtzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts dar und kénnen sich ohne Vorankindigung
andern. Die Daten stammen aus unterschiedlichen Quellen, die wir als zuverléssig erachten, aber fir deren Richtigkeit und Genavigkeit wir keine Gewdhr Gbernehmen. Dieser Bericht
stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage fur Investitions- oder Ver-/Anmietungsentscheidungen dar. BNP Paribas Real Estate Ubernimmt keine Gewahr und keine Haftung fur die
enthaltenen Informationen und getroffenen Aussagen

L=/ BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE



LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020 EXECUTIVE SUMMARY

\_EXECUTIVE SUMMARY

Zweitbestes Ergebnis aller Zeiten fur den deutschen Logistikmarkt

» Nachdem es noch im ersten Quartal 2019 nach einem eher durchschnittlichen Jahr fir
den deutschen Lager- und Logistikflachenmarkt aussah, legten die Umsatzzahlen gerade
zur Jahresmitte noch einmal ordentlich zu. Ende des Jahres stand unterm Strich mit
einem Flachenumsatz von 6,9 Mio. m? das zweitbeste Ergebnis aller Zeiten - der 2018
aufgestellte Rekordumsatz wurde um lediglich knapp 7 % verfehlt.

» Die groRen Logistik-Hubs mussten 2019 erhebliche Ruckgange hinnehmen und liegen
mit einem Umsatz von 2,3 Mio. m? rund 20 % unter dem Vorjahreswert. Dies ist das
schwéchste Ergebnis der letzten sechs Jahre. Verantwortlich hierfir waren nicht zuletzt
die hohen Grundstuckspreise, die Projektentwicklungen zu akzeptablen Mieten zuneh-
mend erschweren. Umsatzzuwdchse verzeichneten lediglich Minchen (419.000 m?
+72 %), wofur in erster Linie ein einzelner Megadeal verantwortlich war, und Berlin
(501.000 m%, +16,5 %).

» Profiteure der Fldchenknappheit in den groBen Logistik-Hubs sind in erster Linie die
Lagen auBerhalb der groRen Ballungsraume. Mit einem Flachenumsatz von 4,6 Mio. m?
konnte hier ein neues Allzeithoch registriert werden. Der erst 2018 aufgestellte Rekord
wurde dabei um noch einmal 2 % verbessert.

Industrieunternehmen an der Spitze

» Trotz konjunktureller Unsicherheiten liegen Industrieunternehmen mit knapp 41 %
an der Spitze der Umsatzverteilung nach Branchen.

» Erhebliche Nachfrageimpulse gingen auch von Handelsunternehmen aus, die sich mit
gut 29 % den zweiten Platz vor den ungewohnlich schwachen Logistikdienstleistern
(25 %) sichern.

Mieten legen teilweise spurbar zu

» Durch die allgemein angespannte Angebots- und Nachfragerelation, gestiegene Grund-
stickspreise und vor allem héhere Baukosten sind an vielen Standorten die Mieten
nach oben geklettert.

» Am hochsten war die Steigung in DUsseldorf mit 6,5 % auf 5,75 €/m2. Aber auch in Kéln
(5,40 €/m?, +6 %), Hamburg (6,30 €/m?; +5 %), Frankfurt (6,60 €/m?; +5 %) und Stuttgart
(7 €/m?, +4,5 %) haben die Hochstmieten deutlich zugelegt.

» Bei der Durchschnittsmiete konnte Berlin mit einem Plus von 7 % den groften
Zuwachs verzeichnen.
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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020 UBERBLICK

~_DIE DEUTSCHEN LOGISTIKMARKTE IM UBERBLICK

*> AMBITIONIERTES UMFELD FUR DIE LOGISTIKBRANCHE
Nachdem der ifo-Logistik-Indikator Anfang 2018 mit iber
113 Punkten seinen Hochststand erreicht hatte, ist er im
Juli 2019 unter die 100-Punkte-Marke gesunken. Besonders
betroffen war der Teilindikator zur Geschaftserwartung,
der im September bei nur noch 90 Zahlern lag. Darin spie-
gelt sich die Unsicherheit Uber die weitere Entwicklung der
deutschen Industrie sowie der globalen Konjunktur wider.
Im Dezember 2019 konnte der Indikator dann erstmals wie-
der leicht anziehen, lag mit einem Stand von 97,2 aber wei-
terhin auf einem niedrigen Niveau. Das Umfeld fur die Lo-
gistikbranche ist also ambitioniert. Mit der Unterzeichnung
des ersten Teilabkommens zwischen den USA und China,
der Sicherheit Uber den Brexit-Ausstieg und einer sich et-
was aufhellenden Konjunktur bestehen aber realistische
Chancen, dass die Talsohle durchschritten ist.

*> TROTZDEM ZWEITBESTES ERGEBNIS

Dennoch konnte mit einem Umsatz von 6,9 Mio. m? das
zweitbeste Ergebnis aller Zeiten erzielt werden, und der
im Vorjahr aufgestellte Rekordumsatz wurde um lediglich
knapp 7 % verfehlt. Nach einem eher verhaltenen Jah-
resauftakt konnten im zweiten und dritten Quartal 2019
uberdurchschnittliche Resultate verzeichnet werden. Im
Schlussquartal fiel der Umsatz zwar geringer aus als in
den beiden aullergewdhnlich guten Vorjahren, konnte mit
1,6 Mio. m2 den langjahrigen Schnitt aber spirbar Ubertref-
fen. Dass trotz des ambitionierten Umfelds ein sehr gutes
Resultat erzielt werden konnte, ist nicht zuletzt auf anhal-
tende Umstrukturierungsprozesse zurickzufihren. Hierzu
gehdren beispielsweise der weiter wachsende E-Commerce
aber auch Flachenbedarfe der Automotive-Branche fir den
Ausbau der E-Mobilitat.

*> STARKE NACHFRAGE DER INDUSTRIE

Bemerkenswert ist, dass sich Industrieunternehmen mit
einem Anteil von knapp 41 % mit groRem Abstand an die
Spitze der Branchengruppen gesetzt haben, obwohl sie von
der schwachelnden Konjunktur am starksten betroffen sind.
Hier zeigt sich, dass die skizzierten Umstrukturierungspro-
zesse eine erhebliche Fldchennachfrage auslosen. Deutlich
weniger als Ublich steuerten Logistikdienstleister bei, die
auf lediglich 25 % kamen, wozu vor allem die Unsicherheit
uber die weitere Entwicklung globaler Storfaktoren beige-
tragen hat. Erhebliche Nachfrageimpulse gingen dagegen
von Handelsunternehmen aus, die sich mit 29 % den zwei-
ten Platz sicherten und das erste Mal seit drei Jahren wie-
der auf mehr als 2 Mio. m? kommen.

LOGISTIK-INDIKATOR DEUTSCHLAND
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*> NEUBAUANTEIL LIEGT BEI ZWEI DRITTELN

Obwohl sich der Angebotsengpass im Vergleich zu den Vor-
jahren an einigen Standorten etwas entspannt hat, bleiben
vor allem grol3e moderne Flachen mit kurzfristiger Verfig-
barkeit haufig Mangelware, sodass die Umsetzung entspre-
chender Flachenbedarfe nur Gber Neubauprojekte realisiert
werden kann. Dies spiegelt sich auch in dem noch einmal
gestiegenen Neubauanteil wider, der sich 2019 auf gut zwei
Drittel des gesamten Flachenumsatzes belief - nur knapp
unter seinem Hachstwert von 2016.

*> GROSSE LOGISTIK-HUBS VERLIEREN DEUTLICH

Die groRen Logistik-Hubs (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Koln, Leipzig, Munchen, Stuttgart) mussten zu-
sammengenommen erhebliche Ruckgdnge hinnehmen
und liegen mit einem Umsatz von 2,3 Mio. m? rund 20 %
unter dem Vorjahreswert. Dies ist das schwachste Ergeb-
nis der letzten sechs Jahre. Verantwortlich hierfir sind
nicht zuletzt die hohen Grundstuckspreise, die Projekt-
entwicklungen zu akzeptablen Mieten zunehmend er-
schweren. Die Konsequenz: Immer mehr Nutzer weichen
auf Standorte auRerhalb der groRen Agglomerationen
aus. Umsatzzuwadchse verzeichneten lediglich Minchen
(419.000 m?; +72 %), wofur in erster Linie ein Megadeal von
KraussMaffei Gber 230.000 m? verantwortlich ist, und Berlin
(501.000 m?, +17 %). Ruckgange waren dagegen in Leipzig
(164.000 m?; -57 %), Disseldorf (157.000 m?, -44 %), Frank-
furt (417.000 m2; -38 %), Koln (140.000 m?; -38 %), Hamburg
(373.000 m?%, -23 %) und Stuttgart (153.000 m?, -17 %) zu
beobachten.

*> NEUER REKORD AUSSERHALB DER GROSSEN STANDORTE
Anders als in den groRen Ballungsraumen konnte der Fla-
chenumsatz in den Gbrigen Regionen leicht auf 4,6 Mio. m?
(+2 %) zulegen und damit den erst 2018 aufgestellten Re-
kord noch einmal verbessern. Das Ruhrgebiet, eine der
wichtigsten Logistikregionen Deutschlands, musste mit
493.000 m? (-6 %) zwar einen Ruckgang verbuchen, erziel-
te aber trotzdem noch das zweitbeste jemals registrierte
Resultat. Auf die 12 wichtigsten Logistikregionen, die BNP
Paribas Real Estate zusatzlich regelmaRig analysiert, ent-
fielen 1,7 Mio. m?, was einem Anstieg um gut 4 % entspricht,
womit ebenfalls eine neue Bestmarke markiert wird. Ahn-
lich verhalt es sich im restlichen Bundesgebiet, wo knapp
2,4 Mio. m? Flachenumsatz erfasst wurden. Auch dieses Er-
gebnis stellt ein neues Allzeithoch dar.

L <] BNP PARIBAS
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND

Trend
-—)

Flachenumsatz 7.379.000 m? 6.894.000 m?
- davon Eigennutzer 37,8% 431% -
- davon Neubau 62,2 % 67,6 % -
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LAGER- UND LOGISTIKFLACHENUMSATZ NACH REGIONEN

2018 2019 Veranderung
(m?) (m?) (%)

Bedeutende Logistikmarkte

Berlin 430.000 501.000 16,5%
Disseldorf 280.000 157.000 -439%
Frankfurt 675.000 417.000 -38,2%
Hamburg 483.000 373.000 -22,8%
Koln 225.000 140.000 -37,8%
Leipzig 383.000 164.000 -57,2%
Muonchen 243.000 419.000 72,4%
Stuttgart 184.000 153.000 -16,8%
Zwischensumme 2.903.000 2.324.000 -19,9%

Sonstige Standorte*

Ruhrgebiet 524.000 493.000 -59%

Ubrige Logistikregionen 1648000 1.719.000 43%

(siehe Karte)

Restliches Bundesgebiet 2.304.000 2.358.000 2,3%
Zwischensumme 4.476.000 4.570.000 21%

7.379.000 6.894.000

* Abschlisse =5.000m? © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019



*> STEIGENDE MIETPREISNIVEAUS

Der bereits seit einiger Zeit zu beobachtende Trend anzie-
hender Mietpreise setzte sich auch 2019 fort. Neben der
allgemeinen Angebots- und Nachfragerelation kommen in
dieser Entwicklung auch gestiegene GrundstUckspreise und
vor allem hohere Baukosten zum Ausdruck. In mehr als der
Hélfte der groflen Logistikstandorte hat demzufolge die
Spitzenmiete zugelegt: am starksten in Dusseldorf mit 6,5 %
auf 5,75 €/m2. Aber auch in Koln (5,40 €/m?; +6 %), Hamburg
(6,30 €/m?, +5 %), Frankfurt (6,60 €/m? +5 %) und Stuttgart
(7€/m?% +4,5%) sind die Hochstmieten spirbar gestiegen.
Eine ahnliche Tendenz ist bei den Durchschnittsmieten
zu beobachten, die sich in fast allen groRen Logistik-Hubs
aufwadrts entwickelt haben. Hier konnte Berlin (5,90 €/m?
+7 %) den starksten Anstieg verzeichnen, gefolgt vom Ruhr-
gebiet (4,10 €/m?, +5 %) und Frankfurt (5,10 €/m?, +3 %).

*> PERSPEKTIVEN

Die weitere Entwicklung der deutschen Logistik- und Lager-
markte wird nicht zuletzt davon abhangen, wie schnell die
Konjunktur wieder Fahrt aufnehmen kann. Positiv zu werten
ist, dass die Entspannung im Handelsstreit zwischen den
USA und China und eine groRere Klarheit bei der Umset-
zung des Brexit die Unsicherheiten beziglich weiterer In-
vestitionen auf Seiten der Unternehmen etwas verringern
sollten. Auch viele Umstrukturierungsprozesse, die einen
zusatzlichen Flachenbedarf auslésen, werden anhalten. Vor
diesem Hintergrund ist auch 2020 von einer im langfristi-
gen Vergleich starken Nachfrage und entsprechend hohen
Flachenumsdtzen auszugehen. Aus heutiger Sicht spricht
deshalb vieles dafir, dass erneut ein Ergebnis jenseits der
6 Mio. m? und damit Uber dem langjahrigen Schnitt erzielt
werden kann. Ob es wieder in Richtung 7 Mio. m? geht, wie
in den letzten beiden Jahren, bleibt aber abzuwarten. In den
Ballungsrdumen wird die Problematik eines zu geringen An-
gebots an geeigneten Grundsticken bestehen bleiben, so-
dass sich einige Logistik-Hubs schwertun durften, ihre Um-
sdtze deutlich zu steigern. Auch bei den Mieten besteht an
einigen Standorten durchaus noch ein gewisses Aufwarts-
potenzial.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020 UBERBLICK

HOCHSTMIETEN IN BEDEUTENDEN LOGISTIKMARKTEN
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN DEUTSCHLAND

Flache
(mZ)
Q3

Vaterstetten KraussMaffei 230.000
Q2 Dingolfing BMW 100.000
Q3 Oberhausen EDEKA 90.000
Q3 Lich Wayfair 89.000
Q1 Koésching Automobilhersteller 87.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

617



\_LOGISTIK-INVESTMENT

*> ZWEITBESTES RESULTAT ALLER ZEITEN

Zum Ende des Jahres 2019 stand am Markt fur Logistik-
Investments ein in vielerlei Hinsicht aullergewohnliches
Ergebnis zu Buche. Mit einem Transaktionsvolumen von
7,5 Mrd. € wurde das bereits starke Vorjahr um 4,5 % (ber-
troffen. Das Ausnahmeresultat von 2017 wurde jedoch um
18 % verfehlt, dadurch konnte unterm Strich das zweitbeste
Ergebnis aller Zeiten verzeichnet werden. Wahrend jedoch
im Rekordjahr grofle paneuropdische Logistikplattformen
die Umsatzbringer waren, zeichneten 2019 besonders Ein-
zeltransaktionen fur das starke Ergebnis verantwortlich.
Auf sie entfielen stolze 4,7 Mrd. € was allein fur sich ge-
nommen noch ausgereicht hatte, um das drittbeste jemals
registrierte Ergebnis zu erzielen - ein absoluter Rekord.

*> VIELE GROSSVOLUMIGE EINZELDEALS

Der Bedeutungszuwachs von Einzeltransaktionen macht
sich auch in der Verteilung der Investments nach Gréf3en-
klassen bemerkbar - wenn auch anders als dies vielleicht
zu erwarten ware. Trotz einer deutlichen Zunahme von Ab-
schlussen im kleinvolumigen Bereich bis 25 Mio. € konnten
diese GroRenklassen anteilig nur wenig zulegen. Zu erklaren
ist dies dadurch, dass 2019 nicht nur ungewohnlich viele,
sondern auch eine Haufung von aulergewohnlich grolien
Einzeltransaktionen verzeichnet werden konnten. So sorgen
allein die mehr als zwei Dutzend Singledeals in den Seg-
menten ab 50 Mio. € fur einen Umsatz von knapp 2,4 Mrd. €.

*> GROSSTEIL DES KAPITALS AUS DEUTSCHLAND

Unangefochten an der Spitze der Umsatzverteilung nach
Kaufergruppen stehen weiterhin Spezialfonds, (gut 23 %),
gefolgt von Investment/Asset Managern (knapp 14 %) und
Immobilien AGs/REITs (12 %). Starke Ergebnisse erzielen
auch Corporates (11 %) und Projektentwickler (gut 10 %),
was im direkten Zusammenhang mit dem hohen Anteil
an Einzeltransaktionen steht. Selbiges gilt fur die Vertei-
lung des Umsatzes nach Kauferherkunft: Ein GroRteil des
Kapitals (51 %) stammt aus Deutschland, was hinsichtlich
des sehr guten Gesamtergebnisses bemerkenswert ist. Die
Resultate der beiden Vorjahre waren noch gréftenteils auf
groRe Portfoliotransaktionen zurickzufihren, auf die gera-
de aullereuropdische Kaufer gerne setzen. Es ist daher nicht
verwunderlich, dass Anleger aus Nordamerika (10 %) und
Nahost (1 %) Federn lassen mussten, wahrend Investoren
aus Deutschland und dem europdischen Ausland (16 %)
zulegten. Asiatische Kaufer erzielten mit einem Anteil von
knapp 22 % dennoch ein starkes Ergebnis, da auch mehrere
grolRvolumige Einzeltransaktionen auf sie entfallen.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

LOGISTIK-INVESTMENTS IN DEUTSCHLAND
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LOGISTIK-INVESTMENTS NACH KAUFERGRUPPEN
W in %, Anteil Auslander 48,7 %
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Ubrige Investoren
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® GEMISCHTES BILD IN DEN BALLUNGSRAUMEN

Mit einem Transaktionsvolumen von gut 1,8 Mrd. € lag das
Ergebnis der groBen Ballungsraume nur leicht unter dem
von 2018 (-6 %). Ein detaillierter Blick auf die Umséatze der
einzelnen Markte offenbart jedoch ein sehr gemischtes Bild:
Wahrend in Frankfurt (465 Mio. €) und Leipzig (140 Mio. €)
neue Bestmarken aufgestellt wurden und Minchen das be-
reits sehr gute Vorjahresresultat noch einmal um satte 30 %
in die Hohe geschraubt hat, mussten andere Stadte deutlich
Federn lassen. Beste Beispiele sind Hamburg (-68 %), DUs-
seldorf (-50 %) und Stuttgart (-49 %), deren Resultate auch
im funfjahrigen Vergleich deutlich unterdurchschnittlich
ausfielen. Auch Berlin verzeichnete einen herben Umsatz-
rickgang (-28 %), was jedoch vor allem auf das herausra-
gende Vorjahresergebnis zuruckzufGhren ist. Auf den zwei-
ten Blick entpuppen sich die aktuell registrierten 322 Mio. €
sogar als das zweitbeste Ergebnis der vergangenen zehn
Jahre.

> PREISE SIND SPURBAR GESTIEGEN

Der anhaltende Run auf Logistik-Investments hat dazu ge-
fuhrt, dass die Yield Compression auch 2019 unverandert
angedauert hat. Nachdem zur Jahresmitte in den wich-
tigsten Ballungsrdumen (Berlin, DuUsseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Koln, Minchen und Stuttgart) erstmals die 4 %-
Schwelle unterschritten wurde, setzte sich die Teuerung bis
zum Jahresende rasant fort. Die Yields liegen hier aktuell
bei 3,70 %. Auch in Leipzig, wo das Preisniveau in der Regel
etwas gunstiger ist, rickt die 4 %-Schwelle mittlerweile in
greifbare Nahe. Die Netto-Spitzenrendite hat hier Uber die
vergangenen zwoOlf Monate um weitere 45 Basispunkte auf
4,05 % nachgegeben.

*> PERSPEKTIVEN

Dass der Markt fur Logistik-Investments trotz des immer
enger werdenden Angebots im Bereich der grolen Core-
Portfolios erneut ein ausgezeichnetes Jahresergebnis erzie-
len konnte, ist ein deutlicher Beleg fir die immer breiter
werdende Nachfragebasis. Nicht zuletzt weil Logistikobjek-
te trotz der deutlich gestiegenen Preise immer noch einen
Renditevorteil gegenuber anderen Assetklassen aufweisen,
ist auch fir 2020 von einem starken Investmentjahr auszu-
gehen. Ob die 7-Mrd.-€-Schwelle zum vierten Mal in Fol-
ge geknackt werden kann, wird aufgrund des mangelnden
Angebots an grolen Portfolios mafigeblich auch von groli-
volumigen Einzeltransaktionen abhangen. Aus jetziger Sicht
ist auch nicht vollstandig auszuschliellen, dass die Renditen
vereinzelt noch einmal leicht nachgeben kénnten.

LOGISTIK-INVESTMENTS IN BEDEUTEND

W 2018 in Mio. € gesamt 1.949 Mio. €
[l 2019 in Mio. € gesamt 1.840 Mio. €
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~_BERLIN

*> NEUE BESTMARKE BEIM FLACHENUMSATZ

Der Berliner Logistik- und Lagerflachenmarkt schlieft sich
dem Biro- und Investmentmarkt an und verzeichnete 2019
ebenfalls eine neue Bestmarke: Mit 501.000 m? konnte so-
gar erstmals die halbe Million geknackt werden. Das bereits
starke Vorjahresergebnis wurde dabei um 16,5% getoppt
und der zehnjdhrige Durchschnitt sogar um stolze 24 %
Ubertroffen. Damit wurde bereits zum dritten Mal in Folge
die 400.000-m?-Marke Ubersprungen und der beeindrucken-
de Aufwdrtstrend fortgesetzt. Berlin setzte sich damit an
die Spitze aller grolen deutschen Standorte. Die Nachfrage
richtete sich einerseits stark auf moglichst innenstadtnahe
Lagen, wobei die Nahe zu Kunden und ein attraktives Mit-
arbeiterpotenzial die entscheidenden Kriterien darstellen.
Andererseits war das sudliche Berliner Umland im Fokus,
da hier ausreichend moderne Flachen auch kurzfristig ver-
fugbar sind. Zu den wichtigsten Abschlissen gehorten An-
mietungen eines E-Commerce-Unternehmens in Kiekebusch
(31.000 m?), von Kihne + Nagel in Oberkramer (20.000 m?)
und von Microvast in Ludwigsfelde (knapp 16.000 m?).

*> RELATIV AUSGEGLICHENE BRANCHENVERTEILUNG

Die Nachfrage wird bereits seit mehreren Jahren wesentlich
durch die positive Entwicklung von Handelsunternehmen
bestimmt. Auch 2019 haben sie sich mit gut 40 % an die
Spitze der Branchen gesetzt und bewegen sich damit auf
ihrem Ublichen Niveau. Das aullergewohnliche Ergebnis von
2018, als sie fur Uber die Halfte des Umsatzes verantwort-
lich waren, konnten sie aber nicht wiederholen. Auf Platz
zwei folgen Logistikdienstleister, die rund ein Viertel bei-
steuern und damit knapp 8 Prozentpunkte weniger als im
langjahrigen Schnitt. Vervollstandigt wird das Fuhrungstrio
von Produktionsunternehmen, die auf gut 21 % kommen
und damit nach einem schwachen Beitrag 2018 wieder
spUrbar an Bedeutung gewonnen haben.

> STARKE NACHFRAGE IN ALLEN GROSSENKLASSEN
Erfreulich ist vor allem, dass der Rekordumsatz nicht nur
auf wenige Grofabschlisse zurUckzufuhren ist, sondern
auf einem sehr breiten Nachfragefundament fult. Vertra-
ge Uber 20.000 m? tragen lediglich gut 6% zum Ergebnis
bei. Dagegen hat die kleinste Klasse bis 3.000 m? mit einem
Anteil von knapp 27 % erneut unter Beweis gestellt, wie
wichtig sie fur den Berliner Markt ist. Ein Grof3teil dieser
Nachfrage richtet sich auf zentrale Lagen mit entsprechen-
der Kundennahe. Alle Ubrigen Marktsegmente sind nahezu
gleichstark am Resultat beteiligt und erreichen Umsatz-
anteile zwischen 15 und 19 %.
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*> GERINGER EIGENNUTZERANTEIL

Der traditionell geringe Eigennutzeranteil in Berlin hat sich
auch 2019 bestatigt. Mit einem Anteil von lediglich 9 % am
Gesamtumsatz lag er sogar noch einmal deutlich unter dem
langjahrigen Schnitt (15 %). Verantwortlich hierfir ist auch
das im Vergleich zu anderen Standorten groRere Angebot
an kurzfristig verfigbaren modernen Flachen. Die weiterhin
hohe Nachfrage nach zentralen, innenstadtnahen Lagen hat
den Druck auf die Mieten in diesem Marktsegment anhalten
lassen. Speziell in Bezirken entlang der Stadtautobahn, z.B.
Charlottenburg, Tempelhof oder Neukélln, ist dies aufgrund
eines nicht ausreichenden Angebots zu beobachten. Als
Konsequenz hat die Durchschnittsmiete um 7 % auf aktu-
ell 5,90 €/m? zugelegt. Die Spitzenmiete liegt mit 7,20 €/m?
weiter auf einem sehr hohen Niveau.

*> PERSPEKTIVEN

Auch fur 2020 spricht aus heutiger Sicht alles fur ein er-
neut Uberdurchschnittliches Ergebnis. Neben verbesserten
Aussichten fir die Gesamtkonjunktur und einer ungebro-
chen dynamischen Entwicklung der Hauptstadt dirften
hierzu auch spezifische Entwicklungen, wie beispielsweise
die Entscheidung von Tesla, eine Megafabrik in Grinheide
zu errichten, beitragen und zusdtzliche Nachfrageimpulse
auslosen. Vor diesem Hintergrund ist es auch zu begrufRen,
dass sich das Angebot aufgrund von Neubauprojekten ten-
denziell etwas erhohen dirfte. Bei den Mieten zeichnet sich
zumindest im ersten Halbjahr eine Stabilisierung ab.

BEDEUTENDE VERTRAGE IN BERLIN

Quartal Lage Unternehmen Blache
(m?)
Q1

Kiekebusch E-Commerce-Unternehmen 31.000

Q2 Oberkramer Kihne + Nagel 20.000
04 Ludwigsfelde Microvast 15.700
Q2 Ludwigsfelde kfzteile 24 13.300
Q2 Kremmen Automotive-Unternehmen 13.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT BERLIN

Hochstmiete 7,20 €/m? 7,20 €/m?
Durchschnittsmiete 5,50 €/m? 5,90 €/m?
Flachenumsatz 430.000 m? 501.000 m?
- davon Eigennutzer 221% 8,7%
- davon Neubau 50,9 % 47,7 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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® FLACHENKNAPPHEIT LIMITIERT DEN UMSATZ

Mit 157.000 m? konnte der DUsseldorfer Lager- und Logis-
tikflachenmarkt (inklusive Umland) 2019 nicht an die sehr
guten Ergebnisse aus den Vorjahren anknupfen und erzielte
das schlechteste Resultat der letzten zehn Jahre. Nach den
ebenfalls unterdurchschnittlichen Flachenumsatzen in den
ersten drei Quartalen 2019 blieb auch der Jahresendspurt
im traditionell lebhafteren Schlussquartal aus. Dement-
sprechend lag auch der Umsatz 44 % unter dem Vorjahres-
wert. Dennoch ist die Nachfrageseite nicht schlechter
aufgestellt als in den Vorjahren. Nach wie vor sind viele
Unternehmen auf der Suche nach neuen bzw. gréf3eren FL&-
chen, werden jedoch aufgrund der angespannten Angebots-
lage oft nicht fundig. Speziell wer groRere Flachen bendtigt
oder auf moderne Flachen festgelegt ist, muss eine langere
Suche einkalkulieren.

> BRANCHENVERTEILUNG UNUBLICH

Die Zusammensetzung des Flachenumsatzes nach Bran-
chen ist mehr als uniblich und kann als Indiz fur das gerin-
ge Angebot gesehen werden. So generierten die tendenziell
sehr nachfragestarken Logistikdienstleister, die in der Ver-
gangenheit oft groBvolumige Vertrage unterzeichnet haben,
gerade einmal ein Finftel des Umsatzes. Dieser auch im
langjahrigen Vergleich geringe Anteil ist mit Blick auf die
Anzahl der Vertrage nicht verwunderlich: 2018 tatigten sie
noch knapp viermal so viele Abschlisse wie 2019. In Fih-
rung lagen dagegen zum Jahresende 2019 Handelsunter-
nehmen (Uber 39 %). Dahinter verbirgt sich vor allem der
groRte Deal 2019: der Bau einer 30.000 m? groRen Flache,
die fur den Online-Badhé&ndler Reuter in Monchengladbach
errichtet wird. Absolut am meisten Vertrage schloss jedoch
die Branche Industrie/Produktion ab und stellte mit knapp
32 % ebenfalls einen bedeutenden Anteil.

> WENIG GROSSABSCHLUSSE

Dass es aufgrund des mangelnden Angebots vor allem an
Grollabschlussen gefehlt hat, zeigt sich daran, dass die
eigentlich umsatzstéarkste GrofRenklasse Uber 20.000 m?
nur 19 % zum Ergebnis beitragt. Damit liegt sie rund 10
Prozentpunkte unter ihrem langjahrigen Schnitt. Demge-
genuber kommen kleinere Lagerflachen bis 3.000 m? auf
Uber 26 %. Damit haben sie sich nicht nur an die Spitze der
Marktsegmente gesetzt, sondern ihren absoluten Umsatz
auch fast verdoppelt. Dies kann als eindeutiger Beleg dafir
gewertet werden, dass die Nachfrage weiterhin lebhaft ist
und das schwache Ergebnis eher auf strukturelle Aspekte
der Angebots- und Nachfragesituation zurickzufihren ist.
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*> HOHER EIGENNUTZER-ANTEIL

Vor allem Logistikdienstleister, die haufig kurzfristig groRRe-
re Flachen benétigen, leiden unter der Flachenknappheit.
Unterstrichen wird diese Aussage dadurch, dass der Um-
satzanteil von Vermietungen nur knapp zwei Drittel des Re-
sultats ausmacht - der langfristige Durchschnitt liegt bei
78 %. Eigennutzer, die mit einem langeren Vorlauf planen
kénnen, steuern demzufolge Uber 36 % zum Ergebnis bei. Die
Hochstmiete im Kerngebiet hat sich um 6,5 % auf 5,75 €/m?
erhoht, und auch die Durchschnittsmiete hat leicht um 2 %
auf 5 €/m? zugelegt.

*> PERSPEKTIVEN

Aktuell zeichnet sich fir 2020 eine leichte Entspannung
bei der Angebotssituation ab. In Verbindung mit einer vo-
raussichtlich anziehenden Konjunktur spricht deshalb aus
heutiger Sicht vieles dafur, dass ein besseres Ergebnis als
2019 zu erwarten ist und ein Flachenumsatz jenseits der
200.000-m2-Marke durchaus moglich erscheint. Ein deut-
lich hoheres Resultat im Bereich der Rekordumsatze zeich-
net sich dagegen nicht ab. Bei den Mietpreisen stellt eine
Seitwartsbewegung auf dem erreichten Niveau das aktuell
wahrscheinlichste Szenario dar.

®

AuRere Peripherie

0 Disseldorf
Flughafen

Leverkusen

© mapz.com - Map Data: OpenStreetMap ODbL

BEDEUTENDE VERTRAGE IN DUSSELDORF

Flache
(mZ)
Q1

Ménchengladbach Reuter 30.000

Q4 Mbnchengladbach Logistikdienstleister 18.000
Q2 Grevenbroich Essertec 14.100
02 Disseldorf ABC-Logistik 11.600
Q3 Neuss Teekanne 10.200

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT DUSSELDORF

Hochstmiete 5,40 €/m? 5,75 €/m?
Durchschnittsmiete 4,90 €/m? 5,00 €/m?
Flachenumsatz 280.000 m? 157.000 m?
- davon Eigennutzer 17,0 % 36,1%
- davon Neubau 48,4 % 59,9 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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*> DEUTLICHER UMSATZRUCKGANG

Der bereits im dritten Quartal 2019 zu erkennende Trend ei-
ner verhaltenen Nachfrage setzte sich auf dem Frankfurter
Logistik- und Lagerflachenmarkt auch im Schlussquartal fort.
Mit einem Flachenumsatz von 417.000 m? im Gesamtjahr
wurde das Vorjahresergebnis um 38 % unterschritten. Dies
stellt den niedrigsten Wert der letzten neun Jahre dar, wo-
fur vor allem auch ein sehr schwaches Jahresende verant-
wortlich ist. In den letzten drei Monaten 2019 wurde nur ein
Umsatz von 53.000 m? erfasst. Im bundesweiten Vergleich
verliert der Frankfurter Markt damit die in den beiden Vor-
jahren erreichte Spitzenposition an Berlin und liegt nahezu
gleichauf mit Munchen auf Rang drei. Zu den wichtigsten Ab-
schlissen zdhlten der Eigennutzer-Deal (33.000 m?) von lkea
auf dem ehemaligen Opel-Werksgeldnde in Risselsheim, der
Mietvertrag eines Logistikdienstleisters Uber gut 31.000 m?
in Rodenbach sowie zwei weitere Anmietungen Uber jeweils
rund 20.000 m? in Gernsheim und Bodenheim.

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER MIT SCHWACHEM RESULTAT
Der Umsatzruckgang gegenuber 2018 ist vor allem auf ein
sehr schwaches Ergebnis der fur Frankfurt traditionell be-
sonders wichtigen Logistikdienstleister zurickzufthren.
Zwar liegen sie mit einem Anteil von 30 % weiter knapp an
der Spitze, sind aber trotzdem fur gut 90 % des gesamten
Rickgangs verantwortlich und erreichen den niedrigsten
Wert der letzten zehn Jahre. Ausschlaggebend hierfir ist
zum einen, dass sie in den vergangenen Jahren Uberpropor-
tional viele grolle Vertrage abgeschlossen haben, was sich
so nicht jedes Jahr wiederholen lasst. Zum anderen spiegelt
sich die verhaltene Konjunktur, gerade im Exportgeschaft, in
einer gewissen Zurickhaltung bei der Expansion wider. Auf
Rang zwei folgen Handelsunternehmen mit knapp 28 %, die
sich damit knapp vor den Produktionsunternehmen mit gut
26 % platzieren.

> WENIGE GROSSABSCHLUSSE

Aufgrund der geringeren Nachfrage der Logistikdienstleis-
ter tragen GroRabschlisse Uber 20.000 m? sowohl relativ
(25 %) als auch absolut (105.000 m?) spUrbar weniger zum
Umsatz bei als in den Vorjahren. Vergleichsweise stabil
zeigt sich dagegen das kleinteilige Segment bis 3.000 m?,
das 18 % zum Resultat beisteuert. In den mittleren GréRen-
klassen, die zwar relativ an Bedeutung gewonnen haben,
wurde absolut betrachtet ebenfalls Gberwiegend ein gerin-
gerer Umsatz registriert. Eine Ausnahme bildet die Klasse
von 8.000 bis 12.000 m? (17 %), die auch im langfristigen
Vergleich ein gutes Ergebnis erzielt.
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*> ANGEBOTSENTWICKLUNG ETWAS ENTSPANNT BEDEUTENDE VERTRAGE IN FRANKFURT
Nachdem der Frankfurter Logistikmarkt in den letzten Jah- .
. = . . Quartal Lage Unternehmen R
ren von einem Angebotsengpass gepragt war, hat sich diese (m?)
Situation aktuell etwas entspannt. Verantwortlich hierfir ) ‘
. ) . . . Q2 Risselsheim IKEA 33.000
sind die Zunahme der verfigbaren Flachen im Zuge mehre-
rer Projektentwicklungen in einigen Lagen des Marktgebiets 03 Rodenbach Logistikdienstleister 41400
sowie die aktuell geringere Nachfrage der Logistikdienst-
leister. Trotzdem haben nicht zuletzt die hoheren Baukosten Q1 Gernsheim E-Commerce-Unternehmen 20,600
und Grundstuckspreise zu steigenden Mietpreisniveaus ge-
fuhrt. Im Jahresvergleich hat die Spitzenmiete deshalb um Q2 Bodenhelm Lebensmittelhersteller 20.300
5% auf 6,60 €/m? angezogen, und auch die Durchschnitts-
01 Dietzenbach Eichler-Kammerer 18.000

miete hat sich diesem Trend angepasst und auf 5,10 €/m?
(+3 %) zugelegt.

*> PERSPEKTIVEN

Fur die weiteren Aussichten 2020 wird es von entschei-
dender Bedeutung sein, ob und wie schnell die Konjunktur
wieder zulegen kann. Gerade fUr Logistikdienstleister sind
ein stabiles gesamtwirtschaftliches Umfeld und eine posi-
tive Entwicklung der Exporte als wichtiges Standbein ihrer
Kundennachfrage wichtig. Aus heutiger Sicht spricht vieles
fir einen hoheren Flachenumsatz als 2019, auch wenn die
Zunahme eher moderat ausfallen durfte, sodass ein Ergeb-
nis im langjahrigen Schnitt (500.000 m?) bereits als Erfolg
anzusehen wadre. Das Flachenangebot wird voraussichtlich
leicht steigen und bei den Mietpreisen ist von einer insge-
samt eher stabilen Entwicklung auszugehen.

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT FRANKFURT

Hochstmiete 6,30 €/m? 6,60 €/m?
Durchschnittsmiete 4,95 €/m? 5,10 €/m?
Flachenumsatz 675.000 m? 417.000 m?
- davon Eigennutzer 11,8 % 338%
- davon Neubau 55,6 % 57,0 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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*> SCHLUSSQUARTAL STARK - ERGEBNIS SCHWACH

Auch ein sehr lebhaftes viertes Quartal (132.000 m?) konnte
nicht verhindern, was sich in den ersten neun Monaten des
Jahres 2019 bereits angedeutet hatte: Bedingt durch den
akuten Angebotsmangel erzielte der Hamburger Markt fir
Lager- und Logistikflachen (inklusive Umland) mit einem
Fladchenumsatz von 373.000 m? sein schwachstes Ergebnis
seit 2008. Die sich immer weiter verengende Angebots- und
Nachfragerelation zeigt sich insbesondere am Anteil der
Flachen mit modernem Ausstattungsstandard. Diese mach-
ten 2019 nicht einmal mehr ein Drittel des umgesetzten
Volumens aus. Gleichzeitig gibt es kaum noch verfigbare
Grundstucke fir Neubauten, sodass primar die stadtnahe
Nachfrage weiterhin auf Bestandsobjekte ausweichen muss.
Diese befinden sich oft jedoch in keinem adaquaten Zustand
und erfullen nicht mehr die Anforderungen von modernen
Logistik- und Industrieunternehmen. Besonders fur Grof3un-
ternehmen ist dies ein entscheidender Standortfaktor, wes-
halb viele Firmen ihre Expansionsbestrebungen in Hamburg
nicht umsetzen konnen. In den letzten drei Jahren wurde im
Markgebiet kein einziger Vertrag oberhalb von 35.000 m?
registriert.

*> LOGISTIKDIENSTLEISTER DOMINIERTEN JAHRZEHNT
Eine treibende Kraft fir den Erfolg des Wirtschaftsstand-
orts ist nach wie vor der Hafen, der drittgrote Container-
umschlagplatz Europas. Daher erscheint es auch nicht
verwunderlich, dass sich Logistikdienstleister beim Fla-
chenumsatz nach Branchen mit einem Anteil von knapp
49 % wiederholt an die Spitze gesetzt haben. Somit waren
sie im vergangenen Jahrzehnt achtmal der dominierende
Wirtschaftszweig in Hamburg. Ein weiteres Viertel entfiel
auf Handelsunternehmen, die mit 93.000 m? auch absolut
gegeniber dem Vorjahr leicht zulegen konnten (+5 %). Uber
ihrem langjahrigen Schnitt blieben Industrieunternehmen,
die mit rund 17 % das Treppchen komplettierten.

*> VERLAGERUNG IN DEN KLEINFLACHIGEN BEREICH

Die Verteilung des Umsatzes nach GréRenklassen offenbart
die derzeitige strukturelle Unwucht des Hamburger Mark-
tes. Nahezu die Halfte des Flachenumsatzes entfallt auf das
Segment unterhalb von 5.000 m? (47 %) - der héchste An-
teil der vergangenen zehn Jahre in dieser Kategorie. Gleich-
zeitig war der Anteil der Flachen im grol3flachigen Segment
(>12.000 m?) mit gerade einmal 11 % im vergangenen Jahr-
zehnt nie kleiner. Lediglich zwei Vertrdge wurden in dieser
GroRendimension 2019 registriert.
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*> ENTWICKLUNG DES MIETNIVEAUS BLEIBT MODERAT
Da im Hamburger Marktgebiet nahezu keine Projekte re-
alisiert werden, stieg die Spitzenmiete im Jahresverlauf
2019 nur moderat um 30 Cent auf 6,30 €/m2. Noch starker
machte sich dies bei der Durchschnittsmiete bemerkbar.
Mit 4,95 €/m? blieb sie zum Vorjahresniveau nahezu unver-
andert (+1 %). Zwar sind Branchen wie City-Logistik oder
E-Commerce durchaus gewillt, bei ihrer Expansion hohere
Mietpreise zu akzeptieren, jedoch steht dieser Bereitschaft
derzeit kein adaquates Angebot gegenuber. Auch der Ha-
fen oder Billbrook/Allerméhe sind nahezu vollstandig er-
schlossen. In den néachsten Jahren konnte hier Brownfield-
Entwicklungen eine relevante Rolle zukommen, da sich
zahlreiche Bestandsgebdude im fortgeschrittenen Zyklus
ihrer wirtschaftlichen Nutzung befinden.

> NEUE FLACHENKAPAZITATEN DRINGEND BENOTIGT

Der Logistikmarkt der Hansestadt befindet sich an einem neu-
ralgischen Punkt. Um weiterhin attraktiv zu bleiben, ist eine
zeitnahe Ausweitung des Angebots dringend erforderlich. Je-
doch agieren Gemeinden im Umland zunehmend restriktiver
bei der Ausweisung von grof3flachigen Gewerbeflachen. Spe-
kulative Projektentwicklungen wie das hafennahe ,Mach2”
oder der geplante Gewerbepark in der Seevetaler Ortschaft
Beckedorf stellen derzeit Ausnahmen dar. Deshalb orientieren
sich bereits viele Nachfrager in das erweiterte Umland, da sie
hier bessere Flachenqualitaten zu gunstigeren Mieten finden.

BEDEUTENDE VERTRAGE IN HAMBURG

Quartal Lage Unternehmen LS
(m?)
United Logistics &
Q4 Hamburg Distribution 29.000
Q4 Bad Oldesloe E-Commerce-Unternehmen 12.100
nutwork
o Hamburg Handelsgesellschaft 11700
Q4 Kaltenkirchen E-Commerce-Unternehmen 11.400
Q2 Bad Oldesloe Hertling 9.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT HAMBURG

Hochstmiete 6,00 €/m? 6,30 €/m?
Durchschnittsmiete 4,90 €/m? 4,95 €/m?
Flachenumsatz 483.000 m? 373.000 m?
- davon Eigennutzer 20,4 % 175%
- davon Neubau 28,5 % 14,5 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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*> FLACHENMANGEL BREMST UMSATZ

Das bereits seit Langerem bekannte Problem eines viel zu
geringen Angebots hat auf dem Koélner Logistik- und Lager-
flachenmarkt auch 2019 wieder seine Spuren hinterlassen.
Mit einem Flachenumsatz von lediglich 140.000 m? wurde
das Vorjahresergebnis um fast 38 % und der zehnjahrige
Durchschnitt um etwa 30 % verfehlt. Ein wesentlicher Grund
hierfur ist, dass kein einziger Abschluss Uber 20.000 m? er-
fasst werden konnte, was vor allem auf das mangelnde An-
gebot sowohl an kurzfristig verfugbaren Flachen als auch
an geeigneten Grundsticken fur Neubauobjekte zurickzu-
fuhren ist. Allein durch das Fehlen groller Vertrage lassen
sich gut zwei Drittel des Umsatzrickgangs erkldren. Zu
den wichtigsten Abschlissen zdhlten die Anmietung eines
Logistikdienstleisters in Kerpen sowie der Kurt Rothschild
GmbH & Co. KG in Bedburg, mit jeweils rund 17.000 m2.

*> KNAPP 50 % ENTFALLEN AUF LOGISTIKER

Wie 2018 entfiel auch 2019 knapp die Halfte (48 %) des
Umsatzes auf Logistikdienstleister, die damit den Markt
weiterhin bestimmen. Ihren relativen Anteil halten konnten
auch Produktionsunternehmen, die gut ein Viertel zum Er-
gebnis beisteuerten. DemgegenUber sind Handelsunterneh-
men regelrecht eingebrochen: Mit nur 6 % erzielten sie den
schwdchsten Wert der letzten zehn Jahre. Hier zeigt sich
der Flachenmangel besonders deutlich: Zum einen bendti-
gen Handelsunternehmen in der Regel kurzfristig verfigba-
re Flachen, um ihre Lager- und Verteilkapazitaten zu erho-
hen, die in dieser Form kaum vorhanden sind. Zum anderen
richtet sich ihre Nachfrage zunehmend auf vergleichsweise
zentrale Lagen mit entsprechender Kundenndhe. Gerade
an diesen Standorten ist aber der Wettbewerb mit anderen
Nutzungen stark - vor allem mit Biroentwicklungen, die in
Kéln ebenfalls handeringend nach Grundsticken suchen.

> KLEINE UND MITTLERE GROSSEN GEFRAGT

Da keine GroRabschlisse Uber 20.000 m? registriert wur-
den, haben sich mittelgrolle Vertrage zwischen 8.000 und
20.000 m? an die Spitze des Feldes gesetzt und steuern
knapp 57 % bei. Damit liegen sie deutlich Uber ihrem lang-
jahrigen Schnitt, der sich auf rund ein Drittel belduft. Eine
wesentliche Stitze des Marktes stellen darUber hinaus
erneut kleinere Flachen bis 5.000 m? dar. Mit einem An-
teil von 38 % bewegen sie sich in etwa auf ihrem ublichen
Niveau. Dass aber auch das kleinteilige Segment vom Ange-
botsengpass betroffen ist, zeigt sich daran, dass es absolut
betrachtet ebenfalls ein relativ moderates Ergebnis erzielt.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN KOLN

in %

Q B Logistikdienstleister
M Industrie/Produktion
Handelsunternehmen

[ Baugewerbe / Handwerk
[ Sonstige

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN KOLN

in %

M 12.001-20.000 m?
8.001-12.000 m?
W 5.001-8.000 m?
3.001-5.000 m?
M <3.000 m?

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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® MIETEN IM AUFWIND BEDEUTENDE VERTRAGE IN KOLN

Der Wettbewerb um die wenigen verfigbaren Flachen spie- Fliche
gelt sich in der Mietpreisentwicklung wider. Im Vorjahres- Quartal | Lage Unternemen (m)
vergleich ist die Spitzenmiete um 6 % auf 5,40 €/m? gestie- -

gen, und auch die Durchschnittsmiete hat um gut 2 % auf
4,45 €/m? angezogen. Unter strukturellen Marktaspekten

Kerpen Logistikdienstleister 17.000

04 Bedburg Kurt Rothschild 17.000
ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass der in Kéln ohnehin
traditionell geringe Eigennutzeranteil noch einmal gesun- Q4 Pulheim Lebensmittelproduzent 10.000
ken ist und nur noch bei gut 6 % liegt. Demgegenuber hat
die Bedeutung von Neubauflachen spirbar zugenommen: Q4 Pulheim DHL 10000
Fast 57 % des Ergebnisses entfallen auf dieses Segment.
Auch hier zeigt sich der Angebotsmangel, sodass viele Nut- e ferpen st Gobain-Groppe 3000
zer gezwungen sind, auf Neubauprojekte auszuweichen. © 8NP Paribas feal Estate Gmib, 31. Dezember 2019
*> PERSPEKTIVEN KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT KOLN

Auch 2020 dirfte der Kélner Logistik- und Lagerflachen-
markt mit den gleichen strukturellen Vorzeichen zu leben 2018 2019 Trend 2020

bzw. zu kdmpfen haben. Eine signifikante Ausweitung des

Hochstmiete 5,10 €/m? 5,40 €/m?
Flachenangebots zeichnet sich aus heutiger Sicht nicht ab.
Vor diesem Hintergrund durfte erneut ein Teil der vorhan- Durchschnittsmiete 435 /e 445 e/
denen Nachfrage nicht bedient werden kénnen. Deshalb
ware ein Umsatz im langjahrigen Durchschnitt (200.000 m?) Flachenumsatz 225.000 m? 140,000 m?
bereits als Erfolg zu werten. Ein deutlich besseres Resul-
tat erscheint nur moéglich, falls doch noch einige gréRere - davon Eigennutzer 108% 62%
Neubauprojekte gestartet werden. Bei den Mietpreisniveaus
ist aufgrund der Ubergeordneten Angebots- und Nachfrage- " davon Newbay B 0%
relation noch ein gewisses Aufwartspotenzial erkennbar. © BNP Parivas Real Estate GmbH, 31 Dezerber 2019
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*> UNTERDURCHSCHNITTLICHES ERGEBNIS

Nachdem der Leipziger Markt fur Logistik- und Lagerfla-
chen 2018 ein Rekordjahr verzeichnet hatte, konnte 2019
nicht an dieses Ergebnis angeknipft werden. Mit einem
Flachenumsatz von 164.000 m? wurde der zehnjahrige
Schnitt um knapp 26 %, das Vorjahresergebnis sogar um
rund 57 % verfehlt. Das Resultat ist insbesondere auf eine
Ursache zurGckzufihren: Im Vergleich zu den zurickliegen-
den umsatzstarken Jahren konnte kein Deal Uber 35.000 m?
registriert werden. FUr die bedeutendsten Abschlisse 2019
sind ein Handels- und ein Produktionsunternehmen verant-
wortlich: Zum einen errichtet Rossmann im Industriegebiet
Brehna an der A 9 ein Regionallager (26.000 m?). Zum an-
deren setzt ein Entwickler fur ein Unternehmen aus der Au-
tomobilbranche ein Bauprojekt mit 23.000 m? in Grof3kugel
um. Allgemein bleibt jedoch zu beachten, dass besonders
in Flughafenndhe sowie entlang der Achse von A 14 und
A9 die Nachfrage das Angebot von kurzfristig verfigbaren
Bestandsfldchen mit einer modernen Ausstattungsqualitat
deutlich Ubersteigt.

*> DREI BRANCHEN BESTIMMEN DAS ERGEBNIS

Der Flachenumsatz verteilt sich Uberraschend ausgewogen
auf drei unterschiedliche Branchen. Wiederholt kdnnen sich
Industrie-/Produktionsunternehmen mit einem Anteil von
35,5 % an die Spitze setzen. Fast gleichauf liegen Handels-
unternehmen, sie tragen 34,5% zum Resultat bei. Beide
Nachfragegruppen leisteten damit im langjahrigen Ver-
gleich einen Uberdurchschnittlichen Umsatzanteil. Demge-
genuber erzielen die Logistikdienstleister mit gut 26 % zwar
ebenfalls ein wesentliches Resultat, jedoch liegt es deutlich
unter dem langjahrigen Durchschnitt (44 %). Bedeutende
Umséatze der Logistikdienstleister erbrachten die Eigen-
nutzerdeals der Unternehmen Dematic (18.000 m?) sowie
Schéflein (14.000 m?).

*> GROSSDEALS PRAGEN DAS MARKTGESCHEHEN

Da im Vergleich zu den Vorjahren kein Deal Uber 35.000 m?
registriert wurde, ist die Umsatzbeteiligung der Segmente
von 12.000 bis 20.000 m? sowie 20.000 bis 35.000 m? mit
funf Deals und einem Anteil von knapp 62 % besonders
hoch. Einen im langjédhrigen Vergleich ungewdhnlich hohen
Beitrag zum Fldchenumsatz leisten Abschlisse mit einem
Volumen von 8.000 bis 12.000 m? (knapp 18 %). Dagegen
stevern die Ublicherweise stark vertretenen Vertrage bis
8.000 m?, vor allem aufgrund eines zu geringen Angebots,
nur gut ein Finftel bei.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN LEIPZIG
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M Sonstige
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*> WEITERHIN STABILE MIETPREISE

Im Jahresverlauf 2019 zeigten sich die Mieten fur Lager-
und Logistikflachen im Leipziger Marktgebiet stabil und
notieren aktuell weiterhin bei 4,50 €/m? in der Spitze und
3,70 €/m im Durchschnitt. Die Spitzenmiete wird immer
noch aufgrund der dort herrschenden Flachenknappheit
in innerstadtischen Lagen oder in der Nahe des Flugha-
fens und der Hochburgen der Automobilcluster erzielt. Im
Gegensatz dazu stehen momentan alte Bestandsflachen,
die nicht Uber eine moderne Ausstattung verfugen, unter
Mietpreisdruck. Erfreulich ist die Mietentwicklung in den
peripheren Lagen, die aufgrund ihrer verkehrsginstigen
Anbindung insbesondere von E-Commerce-Unternehmen
zunehmend geschatzt werden.

*> PERSPEKTIVEN

Der Leipziger Logistikmarkt blickt auf ein Jahr mit einer ver-
haltenen Marktaktivitdt zurGck, was hauptsachlich auf das
Fehlen von grovolumigen Deals zurUckzufuhren ist. Dies ist
jedoch nicht ungewohnlich, da im Vorjahr eine Vielzahl von
Grolvertragen abgeschlossen wurde und folglich das Ange-
bot aktuell geringer ist. Vor dem Hintergrund unterschied-
licher Neubauprojekte (z.B. die Entwicklung des Beiersdorf-
Standorts im Industriegebiet Seehausen 2) in Verbindung
mit einer allgemeinen konjunkturellen Aufwartstendenz ist
2020 ein héherer Flachenumsatz wieder realistisch.

BEDEUTENDE VERTRAGE IN LEIPZIG

Q1 Brehna Rossmann 26.000
Q2 Kabelsketal Automotive Cluster 23.000
Q1 Leipzig Dematic 18.000
02 Kabelsketal Schéflein 14.000
Q4 Leipzig Mobis Parts 10.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT LEIPZIG

Hochstmiete 4,50 €/m? 4,50 €/m?
Durchschnittsmiete 3,70 €/m? 3,70 €/m?
Flachenumsatz 383.000 m? 164.000 m?
- davon Eigennutzer 20,5 % 457 %
- davon Neubau 81,1% 613 %

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019
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*> NEUER REKORD DANK MEGADEAL

Der Minchener Logistik- und Lagerflaichenmarkt hat mit
einem Flachenumsatz von 419.000 m? eine neue Best-
marke aufgestellt und das Vorjahresergebnis um 72 %
ubertroffen. Auch der zehnjahrige Durchschnitt wurde um
knapp 43 % getoppt. Dieses auf den ersten Blick auRerge-
wohnliche Ergebnis relativiert sich aber, wenn man be-
ricksichtigt, dass rund 55 % des Umsatzes auf nur einen
Abschluss zurGckzufihren sind. Hierbei handelt es sich
um eine 230.000 m? grof3e Anmietung von KraussMaffei in
Vaterstetten. Ohne diesen Sondereinfluss lage das Resultat
unter der 200.000-m2-Marke und damit spUrbar niedriger
als in den letzten Jahren. Verantwortlich dafur ist zum ei-
nen der nach wie vor vorhandene Flachenengpass, der die
Umsetzung vieler Gesuche erschwert. Zum anderen aber
auch eine leicht ricklaufige Nachfrage, die sich aufgrund
der schwierigen Situation der Automobilindustrie vor allem
bei den Zulieferern zeigt.

*> DREIVIERTEL ENTFALLEN AUF DIE INDUSTRIE

Die Branchenstatistik wird durch den KraussMaffei-Deal
beherrscht, der Industrieunternehmen einen Anteil von
75 % beschert. Die relativen Umsatzbeitrage der beiden
ubrigen groBen Nachfragegruppen fallen dementsprechend
niedrig aus. Aber auch absolut betrachtet haben sowohl
Handelsunternehmen als auch Logistikdienstleister weni-
ger Umsatz beigesteuert. Vor allem die grundsatzlich sehr
expansiven E-Commerce-Unternehmen tun sich nach wie
vor schwer, Flachen und Grundsticke in zentralen Lagen
mit entsprechender Kundennahe fir die Last-Mile-Logistik
zu finden. Und Logistiker sind aufgrund kaum verfugbarer
Flachen im Stadtgebiet und im Speckgirtel immer haufiger
gezwungen, in andere Regionen auszuweichen.

> EINZELNE GROSSENKLASSEN LEGEN ZU

Dass Uber die Halfte des Umsatzes auf die Klasse Uber
20.000 m? entfallt, ist vollstandig auf den genannten GroR3-
abschluss zuruckzufihren. Aber auch im traditionell fir
den Minchener Markt wichtigen kleinteiligen Segment bis
3.000 m? war die Nachfrage erneut lebhaft und erreicht ei-
nen Umsatzanteil von 13,5 %. Auf Rang drei folgen Vertrage
mit 5.000 bis 8.000 m? (10 %). DarGber hinaus konnte abso-
lut betrachtet eine starkere Beteiligung der GroRenklassen
von 3.000 bis 5.000 m2 und zwischen 12.000 und 20.000 m?
erfasst werden, auch wenn die Anteile mit knapp 9 % und
gut 7 % auf den ersten Blick gering erscheinen.

L <] BNP PARIBAS
wa REAL ESTATE

LAGER- UND LOGISTIKFLACHENUMSATZ IN MUNCHEN

B inm? - @ 294.000 m?
o
500.000 S
@
g
g
S =
400.000 8 g 8
o~ [92] R
I [aa] N
i I

300.000

200.000

100.000

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IN MUNCHEN

in %
01

M Industrie/Produktion

Il Handelsunternehmen

Logistikdienstleister
[ Baugewerbe / Handwerk
[ Sonstige

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019

FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN MUNCHEN

in %

Hl >20.001 m?

Il 12.001-20.000 m?
8.001-12.000 m?

[l 5.001-8.000 m?
3.001-5.000 m?

e W <3.000 m?

© BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. Dezember 2019




LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020 MUNCHEN

Pfaffenhofen
an

Landshut
000 erIlm 3
Moosburg
an der Isar
O
9
GVZi Freising of 4
Augsburg &
(4 o°
OErding
UnterschleiBheim
ODachau (o)
OF['Jrstenfelutbruck .
) MUNBHEN
o
g - oVaterstetten &

Landsberg Unterhachin Grafing bei
2 am Lech o) g MUnch%en
8 9 O
F S Ammersee ,Starnberg
k| Kerngebiet 4
2 o oTUtzmg . -
= Peripherie _ Holzkirchen £
£ Weilheim Geretsried ©
8 AuRere Peripherie in Oberbayern S
g o 2
©

*> MIETEN NOCH STABIL BEDEUTENDE VERTRAGE IN MUNCHEN

Die Mietpreisniveaus zeigen sich insgesamt noch stabil. Fliche
Verantwortlich hierfir ist aber insbesondere auch die Tat- Quartal | lage Unternehmen (m?)
sache, dass aufgrund des sehr begrenzten Grundsticks- -

angebots nur wenige Neubaufldchen mit entsprechend
moderner Ausstattungsqualitat auf den Markt kommen,

Vaterstetten KraussMaffei 230.000

Q3 Weilheim i. 0B Xylem 15.000
die hohere Mieten rechtfertigen wirden. Vor diesem Hin-
tergrund liegt die Spitzenmiete unverdndert bei 7 €/m2 Q1 Hohenbrunn Handelsunternehmen 11500
Nachdem sie 2018 aber nur fur hochwertige Flachen in
absoluten Top-Lagen realisiert wurde, wird sie mittlerweile Q2 Odelzhausen Noerpel-Gruppe 9.800
aufgrund des Mangels an addquaten Angeboten teilweise
auch in schlechteren Lagen aufgerufen. Auch die Durch- e efling Hessring 7200
schnittsmiete notiert unverandert bei 6,10 €/m2. © BNP Paribas Real Estate GmbH, 31, Dezember 2019
*> PERSPEKTIVEN KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT MUNCHEN

Die Nachfrage dirfte sich 2020 auf einem &hnlichen Niveau
bewegen wie in den Vorjahren. Leichte Rickgange, z.B. in 2018 209 Trend 2020

der Automotivebranche, sollten durch andere Branchen wie

Hochstmiete 7,00 €/m? 7,00 €/m?
den E-Commerce ausgeglichen werden. Deshalb erscheint
ein Flachenumsatz im Schnitt der letzten Jahre aus heu- Durchschnittsmiete 6,10 &/m 6,10 &/m
tiger Sicht das wahrscheinlichste Szenario zu sein. Am
ausgepragten Flachenengpass, der den Umsatz vor allem Flachenumsatz 243,000 m? 419.000 m?
im groRflachigen Segment zunehmend limitiert, wird sich
voraussichtlich nichts dndern, da die wenigen Projektent- - davon Eigennutzer 27% 10,7 %
wicklungen in der Regel bereits vor Fertigstellung vermietet
sind. In Anbetracht dessen ist ein leichter Anstieg bei der " davon Newbay B0 o
Spitzenmiete nicht auszuschlieRen. © BNP Parivas Real Estate GmbH, 31 Dezerber 2019
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*> DRITTBESTES ERGEBNIS

Mit einem Flachenumsatz von 493.000 m? verfehlte der Lo-
gistik- und Lagerflachenmarkt des Ruhrgebiets zwar knapp
das Vorjahresresultat (-6 %), erzielte aber trotzdem das
drittbeste Ergebnis der letzten zehn Jahre. Dass 2019 ein
gutes Jahr war, zeigt sich auch daran, dass der langjahri-
ge Durchschnitt um stolze 18 % Ubertroffen werden konnte.
Der klar erkennbare Aufwartstrend der vergangenen Jah-
re hat sich somit nachhaltig fortgesetzt. Verantwortlich
hierfur ist vor allem eine breit aufgestellte Nachfrage, was
auch durch die Tatsache dokumentiert wird, dass sich der
Flachenumsatz uber das gesamte Marktgebiet verteilt. Zu
den wichtigsten Abschlussen gehérte neben zwei Eigen-
nutzertransaktionen von Edeka in Oberhausen (30.000 m?)
und der Ferdinand Bilstein GmbH & Co. KG in Gelsenkirchen
(45.000 m?) eine Anmietung des Handelsunternehmens L-
Shop-Team GmbH in Unna Uber 53.500 m2.

> HANDEL TRAGT DIE HALFTE BEI

Nach einem etwas schwécheren Ergebnis 2018 haben Han-
delsunternehmen 2019 wieder Fahrt aufgenommen und die
Halfte zum Gesamtumsatz beigetragen. Neben der bereits
erwahnten Anmietung waren daran auch der Vertrag eines
E-Commerce-Unternehmens Uber 15.800 m? in Unna sowie
eine Vielzahl kleinerer und mittelgroRer Abschlisse betei-
ligt. Die 2018 fuhrenden Logistikdienstleister mussen sich
mit Platz zwei begnugen, was einem Anteil von einem Vier-
tel entspricht. Dass sie mit diesem Resultat spirbar hinter
ihrem Ublichen Anteil zurGckbleiben, ist vor allem fehlen-
den GroRvertragen geschuldet, die das Ergebnis noch ein
Jahr zuvor gepusht hatten. Zulegen konnten demgegenUber
Produktionsunternehmen, die mit 22 % den besten Wert der
letzten Jahre verzeichnen.

*> REGE NACHFRAGE IN ALLEN SEGMENTEN

Bemerkenswert ist vor allem, dass sich der Beitrag von
Grollabschlussen Uber 20.000 m? nur auf vergleichsweise
geringe 42 % belauft und damit spUrbar niedriger liegt als
in den letzten Jahren. Die Nachfrage richtete sich demzu-
folge auch stark auf kleine und mittelgroRe Flachen. Un-
terstrichen wird diese Aussage dadurch, dass alle Ubrigen
GroRenklassen sowohl ihren relativen Umsatzanteil als
auch das absolute Volumen steigern konnten. Das lebhafte
Marktgeschehen fulst damit auf einem breiten Fundament
und ist nicht von wenigen GroRdeals abhangig.
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*> RELATIV HOHER NEUBAUANTEIL

Der Neubauanteil liegt mit erneut knapp 57 % auf dem fur
das Ruhrgebiet traditionell hohen Niveau. Hierzu beige-
tragen haben unter anderem verfigbare Grundsticke, auf
denen erst nach langeren Genehmigungsphasen gro3e Pro-
jekte realisiert werden konnten. Da die Angebotssituation
fur Bauflachen jedoch weiterhin angespannt ist, kdnnte
auch der Neubauanteil zukinftig stagnieren bzw. langfris-
tig eher ricklaufig sein. Die gestiegenen Grundstickspreise
und Baukosten wirken sich bereits jetzt auf die Mietpreis-
niveaus aus, sodass die Spitzenmiete im Vergleich zu 2018
um 4% auf 4,90 €/m? gestiegen ist. Erzielt wird sie nicht
mehr nur in Duisburg, sondern zunehmend auch im mittle-
ren und ostlichen Ruhrgebiet.

*> PERSPEKTIVEN

Vor dem Hintergrund der breit aufgestellten Nachfrage und
einer sich insgesamt etwas aufhellenden Konjunktur ist
auch fir 2020 von einem guten Logistikjahr auszugehen. Al-
lerdings durfte sich das Angebot im Laufe des Jahres etwas
verringern, ohne dass ausgeprdgte Engpasssituationen zu
erwarten sind. Trotzdem werden Gesuche nach grollen Fla-
chen in vielen Fallen auf Neubauprojekte zurickgreifen mus-
sen, sodass ein weiterer Anstieg der Miete wahrscheinlich
ist. Ausgehend von einer wieder etwas starkeren Beteiligung
groler Vertrage besteht dariber hinaus eine realistische
Chance, 2020 die 500.000-m2-Marke wieder zu Ubertreffen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2020 RUHRGEBIET
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Q3 Oberhausen Edeka 90.000
02 Unna L-Shop-Team 53.500
04 Gelsenkirchen Ferdinand Bilstein 45.000
Q4 Werne Imperial 20.300
Q1 Unna E-Commerce-Unternehmen 15.800
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT RUHRGEBIET*
2018 2019 Trend 2020
Hochstmiete 4,70 €/m? 4,90 €/m? ’
Durchschnittsmiete 3,90 €/m? 4,10 €/m? -
Flachenumsatz 524.000 m? 493.000 m? ’
- davon Eigennutzer 351 % 37,4 % -—)
- davon Neubau 75,5 % 56,7 % -

* Abschlisse 25.000m?
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< STUTTGART

*> ANGEBOT BREMST FLACHENUMSATZ WEITER AUS

Der Stuttgarter Logistik- und Lagerflachenmarkt kann das
grundsatzlich vorhandene Potenzial nach wie vor nicht
vollstandig umsetzen, sodass der Flachenumsatz mit
153.000 m? geringer ausfallt, als es aufgrund der guten und
stabilen Nachfrage zu erwarten gewesen ware. Das Ergeb-
nis bleibt demzufolge knapp 17 % hinter dem Vorjahreswert
zurlck, und auch der mehrjahrige Durchschnitt wird um
fast 6 % verfehlt. Verantwortlich hierfur ist in erster Linie
das bereits seit Langerem viel zu geringe Angebot, das zum
einen auf die besondere geografische Situation des Stutt-
garter Kernmarkts zuruckzufihren ist. Zum anderen ist
der geringere Flachenumsatz aber auch der sehr restrikti-
ven Flachenpolitik vieler Kommunen geschuldet. Dies wird
auch dadurch unterstrichen, dass nicht nur in Stuttgart
selbst, sondern auch an anderen bevorzugten Standorten,
z.B. Boblingen, Sindelfingen oder Esslingen, kaum moderne
Neubauflachen zur Verfugung stehen. Viele Unternehmen
stehen deshalb zunehmend vor der Entscheidung, auf wei-
ter entfernte Regionen, insbesondere im Dreieck Stuttgart-
Karlsruhe-Rhein-Neckar, ausweichen zu muossen.

*> PRODUKTIONSUNTERNEHMEN KLARE NUMMER EINS
Aufgrund der Stuttgarter Wirtschaftsstruktur stellen Pro-
duktionsunternehmen traditionell das wichtigste Standbein
der Nachfrage dar. Mit einem Umsatzanteil von 60 % haben
sie diese aullergewohnliche Stellung auch 2019 behauptet.
An erster Stelle zu nennen ist hier natirlich der Automobil-
sektor, der trotz schwieriger Zeiten weiterhin einen grof3en
Flachenbedarf hat - nicht zuletzt, um die E-Mobilitat aus-
bauen zu kdnnen. Da Uberrascht es nicht, dass der groB-
te Abschluss von Daimler in Waiblingen getdtigt wurde
(42.000 m?). Auf Platz zwei folgen Handelsunternehmen mit
21 %, wozu ein Vertrag des Outdoor-Spezialisten Bergfreun-
de (9.900 m?) in Rottenburg beigetragen hat. Vervollstan-
digt wird das Podium von Logistikdienstleistern, die knapp
15 % beisteuern.

*> BREITE NACHFRAGESTREUUNG

Aufgrund der Daimleranmietung haben sich GroRabschlis-
se Uber 20.000 m? an die Spitze des Tableaus gesetzt und
kommen auf knapp 28 % Umsatzanteil. Abgesehen von die-
sem Sonderfall verteilt sich das Resultat ausgesprochen
homogen auf die Gbrigen Gréllenklassen, die jeweils zwi-
schen 12 und 20 % zum Ergebnis beitragen. Die Tatsache,
dass dabei gerade kleinere Vertrage bis 3.000 m2? mit rund
20 % die Spitzenposition einnehmen, unterstreicht die Aus-
sage einer insgesamt sehr lebhaften Nachfrage.
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*> GERINGER EIGENNUTZER- UND NEUBAUANTEIL BEDEUTENDE VERTRAGE IN STUTTGART
Die sehr eingeschrankte Grundsticksverfugbarkeit fur die Flich
L C : Quartal Lage Unternehmen acze
Realisierung von Logistiknutzungen sowohl im Stuttgarter (m?)
Kernmarkt als auch in vielen Gemeinden im erweiterten . ‘
) . ) . . . Q2 Waiblingen Daimler 42.000
Marktgebiet zeigt sich auch bei den im bundesweiten Ver-
gleich geringen Eigennutzer- und Neubauanteilen. Beide 0 Boblingen Automobilhersteller 19.000
sind im Vergleich zu 2018 weiter gesunken. Auf Eigennutzer
entfallen lediglich 16 %, und der Neubauanteil liegt mit 41 % Q2 Rottenburg Bergfreunde 9.900
spurbar niedriger als in vielen anderen Logistikregionen.
Vor diesem Hintergrund verwundert es auch nicht, dass Q Fellbach Medilone medical 8.000
sich die enge Angebotssituation in der Mietpreisentwick- » estngen Guadagno Transport & o

lung niederschlagt. Demzufolge ist die Spitzenmiete in den
letzten zwolf Monaten um 4 % auf 7 €/m? gestiegen, und
auch die Durchschnittsmiete hat um knapp 2 % auf jetzt
5,40 €/m? angezogen.

*> PERSPEKTIVEN

Auch fur 2020 zeichnet sich keine gravierende Anderung der
grundsatzlichen Angebots- und Nachfragerelation ab. Der
Markt wird weiter durch einen Angebotsengpass gepragt
sein, der den Flachenumsatz limitieren durfte. Demgegen-
uber steht eine voraussichtlich weiterhin gute Nachfrage,
die bei einer insgesamt leicht anziehenden Konjunktur
moglicherweise sogar noch etwas steigen konnte. Vor die-
sem Hintergrund wadre es schon als Erfolg anzusehen, wenn
2020 ein Flachenumsatz auf Vorjahresniveau realisiert wer-
den wirde.

Logistik
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT STUTTGART

Hochstmiete 6,70 €/m? 7,00 €/m?
Durchschnittsmiete 5,30 €/m? 5,40 €/m?
Flachenumsatz 184.000 m? 153.000 m?
- davon Eigennutzer 39,5% 16,3 %

- davon Neubau 70,1 % 41,2 %
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