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Als in unserer jeweiligen Region fuhrende Immobilienun-
ternehmen im Gewerbebereich haben wir uns zu einem
deutschlandweiten Immobiliennetzwerk zusammenge-
schlossen. Wir sind finf starke Partner.

In Norddeutschland bietet Grossmann & Berger mit
Standorten in Hamburg und Berlin seine Immobilien-
dienstleistungen an, Stiddeutschland betreut E & G Real
Estate mit Sitz in Stuttgart und Minchen. Fur den Immo-
bilienmarkt Disseldorf und Umgebung ist Anteon Immo-
bilien der richtige Ansprechpartner, die Metropolregion
Koln und die Stadt Bonn hat GREIF & CONTZEN Immo-
bilien bestens im Blick.

Mit German Property Partners wollen wir [hnen an allen
wichtigen deutschen Immobilienstandorten unseren

besonderen Service zur Verfligung stellen. Besonders
deshalb, weil Sie sich bei all Inren gewerblichen Immobi-
lienanliegen in Deutschland von einem Dienstleister be-
raten lassen kénnen - von uns. Uber unser Netzwerk und
unsere jeweilige Marktstellung konnen wir Ihnen deutsch-
landweit hervorragende Standortkenntnisse und einen
bevorzugten Marktzugang bieten.

Die langjahrige Unternehmenszugehorigkeit unserer Mit-
arbeiter macht German Property Partners zu einem ver-
lasslichen Partner.

Grossmann & Berger

Der Immobilienberater mit mehr als
80 Jahren Tradition ist einer der fih-
renden Dienstleister fir den Verkauf
und die Vermietung von Gewerbe- und
Wohnimmobilien in Norddeutschland
und ein Beteiligungsunternehmen der
HASPA-Gruppe.

GREIF & CONTZEN

Der inhabergefihrte Dienstleister mit
40 Jahren Erfahrung in der Beratung,
Bewertung, Vermittlung und Ver-
waltung von Gewerbe- und Wohnimmo-
bilien in Kéln | Bonn deckt die gesamte
Wertschopfungskette des Immobilien-
geschaftes ab.

Grossmann & Berger

ANTEON

Anteon

Anteon ist eine inhabergefihrte Immo-
bilienberatungsgesellschaft mit den
Schwerpunkten Vermietung und Invest-
mentvon Gewerbe-, Logistik-undWohn-
immobilien. DarUber hinaus offeriert
Anteon, als einer der fihrenden An-
bieter, Immobilienmarketing, Projekt-
begleitung und Research.

E & G Real Estate

E & G Real Estate isteinerderfiihrenden
Immobiliendienstleister Suddeutsch-
lands mit langjahriger Erfahrung in den
Bereichen Gewerbe- und Wohninvest-
ments, gewerbliche Vermietung von
Buro-, Einzelhandels-, Industrie- und
Logistikflachen.

B

E8£[ REAL ESTATE

GREIF&CONTZEN
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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

Industrie- und Logistikimmobilien waren in 2018 sehr be-
gehrt — sowohl bei Investoren als auch bei Nutzern. Die
Top-7-Markte Hamburg, Berlin, Dusseldorf, Koln,
Frankfurt, Stuttgart und Munchen sowie die dazugeho-
rigen Umlandregionen verzeichneten erneut sinkende
Renditen und mitunter deutlich steigende Mieten. Das
Investment-Transaktionsvolumen betrug rund 2,3 Mrd. €.
Somit wurde das Ergebnis des Vorjahres fast erreicht,
obwohl in 2017 mehrere besonders grofe bundesweite
Immobilienportfolios verauf3ert worden waren und das
Produktangebot in 2018 erwartungsgemafl kleinteiliger
ausfiel.

Mit diesem Marktbericht geben wir lhnen einen Uberblick
uber die Marktsituation der sieben oben angesprochenen
Logistikregionen fur das Gesamtjahr 2018 und einen Aus-
blick auf 2019. Neben der vergleichenden und zusammen-
fassenden Betrachtung dieser Standorte gehen wir auf
die jeweiligen Investment- und Hallenvermietungsmarkte
im Detail ein. GegenUber dem letzten Report berichten wir
detaillierter Uber das Transaktionsvolumen.

Moglich wird diese Marktbetrachtung durch den Zu-
sammenschluss fahrender Gewerbe-Immobiliendienst-
leister aus Nord-, Mittel- und Suddeutschland zum
Netzwerk German Property Partners (GPP). Dank unserer

detailreichen Marktkenntnisse vor Ort verfligen wir Gber
Daten zu den Logistikregionen, die neben den jeweiligen
Kernstadten auch das Umland umfassen.

Wir winschen lhnen eine informative und erkenntnis-
reiche Lektlre. Gern tauschen wir uns mit lhnen per-
sonlich aus und unterstutzen Sie bei lhren individuellen
Fragestellungen rund um das Thema Immobilie.

Guido Nabben
Sprecher von German Property Partners

WWW.GERMANPROPERTYPARTNERS.DE



LOKALE KOMPETENZ — DEUTSCHLANDWEIT

GERMAN
PROPERTY
PARTNERS

UBERBLICK
TOP-7 | 2018/Q1-4

Investment: Grof3ite Transaktionen Vermietung: GroBte Vertrage

pro Region und nach Fléche pro Region

Logistikpark in Hamburg, ca. 32.400 m?, nord logistic, ca. 29.100 m? Hallenflache

Hamburg Kaufer: Frasers Logistics & Industrial Trust Hamburg in Hamburg Sud
Logistikzentrum in Dahlwitz-Hoppegarten, . Decathlon, ca. 45.000 m? Hallenflache
Berlin ca. 75.000 m2, Berlin in Ludwigsfelde
Kaufer: Hoppegarten Investment Sarl
Logistics Deutschl .
. Hallenflache in Krefeld, ca. 60.000 m?, Diisseldorf seacon (;)gls o8 Jeutse and, ca
Diisseldorf - . 28.000 m2 Hallenflache in Neuss
Kaufer: Patrizia (PLIE I)
. . 2 DHL Supply Chain Management (Eigennut-
Kéln Lq.glsuk.zemtru.m In Dormagen, ca. 40.000 m?, Kéln zung), ca. 35.000 m? Hallenflache in
Kaufer: Spezialfonds von RLI Investors Rhembach
Logistik- und Dienstleistungscenter in
Frankfurt Pohlheim-Garbenteich, ca. 84.000 m?, Frankfurt Lt{fthapsa, ca. 100.000 mz_ Hallen-
Kaufer: Livos Gruppe flache in Frankfurt am Main
Coperion-Areal in Stuttgart, ca. 28.500 m2, Daimler AG / OEM, ca. 17.000 m?
Stuttgart Kaufer: Cording Real Estate Stuttgart Hallenflache in Boblingen
. Distributionszentrum in Maisach, ca. 33.200 m?, . Deutsche Post DHL, ca. 75.000 m?
Minchen Kaufer: Bayerische Versorgungskammer Minchen Hallenflache in Munchen

KENNZAHLEN TOP-7

Hamburg Berlin Diisseldorf Koln Frankfurt Stuttgart Miinchen

(Investment) 2018 327 425 285 280 409 110 460 2.296
Tra‘;‘;ﬁ:’:s' 2017 288 401 256 430 628 185 233 2.421
(inMio.€) | ooi; Viorjahr +39 +24 +29 -150 219 -75 +227 125
Netto. 2018 450 % 4,20% 435% 420% 4,20% 450 % 400% 04,28%
Spitzen- 2017 4,60 % 4,50 % 475 % 470% 4,60 % 4,50 % 440%  0458%
rendite ggiVorjahr  -010%-Pkt. -030%-Pkt. -040%-Pkt. -050%Pkt. -040%-Pkt. 000%-Pkt. -040%-Pkt. -0,30%-Pkt.
Grundstiicks- 2018 300 190 360 250 340 450 720 max.720
Sta%’fgij;iet 2017 240 170 350 185 330 410 700 max.700
(Spitze, €/m?) | oo Vorjahr +25% +12% +3% +35% +3% +10% +3%
Grundstiicks- 2018 180 160 260 150 250 300 680  max.680
Upn:Tias: 4 2017 150 140 250 145 235 300 660  max.660
(Spitze, €/m?) | oo Vorjahr +20% +14% +4% +3% +6% 0% +3 %
2018 470.000  406.300  310.000  300.000  614.600  381.800  216.600 2.698.500
u:"f:thze("n"z) 2017 450.000  480.400 437000  280.000  659.300  409.800  271.000  2.987.200
ggil.Vorjahr +4% -15% 29% +7% 7% 7% 20 % -10%
Spitzenmie- 2018 6,00 5,60 5,60 5,50 6,40 6,50 7,00 06,09
te* Stadtge- 2017 5,80 5,00 5,40 5,00 6,20 6,50 6,80 05,81
(€&/m?/mtl) | oo vorjahr +3% +12% +4% +10% +3% 0% +3% +5%
spitzenmio- 2018 470 470 5,00 5,00 5,60 6,80 6.30 05,44
te* Umland 2017 4,25 430 4,60 4,80 5,40 6,50 610 0514
(€/m?/mtl.)
ggii.Vorjahr +11% +9% +9% +4% +4% +5% +3% +6%

* Logistik: mind.5.000 m? mind. 10 m UKB, mind. 1 Rampentor / 1.000 m?, State of the Art, Neubau bzw. erste Vermietungsperiode

4 Quelle: German Property Partners (GPP)/bulwiengesa fur Berlin, Frankfurt und Miinchen
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HAMBURG BERLIN

® 6,00 €/m? ®5,60 €/m?
® 4,70 €/m? @ 4,70 €/m?
®4,50% ®4,20%

® 200-300 €/m?
® 140-180 €/m?
® 60-100 €/m?

DUSSELDORF

® 65-190 €/m?
® 60-160 €/m?
® 40-110 €/m?

®5,60 €/m?
5,00 €/m?
®4,35%

® 310-360 €/m?
® 220-260 €/m?
® 80-110 €/m?

KOLN

® 5,50 €/m?
®5,00 €/m?
®4,20%

® 150-250 €/m?
® 100-150 €/m?
® 70-100 €/m?

FRANKFURT

@ 6,40 €/m?
©5,60 €/m?
®4,20%

® 240-340 €/m?
® 70-250 €/m?
® 55-200 €/m?

STUTTGART MUNCHEN
® 6,50 €/m? ® 7,00 €/m?
®6,80 €/m? @6,30 €/m?
®4,50% ®4,00%

® 260-450 €/m?
® 180-300 €/m?
® 60-170 €/m?

® 390-720 €/m?
® 180-680 €/m?
® 125-450 €/m?

* Logistik: mind.5.000 m? mind. 10 m UKB, mind. 1T Rampentor / 1.000 m?, State of the Art, Neubau bzw. erste Vermietungsperiode
** Grundstucke: GE/GI-Gebiet, ab 1 ha, erschlossen, kontaminationsfrei, nahezu rechteckiger Zuschnitt

Quelle: German Property Partners (GPP)/bulwiengesa (Daten und Marktgebietabgrenzung) fur Berlin, Frankfurt und Minchen
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TOP-7[2018/Q1-4

Logistik- und Industrieimmobilien standen 2018 erneut
hochinder Gunstder Investoren. In den Logistikregionen
der sieben Top-Méarkte Hamburg, Berlin, Disseldorf,
Koln, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen wurde 2018 ein
Investment-Transaktionsvolumen von insgesamt rund
2,3 Mrd. € erzielt.

INVESTITIONSOBJEKTE

Im Gegensatz zum Vorjahr Uberstiegen die Kaufpreise der
groBten Immobilienpakete nicht den mittleren dreistelligen
Millionenbereich und es waren haufig deutsche Investoren
als Kaufer oder Verkaufer beteiligt. Dennoch wurde das Er-
gebnis des Jahres 2017, in dem mehrere besonders grofle
Portfolios und Unternehmensplattformen verauf3ert worden
waren, mit einem Abstand von nur etwa 5 % fast wieder er-
reicht. Neben diversen Portfolioverkaufen fanden in den Top-
7-Markten auch zahlreiche Einzeltransaktionen statt. Die
zwei grofiten Logistikanlagen wechselten in Pohlheim-Gar-
benteich (Region Frankfurt) und Hoppegarten (Region Berlin)
mit ca. 84.000 m? Nutzflache bzw. ca. 75.000 m2 den Eigen-
timer. In Krefeld erwarb ein Fonds von Patrizia ein Objekt
mit ca. 60.000 m? fur Uber 60 Mio. €. Im rheinlandischen
Dormagen sicherten sich RLI Investors eine ca. 40.000 m?
grof3e Logistikanlage. In der Region Hamburg konzent-
rierten sich die Investments deutlich auf das Stadtgebiet,
in dem das Transaktionsvolumen um Uber 50 % zunahm.
In Stuttgart erwarb Cording Real Estate mit den Liegen-
schaften des Coperion-Areals Uber 28.000 m2.

RENDITEN

Der Anlagedruck der Investoren und das daraus abgeleitete
Interesse an Logistikimmobilien haben die Kaufpreise 2018
weiter nach oben getrieben. Im Durchschnitt der sieben

Top-Markte sind die Netto-Spitzenrenditen im Laufe des
vergangenen Jahres von 4,58 % auf 4,28 % gesunken. Der
Renditeabstand zu Buroimmobilien hat im Mittel von 132 auf
124 Basispunkte nochmals leicht abgenommen. In Minchen
werden Top-Logistikprodukte mittlerweile fur eine Ver-
zinsung von nur noch 4,0 % erworben.

GRUNDSTUCKSPREISE

Gewerbebauland ist 2018 wieder teurer geworden. Dies
trifftinsbesondereinnerhalbder Gemeindegebieteder Top-
7-Kernstadte zu. Die Spitzenpreise stiegen sehr deutlich
in Koln (+35 %), Hamburg (+25 %) und Berlin (+12 %).
Die Untergrenzen der Ublichen Preisspannen wurden
hingegen signifikant im Umland und im Groflraum von
Stuttgart (+20 %, +100 %) sowie von Dusseldorf (+10%,
+22 %) angehoben. Hier stieg das Preisniveau somit be-
sonders flachenhaft.

AUSBLICK

Der Mangel an Anlagealternativen auf den europaischen
Kapitalmarkten halt noch an. Solange das Zinsniveau und
die Finanzierungsbedingungen so gunstig sind, wird das
Objektangebot auch in 2019 auf eine hohe Nachfrage und
Zahlungsbereitschaft der Investoren treffen. Wenn dem
Investmentmarkt ein entsprechendes Objektangebot zu-
gefUhrtwird, konnte 2019 erneut ein Transaktionsvolumen
im Milliardenbereich erzielt werden. Da der Nachfrage-
Uberhang nicht nur Investmentprodukte, sondern auch
Gewerbebauland betrifft, werden die Grundstlckspreise
vielerorts weiter steigen.

TOP-5-TRANSAKTIONEN DER TOP-7 (NACH FLACHENGROSSE)

Objekt/Standort

Verkaufer

Logistikanlage,

T 2
Frankfurt Ponlheim-Garbenteich Livos Gruppe Loghotel ca. 84.000 m
. Logistikzentrum, . . Hoppegarten )
Berlin Hoppegarten Private Equity Fonds Park Property ca.75.000 m
Diisseldorf Krefeld Patrizia Warburg HIH ca. 60.000 m2
Berlin Europazentrale CLINTON. ¢ |\ ron Groghandel  Vorsicherung/ ca. 40.800 m?
Dahlwitz-Hoppegarten Pensionskasse
Kln Logistikanlage, RLI Investors Beos ca. 40.000 m?

Dormagen

6  Quelle:German Property Partners (GPP)/bulwiengesa fur Berlin, Frankfurt und Miinchen
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VERMIETUNG
TOP-7|2018/Q1-4

In 2018 wurde in den Logistikregionen der Top-7-
Standorte ein Flachenumsatz von insgesamt rund 2,7
Mio. m? Hallenflache realisiert. Das Ergebnis fiel somit
ca. 10 % niedriger aus als in 2017. Der Anteil der Eigen-
nutzer stieg leicht auf tber ein Viertel.

FLACHENUMSATZ

Wahrend Logistikdienstleister ihre Flachennachfrage ge-
genuber dem Vorjahr um 30 % verstarkten, ging der Umsatz
bei Handels- und bei Industrieunternehmen um 27 % bzw.
46 % zurtck. Somit konnten Logistikunternehmen den ge-
ringeren Bedarf der anderen Branchen in weiten Teilen kom-
pensieren und waren fur die Marktentwicklung des vergan-
genen Jahres entsprechend von besonderer Wichtigkeit. In
Hamburg und Disseldorf wurden jeweils die drei grofiten
Flachenumsatze von Logistikern realisiert, in Koéln und
Frankfurt jeweils die zwei grof3ten. Nur in Stuttgart stammte
wie schon in 2017 etwa die Halfte der Nachfrage von der
Branchengruppe ,Industrie / Produktion / Handwerk®.

MIETEN

Die Spitzenmieten sind in allen sieben Logistikregionen zwi-
schen 0,20 €/m?/Monat bis 0,60 €/m?/Monat gestiegen. Die
hochsten Mieten wurden mit 7,00 €/m?/Monat bzw. 6,80 €/
m?2/Monat in Minchen und Stuttgart erzielt. In Koln kletterte
die Spitzenmiete nach einer langen Stagnation auf 5,50 €/
m?/Monat. In Hamburg betrug die Spitzenmiete zum Jah-
resende 6,00 €/m?/Monat. Die Durchschnittsmieten nahmen
in den Stadtgebieten aller Kernstadte der Logistikregionen
zu. In Dusseldorf und Stuttgart stiegen die mittleren Mieten
zudem im Umland um 10 % bzw. 12 %.

FLACHENANGEBOT UND LEERSTAND
Das Flachenangebot in den Top-7-Markten war auch im

Top-7 | Flaichenumsatz nach Branche

2017-2018in %

13% 17 %

26 % 16%

2017
M Logistikdienstleister/Transport

Industrie/Produktion/Handwerk
Quelle: German Property Partners (GPP)

2018
M Handel
Sonstige

Jahr 2018 von niedrigen Leerstanden und einer hohen
Bedeutung von Neubauvorhaben gepragt. Insbesondere
in den Kernen der Logistikregionen standen nur noch
wenige Bestandsobjekte zur Anmietung zur Verfigung.
Die groBiten Neubauten wurden 2018 in Wustermark
(Region Berlin, ca. 71.000 m? Hallenflache), Berlin (ca.
54.000 m?), Kerpen (Region Koln, ca. 48.000 m?) und Ham-
burg-Moorburg (ca. 35.000 m?) fertiggestellt. Auf den
Grundstucksmarkten der sieben Logistikregionen werden
seit Jahren deutlich weniger Liegenschaften fur Logistik-
und Industrienutzungen neu ausgewiesen als nachge-
fragt werden. Anvielen Standorten wurden daher Baupro-
jekte auch ohne Vorvermietung begonnen.

AUSBLICK

Zwar ist die Wirtschaftskonjunktur abge-
flaut, die Wirtschaftsforschungsinstitute pro-
gnostizieren das Wirtschaftswachstum fur
2019 aber dennoch auf mindestens 1,1 %

und gehen nicht von einer Rezession aus. Obwohl derzeit
drohende internationale Handelsstreitigkeiten als Risiko
fur die Exportwirtschaft bewertet werden, hat sich der
RWI/ISL-Containerumschlag-Index als Fruhindikator fur
den Welthandel in den letzten Monaten positiv entwi-
ckelt. Fur die Top-7-Logistikregionen wird insgesamt von
einer immer noch hohen Flachennachfrage ausgegangen.
Das Objektangebot ist allerdings verknappt und wird den
Flachenumsatz in 2019 in mehreren Stadten begrenzen.
Dies trifft zumindest auf Hamburg, Minchen und Kéln zu.
In DUsseldorf kdnnte die Marktentwicklung aufgrund an-
gekundigter Projektentwicklungen 2019 hingegen besser
verlaufen. Der Preisauftrieb wird zumindest in einzelnen
Top-7-Markten in den kommenden Monaten anhalten.

Top-7 | Flachenumsatz nach Gréf3e

2017-2018 |in %

21 %

23 %
1M1%

13%

12% 10 %

(+]
j_-_ % 4%

2017 2018
M bis 1.000 m?> M bis 3.000 m? bis 5.000 m?

bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: German Property Partners (GPP)

Quelle: German Property Partners (GPP)/bulwiengesa fur Berlin, Frankfurt und Minchen 7
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Henstedt- @

© Ulzburg

FLODERHEINEN  Norderstedt 3,50 - 5,50 €/m?
O

Uetersen
3 Pinneberg o Ahrensburg
Halstenbek
o
Schenefeld Stapelfeld
Vgledel ® - P
HAMBURG O Barsbuttel
©
5 Reinbek Schwarzenbek
Buxtehude Neu Wulmstorf -
o N3
Geesthacht
g
OSeevetal
Winsen (Luhe)
o)
in dor o
o inder Nordheide ISl Stadtgebiet

Umland

Ubliche Mieten fiir
Flachen ab 500 m?

© German Property Partners (GPP)

INVESTMENT
HAMBURG

DasRekordjahraufdemgewerblichenImmobilien-Invest-
mentmarkt spiegelt sich auch in einem guten Ergebnis
der Assetklasse der Logistikimmobilien in Hamburg und
Umland wider. Im Gesamtjahr 2018 ist das Transaktions-
volumen fir Industrie-, Lager- und Logistikimmobilien
mit rund 330 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr um 14 %
gestiegen.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Der hohe Investmentumsatz war insbesondere auf die
Verauf3erung mehrerer grof3flachiger Logistikimmo-
bilien zurickzufuhren. Alleine die drei grof3ten Objekte
mit jeweils Uber 15.000 m? Hallenflache stellten Uber ein
Flnftel des Transaktionsvolumens. Die Spitzenrendite
fur Logistikimmobilien sank im Jahresverlauf leicht um
0,10 %-Punkte auf 4,50 %

GRUNDSTUCKSPREISE

Aufgrund der hohen Nachfrage nach geeigneten Grund-
stlcken stiegen die Grundstuckspreise in nahezu allen Ham-
burger und Umland-Lagen im Vergleich zu 2017 weiter an.
Hochstpreisige Lagen waren mit 200 bis 300 €/m? die Teil-
markte Hamburg Sud und Ost. Fur das Hamburger Umland

wurden GrundstlUckspreise von 140 bis 180 €/m? aufgerufen.

AUSBLICK

Die Nachfrage nach geeigneten Investments in der Han-
sestadt wird auch in der Assetklasse der Logistikimmo-
bilien anhalten. Die guten Rahmenbedingungen durften
fur eine rege Marktdynamik sorgen. Allerdings wird auf-
grund des anhaltenden Produktmangels kaum eine Wie-
derholung des guten Ergebnisses von 2018 moglich sein.
Der Tiefpunkt bei den Spitzenrenditen wurde Ende 2018
voraussichtlich erreicht. Es ist eine Konsolidierung der
Renditen zu erwarten.
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VERMIETUNG
HAMBURG

Zum Jahresende 2018 summierte sich der Fldchenumsatz fiir
Industrie-, Lager- und Logistikflachen in Hamburg und dem
Umland auf 470.000 m?, ein Plus gegeniiber dem Vorjahr von
4 %. Auf Eigennutzer entfielen 95.900 m? und somit 20 % we-
niger als 2017.

FLACHENUMSATZ

Das Gesamtergebnis 2018 wurde mafigeblich von zahl-
reichen Grof3abschlussen gepragt. Grofite Abschlisse
waren die Anmietung von insgesamt 29.100 m? Logistik-
fladche im 2. Quartal durch die nord logistic Speditionsge-
sellschaft im Logistikzentrum ,,Goodman Hamburg II* (Al-
tenwerder Hauptstrafle 5) und die Unterzeichnung eines
Mietvertrags im 3. Quartal durch BOR Warehousing & Dis-
tribution (Vollhéfner Weiden 19).

Wie in den beiden vorangegangenen Jahren pragten auch
2018 die Abschlusse uUber 10.000 m? mit einem Umsatz-
anteil von 38 % das Marktgeschehen. Umsatzstarkste
Branche war mit 55 % der Bereich Logistik/Spedition, ge-
folgt von Industrie / Produktion / Handwerk mit 24 %. Wie
im Vorjahr entfiel mit 61 % der Grofteil des Flachenum-
satzes auf das Stadtgebiet.

MIETEN

Sowohl die Durchschnitts- als auch die Spitzenmiete fur In-
dustrie-, Lager- und Logistikflachen in Hamburg und dem
Umland legten 2018 weiter zu. Wahrend die Durchschnitts-
miete um 2,0 % auf 5,00 €/m?/Monat stieg, kletterte die Spit-
zenmiete um 3,4 % auf erstmalig 6,00 €/m?/Monat. Ein Grund
daflr ist mit einem Anteil von 34 % der hohe Umsatz im Miet-
preissegment Uber 5,51 €/m?Monat.

FLACHENANGEBOT

Auch 2018 war das geringe Flachenangebot der

Hamburg | Flachenumsatz nach Branche

2018/Q1-4|in %

limitierende Faktor der Marktentwicklungen im Be-
reich Industrie- und Logistikimmobilien in Hamburg und
im Umland. Nach wie vor sind geeignete Flachen Man-
gelware.

AUSBLICK

Perspektivisch wird der Mangel an geeigneten Grund-
sticken fur Projektentwicklungen nur bedingt die an-
haltend gute Nachfrage bedienen kdnnen. Da fur 2019
zudem kaum grof3ere verflgbare Fertigstellungen vorge-
sehen sind, ist von einem deutlich niedrigeren Flachen-
umsatz als 2018 auszugehen.

Hamburg | Flachenumsatz nach Grofie
2018/Q1-4|in %

16 %

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)

18%

M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
M bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: German Property Partners (GPP)
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Autor: bulwiengesa

In der Logistikregion Berlin fihrte in 2018 die Veréu-
Berung zweier grofler deutschlandweiter Portfolios ge-
geniiber dem Vorjahr zu einem geringfiigig héheren Ge-
samtinvestitionsvolumen von ca. 425 Mio. €. Insgesamt
wurden 16 Transaktionen mit einer Gesamtnutzflache
von rund 350.000 m? verzeichnet. Ein Grof3teil des Ge-
samtinvestitionsvolumens wurde, anders als im Vorjahr,
innerhalb des Stadtgebiets gehandelt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Die seit Jahren zu beobachtende Renditekompression
schritt auch in der Logistikregion Berlin weiter voran.
Sowohl Miet- als auch Kaufpreise konnten im Jahr 2018
weiter steigen. Der dynamische Berliner Markt rangiert
nunmehr bei einer Netto-Spitzenrendite von 4,20 %. Dies
entspricht einem Delta zum Vorjahr von 30 Basispunkten.

GRUNDSTUCKSPREISE

Die Grundstlckspreise stiegen im Vorjahresvergleich Uber
alle Berliner Lagen hinweg. Dabei wurden teils starke re-
lative Zuwachse verzeichnet. Die hochsten Preise waren im
Stadtgebiet zu finden. Dort erreichten die Spitzenpreise fast
200 €/m?2. Im Berliner Umland sowie im Verflechtungsraum
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rangiertendie Preisezwischen 110und 150€/m?inder Spitze.
Im Verflechtungsraum stiegen die Grundstlckspreise im
oberen Marktsegment um bis zu rund 20 %.

AUSBLICK

Der Berliner Investmentmarkt fur Logistikimmobilien wird
auch 2019 einen hohen Stellenwert im deutschlandweiten
Vergleich einnehmen. Das Investmentvolumen wird al-
lerdings zu hohen Teilen durch das vorhandene Angebot
am Markt bedingt werden. Der Renditedruck wird auch
kunftig anhalten und die GrundstlUckspreise innerhalb
des Stadtgebiets werden weiter steigen.
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VERMIETUNG
BERLIN

Autor: bulwiengesa

Im Gesamtjahr 2018 wurde in der Logistikregion Berlin ein
Flachenumsatz von rund 406.000 m? realisiert. Im Ver-
gleich zu 2017 entspricht dies einem Riickgang von 15 %.

FLACHENUMSATZ

Der Gesamtflachenumsatz blieb im Vergleich zum Vorjahr
etwas zuruck. Zuriuckzufuhren ist dies insbesondere auf
das knappe Flachenangebot und teilweise auch auf die
stark steigenden Mietpreise. Die Nachfrageseite bestatigt
weiterhin: Berlin ist und bleibt einer der dynamischsten
Markte Deutschlands. Die bedeutendsten Anmietungen
in der Logistikregion Berlin erfolgten durch den Modean-
bieter Decathlon sowie BLG Logistics mitjeweils 45.000 m?
in Ludwigsfelde und Falkensee. Dabei wurden in der
Region 70 % der Vermietungen in der Grofienklasse Uber
10.000 m? realisiert. Dies ist im zeitlichen Vergleich ein
sehr hoher Wert. In diesem Segment lag der Flachen-
umsatz rund 42 % tber dem des Vorjahres.

MIETEN

Im Stadtgebiet von Berlin wurden 2018 fir Logistikim-
mobilien Spitzenmieten von rund 5,60 €/m?/Monat auf-
gerufen. Einzelne Top-Mieten lagen bei bis zu 6,60 €/m?/
Monat. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die Spitzenmiete
im Stadtgebiet um 12 % erhoht. Hallen- und Produkti-
onsflachen im Umland sowie im Verflechtungsraum ran-
gierten grofitenteils zwischen 3,40 und 5,30 €/m?/Monat.

FLACHENANGEBOT

Auf dem Berliner Markt fur Hallen- und Produktions-
flachen herrschte ein deutlicher Nachfragelberhang.
Neue Projektentwicklungen wurden schnell vermarktet
und hatten nur geringflgige Leerstande zu verzeichnen.

Berlin | Flachenumsatz nach Branche

NeubaumaBBnahmen sind weiterhin von grofler Wich-
tigkeit, um weiteres Flachenangebot zu schaffen.

AUSBLICK

Da das Angebot an verflgbaren Flachen sehr begrenztist,
ist es aktuell noch offen, wie sich der Flachenumsatz im
Jahresverlauf entwickeln wird. Mietvertrage Uber grofe
zusammenhangende Hallen- und Produktionsflachen
werden weiterhin eine wichtige Stellung einnehmen.
Ebenso wird das Niveau der Mietpreise innerhalb des
Stadtgebiets weiter ansteigen.

Berlin | Flachenumsatz nach Grof3e

2018/Q1-4|in %

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)
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INVESTMENT
DUSSELDORF

undverzeichnete somit ein Wachstum von bis zu 22 %. Zu-
sammenfassend war eine Preissteigerung Uber alle Teil-
markte zu verzeichnen.

GroBvolumige Portfoliotransaktionen und die Uber-
nahmen von kompletten Unternehmensplattformen be-
scherten Disseldorf mit Umland ein Spitzenergebnis
von rund 285 Mio. € Transaktionsvolumen und somit eine
Steigerung von rund 11 % verglichen zum Vorjahr. AUSBLICK

Die Nettoanfangsrenditen werden in 2019 weiterhin rick-

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG laufig bleiben und sich bei rund 4,20 % bis rund 4,10%

Zu den verauf3erten Immobilien zahlten Objekte aus dem
Verkauf des sogenannten Laetitia-Portfolios von aurelis
Real Estate an Swiss Life, bestehend aus Light-Indus-
trial-lmmobilien und Liegenschaften aus dem Verkauf
des Logistikportfolios von Alpha Industrial an Frasers
Property. Die anhaltend hohe Nachfrage, bei gleichzei-
tiger Produktarmut, flhrte zu einem stetigen Ruckgang
der Spitzenrendite fur Logistikimmobilien auf rund
4,35 %. Zwar waren Value-Add-Objekte stark nachgefragt,
diese konnten aber wegen der in vielen Immobilien gesun-
kenen Leerstande nur in wenigen Fallen geliefert werden.

GRUNDSTUCKSPREISE

Im Dusseldorfer Stadtgebiet stiegen die Kaufpreise fur
Entwicklungsgrundstlcke leicht auf bis zu 360 €/m2. Im
Grofiraum nahm das Preisniveau auf rund 80-110 €/m? zu
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einpendeln. Anhaltende Produktknappheit und gleich-
bleibend hohe Nachfrage halten den Investmentmarkt
Uberaus dynamisch. Es werden weitere Portfolio-Trans-
aktionen erwartet und somit ist von einem ahnlich hohen
Ergebnis wie in 2018 auszugehen.
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VERMIETUNG
DUSSELDORF

Im Gesamtjahr 2018 wurde in der Logistikregion Dis-
seldorf ein Flachenumsatz von rund 310.000 m? Hal-
lenflache erzielt. Das entspricht einer Reduktion zum
Vorjahr um ca. 30 % (2017: 437.000 m2).

FLACHENUMSATZ

Dominierend waren auf der Nutzerseite die Logistik-
dienstleister, die mit 52 % rund die Halfte des gesamten
Flachenumsatzes ausmachen. Die Handels- und Indust-
rieunternehmen folgen auf den Rangen zwei und drei. Ei-
gennutzer waren am Markt mit ca. 20 % vertreten.

MIETEN

Die Spitzenmiete stieg leicht an und lag zuletzt bei 5,60
€/m?/Monat. Die Durchschnittsmiete in modernen und
funktionalen Bestandsobjekten stieg im Vergleich zum
Vorjahr auf 4,70 €/m?/Monat. Im Dusseldorfer Umland
nahmen die Mieten in neuwertigen Liegenschaften zu und
es konnten bis zu 5,00 €/m?/Monat und im Durchschnitt
rund 4,40 €/m?/Monat erzielt werden. Somit stiegen die
Spitzen- und Durchschnittsmieten in Dusseldorf und
Umland erstmals wieder, im Vergleich zum Vorjahr, an.

FLACHENANGEBOT

Weiterhin konnte eine Knappheit an modernen und funk-
tionalen Logistikflachen in Bestandsobjekten beobachtet
werden. Vor allem betraf das zusammenhangende Flachen
ab rund 3.000 m2, die einen grof3en Teil der Nachfrage aus-
gemacht haben. Durch diese Situation gewannen Projekt-
entwicklungen erneut an Bedeutung. Sie konnten jedoch
die hohe Nachfrage nicht ausreichend bedienen, da es
eine zu geringe spekulative Bautatigkeit gab. Die Bezugs-
fertigkeit der Flachen stand oftmals nicht im Einklang

Diisseldorf | Flichenumsatz nach Branche

mit dem kurzfristig benotigten Bedarf der Nutzer. Zudem
dauerte auch der Angebotsmangelan modernen Gewerbe-
parkflachen ab rund 700 m? Hallenflache an.

AUSBLICK

Fuar das Jahr 2019 wird die Angebotssituation bei kon-
stant hoher Nachfrage der Nutzer weiterhin angespannt
bleiben. Dies hat weiterhin steigende Mietpreise in kurz-
fristig verflgbaren und modernen Bestandsflachen
als auch bei Neubauflachen zur Folge. Die mangelnden
Grundsticksoptionen erschweren es, neue Projektent-
wicklungen zu initiieren. Fir das Jahr 2019 wird ein Fla-
chenumsatz von rund 320.000 m? prognostiziert.

Diisseldorf | Flachenumsatz nach Gréfle

2018/Q1-4|in %

35%

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)

2018/Q1-4|in %

M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
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Quelle: German Property Partners (GPP)
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INVESTMENT
KOLN

Auf dem Investmentmarkt fiir Logistik- und Industrie-
immobilien in der Region Kéln wurde in 2018 ein Trans-
aktionsvolumen von ca. 280 Mio. € erzielt. Gegenulber
2017 ergibt sich somit ein Riickgang von ca. 35 %, da
dem Markt erwartungsgemaB wesentlich weniger grofie
Portfolios zugefiihrt wurden.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Im Jahresverlauf wurden in der Logistikregion Koln einige
Logistik- und Industrieimmobilien mit einer Hallenflache
zwischen 10.000 und 25.000 m? veraufert. Einzelfalle
lagen auch deutlich darlber. Die Spitzenrendite ist von
4,7 % auf 4,2 % gesunken. Allein mit der VerauBerung
eines Portfolios von Mstar Europe an Blackstone wech-
selten mehrere Logistikimmobilien sowohl im Kolner
Stadtgebiet als auch im Umland den EigentUmer. Hierzu
zahlte auch ein Objekt mit geschatzt ca. 22.000 m? Hal-
lenflache in Koln-Ossendorf.

GRUNDSTUCKSPREISE

Auf dem angespannten Grundsticksmarkt hat sich der
Preisauftrieb fir Gewerbebauland fortgesetzt. Im Kdlner
Stadtgebiet erreichen die Kaufpreise inzwischen bis zu
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rund 250 €/m2. Im engeren Umland sind vor allem die
Preise im unteren Segment angestiegen.

AUSBLICK

Aufgrund des knappen Flachenangebots ist zu erwarten,
dass die Grundstuckspreise in der Region in 2019 weiter
steigen. Logistikimmobilien werden wegen des Mangels
an Anlagealternativen erneut auf eine hohe Nachfrage
und Zahlungsbereitschaft der Investoren treffen. Die
Marktentwicklung hangt vor allem vom Objektangebot ab.
Esist moglich, dass einzelne Top-Objekte noch etwas nied-
rigere Renditen aufrufen konnen als im vergangenen Jahr.
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VERMIETUNG
KOLN

In 2018 wurde in Kéln und Umland insgesamt ein Flachen-
umsatz von ca. 300.000 m? realisiert. Dies entspricht in
etwadem Niveau desVorjahres, wenn man beriicksichtigt,
dass das hier betrachtete Marktgebiet zwischenzeitlich
um Euskirchen und Rheinbach vergréfiert wurde.

FLACHENUMSATZ

In Rheinbach begann DHL Supply Chain Management mit
dem Bau eines selbst betriebenen 35.000 m? grof3en Dis-
tributionszentrums. Insgesamt vergrofBerten Eigennutzer
ihren Anteil am Flachenumsatz von ca. 16 % in 2017 auf
ca. 23 % in 2018. Die Einzelumsatze verteilten sich hin-
sichtlich ihrer Grof3enklassen ahnlich wie im Vorjahr,
jedoch mit einem leichten Anstieg auf 28 % in der Kate-
gorie von 5.000 bis 10.000 m2. Bei den Nachfragern waren
Logistikdienstleister die dominierende Branche. Auf sie
entfiel die Halfte des gesamten Flachenumsatzes.

MIETEN

Die Spitzenmiete ist Ende 2018 im Kdlner Stadtgebiet
von 5,00 €/m?/Monat auf ca. 5,50 €/m?/Monat gestiegen.
Im Umland nahm die Spitzenmiete leicht auf 5,00 €/m?/
Monat zu. Die Durchschnittsmiete erhohte sich im Stadt-
gebiet von 4,30 auf 4,75 €/m?2/Monat. Im Umland blieb das
mittlere Mietniveau stabil bei 4,30 €/m?/Monat.

FLACHENANGEBOT

In der gesamten Logistikregion wurden in 2018 Uber
200.000 m? fertiggestellt. Dies ist eine Verdreifachung
gegenuber 2017. Trotz der starken Bauaktivitaten hat der
Flachenleerstand im vergangenen Jahr deutlich abge-
nommen; dies gilt nicht nur fur das Stadtgebiet, sondern
auch fur das Umland. In den meisten Kolner Stadtteilen

Koln | Flachenumsatz nach Branche

sind nur noch einzelne Bestandsgebaude verflgbar.

AUSBLICK

Aktuell sprechen verschiedene Faktoren, wie z. B. die ab-
geflaute Wirtschaftskonjunktur, dafir, dass der Flachen-
umsatz in 2019 etwas niedriger ausfallen konnte als im
Vorjahr. Angesichts der Flachenknappheit und der vorlie-
genden konkreten Objektangebote zeichnet sich bereits
ab, dass die Spitzenmiete weiter steigen wird. Die Summe
der fir 2019 schon angekindigten NeubaumaBnahmen
befindet sich in der Grof3enordnung von 2018. Bei ein-
zelnen grofieren Projekten wurde auch die Bereitschaft
zum Baustart ohne Vorvermietung signalisiert.

Koln | Flachenumsatz nach Grof3e

2018/Q1-4|in %

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)
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INVESTMENT
FRANKFURT

Autor: bulwiengesa

Nach dem Investment-Rekordjahr 2017 wurde in 2018 in
der Logistikregion Rhein-Main/Frankfurt ein Transakti-
onsvolumen von rund 400 Mio. €, d. h. rund 35 % weniger
als im Vorjahr, erzielt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG
Ursache fur den Ruckgang des Investmentumsatzes war
das entsprechend geringere Produktangebot. Die gehan-
delte Hallen- und Produktionsflache belief sich auf knapp
400.000 m2. Die Netto-Spitzenrendite lag in der Logistik-
region Rhein-Main/Frankfurt bei zuletzt 4,20 %. Wie auch
in den vorangegangenen Jahren konnte im Jahresver-
gleich eine weitere Kompression der Renditen registriert
werden. Das Delta zwischen den Jahren 2017 und 2018
belief sich auf 40 Basispunkte.

GRUNDSTUCKSPREISE

Die Kaufpreise fur Grundstucke in der Logistikregion lagen
2018 im Stadtgebiet in der Spitze bei rund 340 €/m2. Der
voranschreitende Flachenmangel im Frankfurter Umland
bedingt speziell im sudlichen Teil der Logistikregion ein
knappes Angebot, sodass die dortigen Grundstlckspreise
auf rund 250 €/m? gestiegen sind. Demgegentber wird im
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Verflechtungsraum eine Spanne zwischen 55 und 200 €/m?
aufgerufen.

AUSBLICK

Als eine der bedeutendsten Logistikregionen Deutsch-
lands wird die Region Rhein-Main/Frankfurt auch 2019
ein hohes Investoreninteresse auf sich ziehen. Projekte in
Bau und in der Pipeline werden zukinftig wieder hohere
Investmentsummen ermdéglichen konnen. Mehrere grof3-
flachige Projekte befinden sich hier in der Realisierung.
Wie bereits in 2018 ist von einem moderaten Anstieg der
GrundstUckspreise auszugehen.
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VERMIETUNG
FRANKFURT

Autor: bulwiengesa

2018 wurden in der Logistikregion Frankfurt insgesamt
rund 615.000 m? Hallen- und Produktionsflachen ver-
mietet. Im Vergleich zum Vorjahr lieB sich ein leichter
Rickgang um 7 % beobachten.

FLACHENUMSATZ

Der groBte Mietvertragsabschluss in der Region erfolgte
2018 durch die Lufthansa mit 100.000 m2. Aufierdem
mietete der Logistikdienstleister RWL 39.000 m? in Trebur
an. Der Flachenumsatz wurde insgesamt gepragt von
Vermietungen an Logistikdienstleister, welche knapp die
Halfte aller Abschlusse auf sich vereinten. Der Anteil der
Eigennutzer betrug rund 35 % des Gesamtumsatzes, eine
Steigerung von 14 Prozentpunkten gegenuber 2017. Die
Flachenumsatze in dem Segment groBer 10.000 m?2 sum-
mierten sich auf 73 % des Gesamtumsatzes. Im Vergleich
zum Vorjahr (rund 49 %) fand eine Vielzahl groBflachiger
Vermietungen statt.

MIETEN

Innerhalb des Stadtgebiets Frankfurts lagen die Spitzen-
mieten fur Hallen- und Produktionsflachen ab 5.000 m?
im Jahr 2018 bei rund 6,40 €/m2/Monat. Vereinzelt
wurden Abschlusse mit rund 6,70 €/m?/Monat realisiert.
Die Mieten im Umland und Verflechtungsraum rangierten
dabei in einem Bereich zwischen 5,80 und 6,90 €/m?/
Monat in der Spitze. Speziell der Frankfurter Stden und
Lagen mit unmittelbarer Nahe zum Flughafen konnten
diese hohen Mieten erzielen.

FLACHENANGEBOT
Der Leerstand im Frankfurter Stadtgebiet und im na-
heren Umland ist auf einem konstant niedrigen Niveau

und beschrankt sich in erster Linie auf altere Bestands-
objekte. Die Vermietungschancen werden als sehr gut
beurteilt.

AUSBLICK

Fir 2019 ist von einer weiterhin hohen Flachennachfrage
auszugehen. Zukinftig bedeutende Hotspots der logis-
tischen Aktivitaten werden vorwiegend im Frankfurter
Siden mit Nahe zum Flughafen gefunden. Logistikdienst-
leister, die von der Nahe zum Frankfurter Flughafen pro-
fitieren konnen, finden in und um Kelsterbach adaquate
Standortcharakteristika.

Frankfurt | Flichenumsatz nach Branche Frankfurt | Flichenumsatz nach Gréfle
2018/Q1-4|in % 2018/Q1-41in %
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Quelle: German Property Partners (GPP)
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Insgesamt wurden in 2018 zwolf Transaktionen mit
einer Gesamtflache von ca. 104.000 m? Hallen-/Pro-
duktionsflache und ein Gesamtvolumen in Héhe von
ca. 110 Mio. € ermittelt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Starke Mittelstandsunternehmen sowie international agie-
rende Konzerne gepaart mit einem stabilen Mietpreisniveau
stellten die Basis flr attraktive Investments im Bereich Lo-
gistik und Light-Industrial. Aufgrund eines geringeren Pro-
duktangebots fiel das Transaktionsvolumen jedoch ca.
40 % niedriger aus als in 2017. Ein Absinken der Spitzen-
rendite unter 4,5 % konnte in 2018 nicht verzeichnet werden.

GRUNDSTUCKSPREISE

Im Stadtgebiet Stuttgart ist zwar noch grof3flachiger Ge-
werbegrund vorhanden, jedoch sind logistische Nutzungen
nahezuvollstandigausgeschlossen.DeutlicheSteigerungen
konnen bei Neuentwicklungen von Brownfields teilweise
im Stadtgebiet und Umland erwartet werden. Im Umland
bewegen sich die Grundstickspreise aktuell zwischen
180 €/m?und 300 €/m? und im Gro3raum zwischen 60 €/m?
und 170 €/m?2.

18

AUSBLICK

Fur 2019 kann von einer Bestatigung der Spitzenrendite in
Hohe von 4,5 % ausgegangen werden — gegebenenfalls ist
ein Absinken um wenige Prozentpunkte moglich. Die rest-
riktive Haltung vieler Kommunen hinsichtlich der Neuaus-
weisung von Grundstiicken halt an. Gleichzeitig sind die Vor-
behalte gegenlber logistischen Nutzungen von Seiten der
Kommunen und der Bevdlkerung sehr grof3. Somit stehen
Nutzer, Entwickler und Investoren bei Neuentwicklungen von
Green-/ Brownfields auch in Bezug auf die Rechtsmittel des
Burgerbegehrens und Burgerentscheids vor grof3en Heraus-
forderungen, da Projekte nicht kurzfristig realisierbar sind.
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VERMIETUNG
STUTTGART

In 2018 konnte innerhalb der Wirtschaftsregion Stuttgart
ein Gesamtflachenumsatz von Industrie- und Logistik-
flachen in Héhe von ca. 381.000 m? beobachtet werden.
Dies bedeutet einen Riickgang von ca. 7 % gegeniber
dem Vorjahr 2017.

FLACHENUMSATZ

Der Gesamtumsatz verteilt sich auf ein reines Vermie-
tungsvolumen von ca. 247.500 m? (+2,9 %) sowie auf die
Flachenvolumina der Eigennutzer-Kaufe von ca. 61.700 m?
(+38,0 %) und der Eigennutzer-Bauprojekte von ca. 71.800
m2 (-42,3 %). Insgesamt 37 % des Gesamtumsatzes (rund
141.000 m2) wurdenim Flachensegment zwischen 5.001 m?
und 10.000 m2 verzeichnet. Die grof3te Nachfrage stammte
aus dem Sektor ,Industrie / Produktion / Handwerk®, in
welchem auch die Automobilhersteller sowie deren Zu-
lieferer mit eingerechnet sind. Rund 178.000 m2 (ca. 47 %)
konnten diesem Sektor zugeordnet werden.

MIETEN

Im Wirtschaftsraum wurde in 2018 ein deutlicher Anstieg
der Durchschnittsmiete fir Bestandsflachen von 4,60 €/m?/
Monat in 2017 auf 5,00 €/m?/Monat festgestellt. Fir Neu-
bauflachen lag die Durchschnittsmiete bei ca. 5,70 €/m?/
Monat und somit unter der Durchschnittsmiete von 2017 mit
6,10 €/m?*/Monat. Die Durchschnittsmiete in der Kernstadt
stieg auf 5,80 €/m?/Monat (+7,4 %) und die der Region auf
5,15 €/m?/Monat (+12,0 %). Die Spitzenmiete lag in 2018 bei
6,80 €/m?/Monat und wurde in Freiberg am Neckar erzielt.

FLACHENANGEBOT

Nach wie vor ist die Wirtschaftsregion Stuttgart gepragt
von einer Unterversorgung an modernen und flexiblen

Stuttgart | Flachenumsatz nach Branche
2018/Q1-4|in %

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)

Lager-/Logistikflachen. Neben Bestandsflachen sind
weiterhin grof3e Grundsticksflachen Mangelware, sodass
Neuentwicklungen zunehmend an den Randern der
Region beobachtet werden.

AUSBLICK

Fur 2019 ist damit zu rechnen, dass die Quote der Be-
standsflachenvermietungen sinken wird. Die Angebots-
situation bleibt weiterhin sehr angespannt, sofern die
Konjunktur weiterhin positiv verlauft. Randlagen der Wirt-
schaftsregion werden verstarkt in den Fokus von Nutzern,
Entwicklern und Investoren riicken. Mit gro3flachigen Neu-
entwicklungen im Zentrum der Region ist kaum zu rechnen.

Stuttgart | Flachenumsatz nach Grofie

2018/Q1-4|in %

18 %

M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
M bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: German Property Partners (GPP)
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INVESTMENT

MUNCHEN

Autor: bulwiengesa

Im Vergleich zum Vorjahr fand 2018 nahezu eine Ver-
dopplung des Investmentvolumens auf rund 460 Mio. €
statt. Insgesamt wurden knapp 270.000 m? in der Logis-
tikregion Miinchen gehandelt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

In den vergangenen Jahren war der Mlnchener Invest-
mentmarkt in erster Linie durch Objekte kleinerer und
mittlerer GroBe gepragt. 2018 konnten jedoch einige
Transaktionen beobachtet werden, die nicht dem eher
kleinflachigeren Light-Industrial-Segment, sondern dem
Logistiksegment zuzuordnen sind. Als teuerster Markt fir
Hallen- und Produktionsflachen Deutschlands bewegte
sich die Netto-Spitzenrendite Munchens bei 4,00 %. Damit
sank sie im Vergleich zum Vorjahr um weitere 40 Basis-
punkte. Dabei stiegen die Kaufpreise weiterhin starker als
die erzielten Mietpreise in der Region.

GRUNDSTUCKSPREISE

Die Grundstuckspreise der Logistikregion Munchen be-
wegen sich auf einem sehr hohen Niveau. Nicht zuletzt
durch Flachenknappheit bedingt wurden im Stadtgebiet
Grundstuckspreise zwischen 390 und 720 €/m? bezahlt.
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Im Minchener Umland erzielte das obere Marktsegment
mit bis rund 680 €/m? eine ahnliche Grof3enordnung. Erst
im weiteren Verflechtungsraum ist eine deutliche Preis-
reduktion zu spuren: Hier wurde eine Grundstlckspreis-
spanne von 125 bis 450 €/m? beobachtet.

AUSBLICK

Das Investmentvolumen der Logistikregion Munchen wird
auch 2019 mafgeblich durch das Objektangebot vorge-
geben. Esistsehrwahrscheinlich, dass sich unteranderem
aufgrund von Angebotsknappheit die durchschnittlichen
Kaufpreise pro Quadratmeter weiter erhdhen werden.
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VERMIETUNG
MUNCHEN

Autor: bulwiengesa

In der Logistikregion Minchen wurden im Jahr 2018 ins-
gesamt rund 217.000 m? Lager- und Hallenflachen ver-
mietet. Gegenlber 2017 ist dies ein Rickgang um 20 %.

FLACHENUMSATZ

Die Marktentwicklung wurde insbesondere von groB3fla-
chigen Umsatzen gepragt. 75 % des Flachenumsatzes
entfielen auf die Grofienklasse jenseits der 10.000 m?2.
Mit 75.000 m? Flache stellte die Deutsche Post DHL den
grof3ten Mietvertragsabschluss. Das Handelsunter-
nehmen Akar belegte mit ca. 12.000 m? den Platz 2. In
der Gesamtbetrachtung waren die Logistikdienstleister
die starkste Nachfragergruppe in der Region, mit einem
Anteil von 53 % am gesamten Flachenumsatz. Die Han-
delslogistik konnte ihren Flachenumsatz in Midnchen im
Vergleich zum Vorjahr um rund 40.000 m? erhéhen und
stellte insgesamt die zweitgrofte Nachfragergruppe. Ei-
gennutzer waren am Markt mit rund 12 % vertreten. Dies
entsprichtin etwa dem Vorjahresniveau.

MIETEN

Im Vergleich zum Vorjahr nahmen die Spitzenmieten fur
Hallen- und Produktionsflachen in Minchen im Jahr 2018
um rund 3 % zu. Sowohl Stadtgebiet als auch Grof3raum
konnten Steigerungen in ahnlichem Mafle verzeichnen.
Einzelne Top-Mieten im Stadtgebiet erreichten nunmehr
etwa 8,30 €/m?/Monat. In Umland wurden Top-Mieten von
rund 7,10 €/m?/Monat erzielt.

FLACHENANGEBOT

Die Logistikregion Munchen zeichnet sich durch sehr
geringen Leerstand aus. Im Stadtgebiet gab es prak-
tisch keine verfligbaren modernen Bestandsobjekte. Im

Miinchen | Flachenumsatz nach Branche
2018/Q1-4|in %

M Logistikdienstleister/Transport Handel
Industrie/Produktion/Handwerk [l Sonstige

Quelle: German Property Partners (GPP)

Umland und Verflechtungsraum fanden dementspre-
chend auch spekulativ errichtete Flachen schnell Nutzer.
Aufgrund dervorherrschenden Knappheit auf dem Grund-
sticksmarkt fiel die Zahl der Projektierungen jedoch ver-
gleichsweise gering aus.

AUSBLICK

Ein bereits sehr hohes Preisniveau und ein knappes An-
gebot begrenzen den Flachenumsatz 2019 insbesondere
im Stadtgebiet. Es ist davon auszugehen, dass hier
die Mietpreise nur noch geringfligig weiter ansteigen
kénnen.

Miinchen | Flachenumsatz nach Grof3e

2018/Q1-4|in %
1%

M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
M bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: German Property Partners (GPP)
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ABGRENZUNG DER MARKTGEBIETE

Die von diesem Bericht erfassten Logistikregionen bestehen je-
weils aus dem Verwaltungsgebiet der Kernstadt der Agglomeration
und nehmen in der Regel eine direkt angrenzende Umlandzone mit
hinzu. Wie weit das Marktgebiet in das Umland hineinreicht, hangt
im Einzelfall von den etablierten geschaftlichen Verflechtungen der
Marktakteure vor Ort ab.

DURCHSCHNITTSMIETE

Die Durchschnittsmiete entspricht der Miete, die im Markt-
durchschnitt fur Logistikflachen bezahlt wird. Bei den Angaben
handelt es sich um nominale Kaltmieten. Zur Bestimmung kann
beispielsweise das arithmetische Mittel oder auch der Median her-
angezogen werden.

FLACHENUMSATZ

Der Flachenumsatzistdie Summe aller Hallenflachen, die innerhalb des
betrachteten Zeitraums vermietet oder an einen Eigennutzer verkauft
oder vonihm baulich realisiert werden. MaBgeblich fir die zeitliche Ein-
ordnung ist das Datum des Miet- oder Kaufvertragsabschlusses bzw.
das Datum des Beginns der Bauarbeiten an der Bodenplatte. Mietver-
tragsverlangerungen werden nicht als Umsatz erfasst. Grundlage sind
die im Mietvertrag festgehaltenen Angaben zur Flachengrofe.

GRUNDSTUCKSPREIS
Der Grundstuckspreis gibt den Kaufpreis wieder, der pro Quadrat-
meter fUr erschlossenes und kontaminationsfreies Bauland in einem

LEISTUNGEN
GERMAN PROPERTY PARTNERS

GE/GI-Gebiet ab einer Mindestgrofie von 10.000 m? in einem nahezu
rechteckigen Zuschnitt marktublich bezahlt wird.

SPITZENMIETE
Die Spitzenmiete entspricht dem hochsten realisierten Mietpreis fir
Logistikflachen ab 5.000 m=.

SPITZENRENDITE

Die erzielbare Spitzenrendite entspricht der Anfangsrendite, die fur
eine marktublich und langfristig vermietete (bonitatsstarker Mieter)
Immobilie mit bester Qualitat und Ausstattung in Spitzenlage erzielt
werden kann. Sie wird als Nettoanfangsrendite in Prozent angegeben,
d. h. als Verhaltnis der Jahresmieteinnahmen abzuglich nicht umleg-
barer Nebenkosten zum Bruttokaufpreis (Nettokaufpreis zuzuglich
Grunderwerbsteuer, Notargebihren und Maklercourtage).

(INVESTMENT) TRANSAKTIONSVOLUMEN

Das Transaktionsvolumen ist die Summe der Kaufpreise fir Logistik-,
Lager- und Industrieimmobilien in den jeweils kartographisch darge-
stellten Marktgebieten (i. d. R. Stadtgebiet inklusive Umland bzw. Ver-
flechtungsraum) innerhalb des betrachteten Zeitraums. Maf3geblich fur
die zeitliche Zuordnung einer Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertrags-
unterzeichnung (,Signing®). Transformationsimmobilien und Gewerbe-
parks mit hohen Buroflachenanteilen werden nicht erfasst.

Sie mochten bei Ihren Immobiliengeschaften in
Deutschland mit einem Ansprechpartner zusammen-
arbeiten, der Sie in allen Fragen zu Gewerbe-Immobilien
kompetent und sachkundig unterstitzt?

Unser Leistungsspektrum deckt sowohl Immobilien-In-
vestments als auch die gewerbliche Vermietung ab. Wir
verfugen Uber Kenntnisse in allen Risikoklassen und
Objektarten. Fur Investoren Ubernehmen wir deutsch-
landweit den An- und Verkaufvon Buro,- Hotel-, Lager-,
Logistik- und Einzelhandelsimmobilien sowie Wohn-
anlagen als Einzelobjekte oder in Portfolios. Auch bei
Vorbereitungen zu Projektentwicklungen unterstitzen
wir Sie gern.

22

Durch den Bankenhintergrund von zweien unserer Partner
sind uns die Gepflogenheiten der Finanzbranche bestens
vertraut. Auch bei lhrer Suche nach Bulro-, Einzelhandels-,
Industrie-, Lager- und Logistikflachen sowie Spezialnut-
zungen unterstitzen wir Sie mit fundierten Vor-Ort-Kennt-
nissen und hervorragenden regionalen Kontakten.

DarUber hinaus bieten wir lhnen unternehmerisches
Immobilienmanagement an sowie ein auf lhre Vorhaben
zugeschnittenes Research. Mit weiteren Dienstleistungen
aus den Bereichen Finanzierung, Fonds- und Asset-Ma-
nagement und Verwaltung erhalten Sie bei uns alles, was
Ihr Vorhaben wirkungsvoll und langfristig nach vorn bringt.
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Deutschlandweit

» Hamburg » Immobilien-Investments
» Berlin » Gewerbliche Vermietung
» DUsseldorf » Unternehmerisches Immobilienmanagement (CREM)
» Koln | Bonn » Research
» Frankfurt A » Bank- und Finanzierungsleistungen
» Stuttgart » Eigenkapitalfinanzierung fir Projektentwicklungen
» Minchen » Fonds-und Asset-Management
A » Immobilienverwaltung

» Immobilienbewertung (Gutachten)
» Land- und forstwirtschaftliche Immobilien

Wir weisen darauf hin, dass sadmtliche von uns getatigten Aussagen unverbindlich sind. Diese basieren Uberwiegend auf Angaben Dritter. Der Marktbericht dient
ausschlieBlich der allgemeinen Information unserer Kunden.

Grossmann & Berger GmbH - Immobiliendienstleister « Bleichenbriicke 9 (Bleichenhof) « D-20354 Hamburg

Tel.: +49 (0)40 /350 80 2 - 0 « Fax: +49 (0)40 / 350 80 2 - 36 « info@grossmann-berger.de « www.grossmann-berger.de

Geschaftsfuhrer: Holger Michaelis, Andreas Rehberg, Lars Seidel, Axel Steinbrinker

Vorsitzender des Aufsichtsrats: Frank Brockmann « Registereintrag: Hamburg B 25866

Berufsaufsichtsbehorde: Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Klosterwall 2, 20095 Hamburg
Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaf § 27a UStG: DE 118 5656 939

Anteon Immobilien GmbH & Co. KG + Ernst-Schneider-Platz 1 « D-40212 Disseldorf

Tel.: +49(0)211 /585889 - 0 « Fax: +49 (0)211 /58 58 89 - 88 « immobilien@anteon.de « www.anteon.de

Geschaftsfihrende Gesellschafter: Guido Nabben, Heiko Piekarski, Jens Reich, Dirk Schéfer, Marius Varro

Gewerbeerlaubnis: Die Erlaubnis gemaf} § 34 c der Gewerbeordnung wurde auflagenfrei erteilt durch die Landeshauptstadt Dusseldorf, Stadtverwaltung, Amt 32,
Tel.: +49(0)211/89-23223 « Anteon Immobilien GmbH & Co. KG, Sitz in Dusseldorf, Registergericht Dusseldorf HRA 19934, Komplementarin: ANTEON Verwaltungs-
gesellschaft mbH, Sitz Disseldorf, Registergericht Dusseldorf HRB 58418

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaf § 27a des UStG: DE 259 465 200

Greif & Contzen Immobilien GmbH - PferdmengesstraBe 42 « D-50968 Koln

Tel.: +49(0) 221/93 7793 - 0 » Fax: +49 (0)221/93 77 93 - 77 « gpp@greif-contzen.de swww.greif-contzen.de
Geschaftsfuhrer: Theodor J. Greif, Rainer Krauf3

Amtsgericht: HR-Ort: Kéln, HR-Nummer: 11414

Berufsaufsichtsbehorde: Stadt Koln, Ordnungsamt, Postfach 103564, 50475 Kéln
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer gemaf3 § 27a UStG: DE 123 055 006

E & G Real Estate GmbH - Borsenplatz 1 - D-70174 Stuttgart

Tel.: +49(0)711/20702-700 « Fax +49 (0)711 /20 702-702 « info@eug-re.de « www.eug-re.de

Geschaftsfuhrer: Mario Caroli, Bjorn Holzwarth

Zustandige Aufsichtsbehdrde: Amt fir 6ffentliche Ordnung, Gewerbe- und Gaststattenbehérde, Eberhardstraf3e 37, 70173 Stuttgart
Handelsregister und Handelsregisternummer: Amtsgericht Stuttgart, HRB 733293

Verantwortlich nach § 55 Abs. 2 RStV: Bjérn Holzwarth, Geschéftsfihrer

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer gemaf § 27a UStG: DE 257 361 630
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Grossmann & Berger GmbH
Standorte: Hamburg, Berlin

Bleichenbricke 9 (Stadthofe)
D-20354 Hamburg

Tel.: +49(0)40/350802-0

Fax: +49(0)40/350 80 2-36
Mail: gpp@grossmann-berger.de
www.grossmann-berger.de

GREIF & CONTZEN Immobilien GmbH
Standort: Kéln | Bonn

Pferdmengesstrafie 42
D-50968 Koln

Tel.: +49(0)221/937793-0
Fax: +49(0)221/9377 93 -77
Mail: gpp@greif-contzen.de
www.greif-contzen.de

o i

Anteon Immobilien GmbH & Co. KG
Standort: Diisseldorf

Ernst-Schneider-Platz 1
D-40212 Dusseldorf

Tel.: +49(0)211/585889 -0
Fax: +49(0)211/58 58 89 - 88
Mail: gpp@anteon.de
www.anteon.de

E & G Real Estate GmbH
Standorte: Stuttgart, Miinchen

Borsenplatz 1

D-70174 Stuttgart

Tel.: +49(0)711/20702 - 700
Tel.: +49(0)89/17 9594 - 10
Mail: gpp@eug-re.de
www.eug-re.de
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