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Vsrwort

Die Rahmenbedingungen fir den deutschen Logistik- und
Industrieimmobilienmarkt waren auch 2018 - zehn Jahre
nach der Finanzkrise - durchweg positiv und von den geo-
politischen Unsicherheiten weitgehend unbeeintrachtigt.
Neben den nach wie vor niedrigen Zinsen hat eine florie-
rende Wirtschaft zu einer lebhaften Nachfrage nach Fl&-
chen auf dem Vermietungsmarkt und Anlageprodukten
auf dem Investmentmarkt geflhrt.

Die etablierte Asset-Klasse ,Logistik-, Lager- und Industrie-
immobilie® ist ein fester Bestandteil professioneller natio-
naler und internationaler Anlegerportfolios. Ihr Anteil am
gesamten deutschlandweiten Investmentvolumen lag
2018 mit rund 10 % zum zweiten Mal in Folge im zweistelli-
gen Prozentbereich und hat sich damit in den letzten funf
Jahren verdoppelt. 2018 konnte der aulergewdhnliche
Rekord des Vorjahres von 8,7 Mrd. € zwar nicht erreicht
werden, jedoch wurde mit 7,5 Mrd. € das zweitbeste Er-
gebnis erzielt. Der finfjdhrige Durchschnitt wurde um

60 % Ubertroffen.

1 Tems Trchammber
k ¢ CEO Germany
‘ 1» Industrial Investment, JLL

Auf dem Vermietungsmarkt wurde 2018 mit rund 7,2 Mio. m?
umgesetzten Lager- und Logistikfldchen sogar ein neuer
Rekord erzielt und der bisherige Rekordwert aus dem Jahr
2016 um eine halbe Million Quadratmeter Gbertroffen.
Wesentliche Impulse setzte die weiter wachsende E-Com-
merce-Branche mit ihrem steigenden Bedarf an Flachen.

Da Uber 70 % aller Umsatze in Neubauten bzw. Projektent-
wicklungen stattfinden, ist die Neubautatigkeit anhaltend
hoch. Somit entstehen kontinuierlich moderne Immobilien
fir den Investmentmarkt. Die Nachfrage auf der Nutzerseite
in den ersten 3 Monaten war Ubrigens erneut robust, so dass
auch 2019 ein gutes Ergebnis aufweisen wird mit einer
Vermietungsleistung zwischen 6,5 und 7 Mio. m?.

JLL zahlt seit vielen Jahren zu den flihrenden Anbietern von
Beratungsdienstleistungen fiir Logistik- und Industrieimmo-
bilien. Unsere Teams an allen wesentlichen Logistikstandor-
ten Deutschlands stehen Ihnen gerne mit Rat und Tat zur
Seite. Wir wiinschen lhnen eine interessante Lektlre und
freuen uns auf Ihre Fragen und Anregungen.

: Frank W@éu

L8

Head of Industrial Agency
Germany, JLL
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Der Logistikstandort Deutschland

Onlinehandel wachst
zweistellig:

Laut Bundesverband E-Commerce
und Versandhandel Deutschland
eV. ist der E-Commerce-Umsatz
2018 um gut 11 % auf 65,1 Mrd. €

gewachsen. Auch fir 2019 wird ein
Deutschland ist ein stark exportorientiertes Land und zweistelliger Zuwachs auf knapp

profitiert von der Globalisierung, dies zeigt sich auch 71 Mrd. € erwartet.
in der vom statistischen Bundesamt veroffentlichten
aktuellen Auflenhandelsstatistik fiir 2018.

2018 ist die deutsche Wirtschaft im neunten
Jahrin Folge gewachsen, mit 1,5 % fallt
das das preisbereinigte Wachstum des
Bruttoinlandsproduktes* allerdings etwas
schwécher aus als in den Vorjahren.

D

Exportuberschuss
228,3 Mrd. €

Waren im Wert von

[217,9 Pet. €

von Deutschland exportiert.

=

Waren im Wert von

1089.7 M. €

von Deutschland importiert

Der aktuelle ,,DHL-Connected-
ness-Index 2018“ wird alle
zwei Jahre von US- Wissen-

schaftlern erarbeitet, die dafir
rund drei Mio. Statistikdaten auswerten. 169 Lan-
der wurden detailliert hinsichtlich ihres globalen
Austausches von Waren, Dienstleistungen, Perso-
nen und Finanzen analysiert und nach der Intensi-
tat und geografischen Reichweite ihrer Integration
in die Weltwirtschaft geordnet.

Deutschland belegt
im LPI Ranking zum dritten Mal
in Folge den 1. Platz

Deutschland zahlt weltweit zu den Top Standorten,
dies unterstreicht der ,Logistics Performance Index*
(LPI), der alle zwei Jahre von der Weltbank erstellt wird.
Er beurteilt anhand verschiedener Indikatoren die
Attraktivitat von Uber 160 Staaten als Logistikstandort.
Deutschland belegt in diesem Ranking 2018
erneut den ersten Platz - vor Schweden
und Belgien.

Laut Studie hat die weltweite Vernetzung zwar
einen neuen Hochststand erreicht, aber sei noch
nicht so weit fortgeschritten wie allgemein ange-
nommen wird. Die Niederlande, Singapur und die
Schweiz belegen die ersten drei Platze, Deutsch-
land liegt dem Index zufolge auf Platz 10 von 169.

Quelle:
* Statistisches Bundesamt, 2019
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Der Vermietungsmarkt fur Lager-

und Logistikflachen

Lagerflachenumsatze bundesweit

Berlin 327.400 456.100
Dusseldorf 283.200 328.900
Frankfurt 559.000 470.500
Hamburg 450.000 600.000
Minchen 270.700 202.400
Summe ,,Big 5¢ 1.890.300 2.057.900
AuBerhalb der ,,Big 5“-Ballungsraume* 3.666.400 4.122.300

in %

418.300 420.300 407.100 -3

175.900 261.800 320.300 22

570.300 652.700 660.000 1

665.000 460.000 470.000 2

275.200 236.800 279.000 18
2.104.700 2.031.600 2.136.400 5
4.572.900 4.460.900 5.072.700

*beriicksichtigt sind Abschliisse = 5.000 m?

Mit 7,2 Mio. m? wurde ein neuer Rekord erreicht

2018 wurde auf dem deutschen Markt fir Lager- und Logis-
tikimmobilien zum ersten Mal die 7 Mio. m? Marke iiber-
schritten. Der bisherige Rekordwert aus dem Jahr 2016
(rund 6,7 Mio. m?) wurde um mehr als 500.000 m? (8 %)
Ubertroffen. Gegenlber dem flinfjahrigen Durchschnitts-
wert des umgesetzten Volumens (Vermietungen und Ei-
gennutzer) ist ein Plus von 20 % zu verzeichnen. Der Grof3-
teil (64 %) des Gesamtumsatzes entfiel auf Vermietungen,
verglichen mit dem Vorjahr legten sie um 7 % zu. Umsatze
durch Eigennutzer stiegen im selben Zeitraum um 18 %
und erzielten mit 2,6 Mio. m? ebenfalls einen neuen
Hochstwert.

GroRanmietungen im Plus

Auf Umsatze in der GroRenordnung ab 5.000 m* entfielen
deutschlandweit rund 6,6 Mio. m?, die sich auf 375 Einzelab-
schlisse verteilten. Wie in den Vorjahren wurden die meis-
ten Transaktionen (45 %) im Grofkensegment zwischen
5.000 und 10.000 m* abgeschlossen, das damit umgesetzte
Volumen entsprach aber nur rund 20 % des Gesamtumsat-
zes. Im Jahresvergleich am starksten zugelegt hat sowohl
bei der Anzahl (32 %) als auch beim umgesetzten Volumen
(39 %) die GroRenklasse = 40.000 m?, knapp ein Viertel des
gesamten Volumens wurde hier 2018 umgesetzt - bezogen
auf die Anzahl der Abschlisse 7 %. Die durchschnittliche
Flachengrole lag in dieser Kategorie bei 63.500 m? pro Deal.

E-Commerce-Unternehmen legten deutlich zu
Analysiert man die Lager- und Logistikflachenumsétze
in der GroRenordnung ab 5.000 m? nach Nutzergrup-
pen, so dominierten auch 2018 die Unternehmen aus
dem Bereich Transport/Verkehr/Lagerhaltung. Sie
zeichneten mit rund 2,7 Mio. m? fiir 40 % des Ge-
samtumsatzes verantwortlich - deutlich mehr (27 %) als
sie durchschnittlich pro Jahrin den letzten finf Jahren
nachfragten. Im selben Zeitraum ebenfalls im zweistelli-
gen Plus (21 %) lagen die Flachenumsatze durch Industrie-
unternehmen, 2018 entfielen auf sie rund 1,8 Mio. m?
(27 % des Gesamtumsatzes). Handelsunternehmen
setzten rund 1,7 Mio. m? um, 7 % mehr als im Vergleich
mit dem Finfjahresschnitt. Innerhalb der Branche Han-
del legten E-Commerce-Unternehmen Uberproportio-
nal zu, auf sie entfielen 2018 rund 780.000 m? und damit
50 % mehr Flachen als im Vorjahr, gegentber dem finf-
jahrigen Durchschnitt ist sogar eine Verdoppelung zu
notieren. Auch drei der vier grolsten Deals des Jahres
kommen aus dieser Branche: der Mébelhandler XXXLutz
legte am ,Erfurter Kreuz" den Grundstein fiir sein neues
200.000 m? groRes E-Commerce-Logistikzentrum, das
bis zum Jahr 2022 fertig gestellt werden soll. Der Online-
handler Amazon ist gleich zweimal in den Top 4 vertre-
ten: ein neues Logistikzentrum mit rund 114.000 m?
wird in Oelde errichtet und eins mit ca. 100.000 m? in
Sulzetal in der Nahe von Magdeburg.
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Ruhrgebiet verteidigt Platz 1

Bei der regionalen Analyse der deutschlandweiten Logis-
tikflachenumsétze ab 5.000 m? erreichte das Ruhrgebiet
zum dritten Mal in Folge den ersten Platz. 2018 wurden
rund 574.000 m? umgesetzt und damit 5 % mehr als im
Vorjahr. Den zweiten Platz belegte erneut die Region
Frankfurt, hier lag der Umsatz stabil bei rund 500.000 m®.
Auch in der Gesamtbetrachtung der letzten finf Jahre
fuhrten diese beiden Regionen das Ranking an. Platz drei
ging 2018 an die Region Hamburg mit 314.000 m?, hier ist
im Jahresvergleich ein Plus von 4 % zu verzeichnen. Die
starksten Zuwachse im Vergleich zum Vorjahr verbuchten
die Regionen Leipzig/Halle (59 %) und Minchen (49 %).
Aulberhalb der 17 etablierten Logistikregionen wurden
knapp 40 % des Umsatzes getatigt.

Fertigstellungen von Lagerflachen in den ,Big 5°

1.200 7 .000 m?

1.000

800

600

400

200 I

.= N i
2014 2015 2016 2017 2018
B Spekulativ Vorvermietet Eigennutzer

Quelle: JLL, Stand: Januar 2019
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werden in Neubauten
umgesetzt

Neubauanteil konstant hoch

In den letzten flnf Jahren wurden deutschlandweit in
der GréRenordnung ab 5.000 m? rund 28,7 Mio. m?
umgesetzt. Gut 70 % dieser Flachenumsatze wurden
in Neubauten bzw. Projektentwicklungen getatigt -
insgesamt 20,3 Mio. m?. 2018 fallt dieser Anteil mit 74 %
leicht Gberdurchschnittlich aus. Fast die Halfte des
Umsatzes entfiel dabei auf Eigennutzer, Umsatze mit
Mietern (built-to-suit) folgen mit 39 % und Umsatze in
spekulativ errichteten Flachen legten mit einem Anteil
von 12 % leicht zu (2017: 10 %).

Weniger Fertigstellungen in den ,,Big 5

Das Angebot an modernen kurzfristig verfligbaren
Logistikfldchen hatin den ,Big 5* (Berlin, Disseldorf,
Frankfurt, Hamburg und Minchen) 2018 weiter abge-
nommen. Im gesamten Jahr wurden mit rund 905.000 m?
(davon 23 % zum Zeitpunkt der Fertigstellung noch frei
verfigbar) 15 % weniger Lagerflachen fertig gestellt als
im Vorjahr. Rund 580.000 m?* befinden sich Ende De-
zember 2018 in den ,Big 5“ im Bau, hiervon ist noch
knapp ein Drittel unvermietet. Das Gros der Flachen
(46 %) wird aktuell in der Region Frankfurt gebaut.
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Insgesamt belduft sich der investorenrelevante Bestand an
Logistikflachen (Hallen mit einer MindestgroRke von 8.000 m?,
die Uber eine lichte Hohe von mindestens 6,5 m Unterkante
Binder verfigen und nach 1985 errichtet wurden) 2018 fir
die ,Big 5“ auf knapp 17 Mio. m?. Zahlt man die Flachen im
Ruhrgebiet hinzu, sind es rund 22 Mio. m?. Deutschlandweit
schatzten wir diesen investorenrelevanten Bestand auf rund
68 Mio. m”. Der Gesamtbestand aller Logistikimmobilien
(unabhangig von ihrem Alter, ihrer Grofke oder der Gebaude-
qualitdt) betragt laut einer Schatzung der Fraunhofer Arbeits-
gruppe SCC in Deutschland ca. 330 Mio. m? (+/- 10 %).

Bestand von Logistikflachen

Folgenden Kriterien gelten fir die Flachen:
« sieeignensich fiir eine logistische Nutzung,
sie sind mindestens 8.000 m? groR,
sie verflgen Uber eine lichte Hohe von mindestens 6,5 m und

sie wurden nach 1985 errichtet

6.000  .000m?
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000 I I
0
Ruhrgebiet ~ Region Region Region Region Region

Frankfurt Hamburg Berlin Minchen  Dusseldorf

Quelle: JLL, Stand: Januar 2019

Erlduterung

Abgrenzung der Regionen:

Frankfurt:

Betrachtet wird die gesamte Region Frankfurt inkl. Wiesbaden
und Mainz. Die rdumliche Abgrenzung erfolgt im Norden durch
Butzbach (Wetterau-Kreis), im Osten durch Hanau
(Main-Kinzig-Kreis), im Stiden durch Bensheim/Heppenheim
(Kreis Bergstralte) und im Westen durch Ginsheim-Gustavsburg
(Kreis GroR-Gerau)

Hamburg:

Betrachtet wird die Stadt Hamburg sowie vier Teilmarkte
im Umland: Umland-Nord begrenzt durch Norderstedt,
Quickborn, Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg; Umland-Ost
begrenzt durch Bargteheide, Ahrensburg, Trittau,
Schwarzenbek, Geesthacht; Umland-Std begrenzt

durch Lineburg, Winsen (Luhe), Buchholz, Buxtehude;

Umland-West begrenzt durch Wedel, Uetersen-Tornesch.

Ruhrgebiet:

Betrachtet werden Duisburg, Kreis Wesel, Oberhausen,
Milheim, Bottrop, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Bochum,
Kreis Recklinghausen, Dortmund, Ennepe-Ruhr-Kreis,

Hagen, Kreis Unna, Hamm

Berlin:
Betrachtet wird das Berliner Stadtgebiet und das angrenzende

Umland

Miinchen:

Betrachtet wird die Region Mlnchen, die neben der Stadt
Minchen die bedeutendsten Stadte und Gemeinden der
Landkreise Dachau, Ebersberg, Erding, Freising,

Furstenfeldbruck, Miinchen sowie Starnberg umfasst.

Diisseldorf:
Betrachtet werden Dusseldorf, Erkrath, Hilden, Ratingen,
Neuss, Krefeld, Kaarst, Haan, Grevenbroich, Korschenbroich,

Langenfeld, Meerbusch, Rommerskirchen, Dormagen, Willich
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Verfiigbarkeit von Logistikgrundstiicken

nimmt weiter ab

Die anhaltende Nachfrage seitens der Nutzer und Investo-
ren nach Neubauten hat dazu gefthrt, dass Grundsticke,
die fir eine logistische Nutzung geeignet sind, in vielen

Regionen immer knapper werden. Verscharfend kommt
hinzu, dass Logistik haufig mit anderen Nutzungsarten
wie Wohnen oder Biro konkurriert und oftmals Vorbehal-
te seitens der Gemeinden/Anwohner bestehen, Stichwort
Verkehrsbelastung. Oft sind aber auch die Preisvorstellun-
gen mit den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im
Logistikgeschéft nicht kompatibel. Die Nutzung von
Brownfields und/oder der Bau mehrgeschossiger Hallen
werden langfristig zunehmen, um den Footprint der
Logistik zu minimieren.

Legt man den Fokus auf die einzelnen Regionen, so
zeigen sich bei den Kaufpreisen fur Logistikgrundstlicke
(im erschlossenen Zustand) signifikante Unterschiede.
Wahrend sich die Spanne in der Region Erfurt zwischen
20 - 60 €/m?* bewegt, reichen die Preise in der Region
Miinchen von 450 bis 550 €/m? - Tendenz weiter steigend.
Im Jahresvergleich sind die Kaufpreise in vielen Regionen
weiter gestiegen, am stérksten in den Regionen Hamburg,
Minchen und im Ruhrgebiet.
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Eigennutzer regional unterschiedlich stark regionen liegen die Anteile der Eigennutzer mit 56 % bis

Deutschlandweit liegt das Verhaltnis von Eigennutzerum- 58 % Uberdurchschnittlich hoch. Deutlich niedriger fallen
satz zu Vermietungsumsatz im Flinfjahresdurchschnitt bei sie in Regionen wie Koln (11 %) oder Niirnberg (19 %) aus -
40 % zu 60 %. In Regionen wie beispielsweise Osnabriick/ hier dominierten die Umsatze durch Vermietungen wie in
MUnster, Erfurt und auch aulberhalb der etablierten Logistik-  insgesamt 15 der 17 Logistikregionen.

Lager- / Logistikflichenumséatze = 5.000 m?, 2014 - 2018
Vermietungen / Eigennutzer

- . Vermietungen Eigennutzer Gesamtumsatz VEGERGTS
Logistikregion _— I N .
inm inm inm (%)

Ruhrgebiet 1.929.900 893.800 2.823.700 68:32
Frankfurt 1.637.100 454.800 2.091.900 78:22
Hamburg 1.250.900 458.300 1.709.200 73:27
Rhein-Neckar 911.100 541.500 1.452.600 63:37
Berlin 1.015.900 311.300 1.327.200 77:23
Hannover/Braunschweig 606.100 504.000 1.110.100 55:45
Osnabrlick/Munster 470.500 637.100 1.107.600 42:58
Stuttgart/Heilbronn 537.500 505.200 1.042.700 52:48
Leipzig/Halle 650.600 372.800 1.023.400 64:36
Dusseldorf 651.800 349.000 1.000.800 65:35
Koln 817.600 105.400 923.000 89:11
Ménchengladbach 640.700 254.200 894.900 72:29
Bremen 478.600 194.600 673.200 71:29
Miinchen 541.200 130.700 671.900 81:19
Kassel/Bad Hersfeld 499.400 125.500 624.900 80:20
Erfurt 236.600 318.400 555.000 43:57
Nirnberg 387.800 89.500 477.300 81:19

AuRerhalb der Regionen 4.025.800 5.161.000 9.186.800 44:56

Gesamtergebnis 17.289.100 11.407.100 28.696.200 60:40

*Vermietungen / Eigennutzer
Quelle: JLL, Stand: Januar 2019
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Laufzeiten liber drei und fiinf Jahre beliebt

Diein den ,Big 5“-Ballungsraumen abgeschlossenen Mietver-
trage wurden in den vergangenenJahren hauptsachlich Gber
drei oder finf Jahre abgeschlossen. Auch 2018 fielen insge-
samt 77 % der Vertrage auf diese zwei Kategorien. Der Anteil
der Flinfjahresvertrage nahm dabei im Vergleich zum Vorjahr
etwas ab (von 62 % auf 54 %), wahrend der Anteil der Dreijah-
resvertrage von 16 % auf 23 % zulegte. Die von Entwicklern
und Investoren bevorzugten Laufzeiten von 10 Jahren und
mehr kamen 2018 auf einen Anteil von 8 %.

Mietvertragslaufzeiten* der
abgeschlossenen Vertrage

> 10 Jahre : <1 Jahr
8% 2%
= 2 Jahre
VB T — 4%
2%
Basis 2018: 3 Jahre
502 Vertrage 23%
. 4 Jahre
5 Jahre - 7%
54 %

* Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Minchen
Quelle: JLL, Stand: Januar 2019

Spitzenmieten stiegen um bis zu 10 %

Die Spitzenmieten fir Lagerflichen ab 5.000 m* zeigten
sich im Jahresverlauf in neun der betrachteten 17 Logistik-
regionen stabil (z.B. in Frankfurt, Diisseldorf, Hannover/
Braunschweig, Kassel/Bad Hersfeld). In den Ubrigen acht
Regionen war zum Teil deutliche Mietpreisanstiege zu
verzeichnen. Am starksten zogen die Spitzenmieten in den
Top-Lagen in den Regionen Berlin (10,0 %) und Stuttgart/
Heilbronn (9,7 %) an. Insgesamt bewegen sich die Spitzen-
mieten in den deutschen Logistikclustern zwischen 3,90 €/
m?*/Monat in der Region Erfurt und 7,10 €/m?/

Monat im Raum Munchen.
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Mietpreisspannen fir Lagerflachen = 5.000 m?

Spitzenmieten fiir Lagerfldchen = 5.000 m* in den ,Big 5

2018

Region von

Minchen
Stuttgart/Heilbronn
Frankfurt

Hamburg

Berlin

Diusseldorf
Ruhrgebiet

Koln

Nirnberg
Rhein-Neckar
Kassel/Bad Hersfeld
Monchengladbach

Osnabriick/MUnster

Hannover/Braunschweig

Bremen
Leipzig/Halle
Erfurt

6,20
3,80
4,50
4,10
2,70
4,00
3,00
3,00
3,50
4,00
3,70
3,75
3,25
3,00
2,50
2,50
2,50

*Prognose: Gesamtjahr 2019 im Vergleich zum Vorjahr.

Quelle: JLL, Stand: Januar 2019

bis
7,10
6,80
6,00
5,80
5,50
5,40
5,20
5,10
4,95
4,90
4,50
4,50
4,50
4,40
4,20
4,20
3,90

Prognose*

?
?
?
>
>
>
?
?
?
>
>
?
?
>
>
>

7,50

7,00 1

6,50 1

6,00 1

5,50 1

5,00 1

4,50 1

4,00

in €/m?/Monat
/ Minchen (7,10)
,/
Frankfurt (6,00)
P Hamburg (5,80)
Berlin (5,50)
- / Dussseldorf (5,40)
T T T 1
2014 2015 2016 2017 2018

Quelle: JLL, Stand: Januar 2019
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Ausgewahlte von Jones Lang LaSalle vermittelte/beratene Anmietungen / Eigennutzerankaufe
im Jahr 2018 > 5.000 m? Mietflache

Eigentliimer / Investor m? Bi i -
s / Mieter (Kaufer) Eigennutzer
(Verkaufer) Lager Sozial ankauf

Gottfrieding P3 Logistic Parks XXXLutz (BDSK Handels GmbH & Co. KG) 56.500 1.800
Walsrode Dritte bauwo Log GmbH Toys "R" Us GmbH 54.600 700 v
Schwarzenbruck VIB Vermogen AG Amm GmbH & Co. KG Spedition 20.400 700 v
Wunstorf TRITAX EUROBOX PLC HAVI Logistics GmbH 14.800 1.100 v
Wang MP Holding Rhenus Automotive Systems GmbH 11.800 1.100 v
) Automobilzulieferer Roche Diagnostics Automation

Ludwigsburg ) 10.300 3.100 4

Borg Warner Solutions GmbH
Monchengladbach REDEVCO Immobilien ITC Logistic GmbH 9.900 2.600 4
Neufahrn b. Freising | " 0\08is Germany MAN Truck & Bus AG 9.800 600

Management GmbH
Leipzig vertraulich DURSTEXPRESS GmbH 8.000 400
Augsburg Keller & Hosp AG KUKA AG 6.700 50
Magdeburg Alma Immobilien Eins GmbH STAR CQOPERAT‘ON Gesellschaft mit 6.600 100

beschrankter Haftung

Dresden Aurels Real Estate GmbH DURSTEXPRESS GmbH 6.100 600 v

& Co. KG
Flrth Fuchs & S6hne GmbH Systemtrans stl GmbH 6.000 0
Fiirth Fuchs & S3hne GmbH Lakner Spedition + Logistik GmbH 5.900 100

& Co. KG
Leipzig vertraulich Hanwha Q CELLS GmbH 5.300 200
; REDEVCO Industrial -
v
Ménchengladbach Deutschland OHG ITC Logistic GmbH 5.200 400
Quelle: JLL
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Lager- und Logistikflachenumsatze 2014 bis 2018

Umsatz im Lager- und Logistiksegment*
<10.000 m*

10.000 - 50.000 m* Q ~] -

1 50.000 - 100.000 m*

. 100.000 - 200,000 m? . .
SCHLESWIG-HOLSTEI!

. >200.000 m* 2

L

A

N\
.
é :

NIEDERSACHSEN

MECKLENBURG-VORPOMMERN

* Einzelumsatzin 2018 L

O Logistik Region

'__-—l""-"‘ -

—
L

BAYERN o

&

0 20 40km *>5.000 m? Lager- und Logistikumsatze von 2014 bis 2018 Q4 aggregiert in 20 km-Zellen
] Quelle: JLL Research
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Der Investmentmarkt fur Logistik-

und Industrieimmobilien

Der Boom halt an

2018 erreichte das Transaktionsvolumen fir Logistik- und
Industrieimmobilien mit knapp 7,5 Mrd. € das zweitbeste
jemals erzielte Ergebnis. Zwar wurde der Rekordwert des
Vorjahres in Hohe von 8,7 Mrd. € um 14 % verfehlt, doch der
funfjahrige Durchschnittswert (4,67 Mrd. €) wurde um 60 %
Ubertroffen. Bei allen anderen Nutzungsarten auf dem Immo-
bilieninvestmentmarkt fiel der entsprechende Vergleichswert
deutlich geringer aus: Bliroobjekte kamen auf ein Plus von

43 %, Living lag bei einem Plus von 16 % und flr Einzelhandel
war sogar ein Minus von 10 % zu notieren.

Einzeltransaktionen im Plus

Wahrend das durch Einzeltransaktionen umgesetzte Volumen
im Vergleich mit dem Vorjahr um 31 % zulegte, ging das durch
Portfolien umgesetzte Volumen um 32 % zurlick. Insgesamt
allerdings dominierten Portfoliotransaktionen nach wie vor,
ihr Anteil lag bei 57 % des Transaktionsvolumens. Auch bei
den grofiten Verkdufen handelte es sich um Portfoliotransak-
tionen. 2018 kamen die funf gréfiten Abschliisse auf ein Volu-
men von 2,46 Mrd. €, entsprechend einem Drittel des gesam-
ten Volumens, darunter auch:

« derVerkauf des Laetitia Portfolios von Aurelis Real Estate
an die Swiss Life, das aus 32 Gewerbeimmobilien in ganz
Deutschland besteht

«  derVerkauf des Optimus Prime Portfolios durch Beos an
die Heleba Invest fir rund 520 Mio. €

« derVerkauf eines Logistikportfolios von Alpha Industrial
an Frasers Property, bei dem der Grofteil mit ca. 500 Mio.
€ auf deutsche Immobilien entfiel

Die drei genannten Transaktionen sind dem Risikoprofil Core
Plus zuzuordnen (u.a. also Objekte in guter bis sehr guter
Lage, mit Nutzern guter Bonitat, kiirzer laufenden Mietvertra-
gen) - wie insgesamt 44 % des gesamten Transaktionsvolu-
mens. Dieser Trend, dass Investoren bereit sind, mehr Risiken
im Hinblick auf die Lage der Immobilien und die Vermie-
tungssituation im Objekt einzugehen, war bereits 2016 und
2017 zu beobachten. Ebenfalls stark nachgefragt sind aller-
dings auch Core-Immobilien mit einem Anteil von 37 %.

Hohe Dynamik im MidCap-Segment

2018 wurden rund 230 Transaktionen registriert und somit
16 % mehr als im vorangegangenen Jahr. Die Anzahl der
Deals im drei- bzw. vierstelligen Mio.-Euro-Bereich hat
dabei nicht zugelegt, wie im Vorjahr wurden 11 Transak-
tionen dieser Groltenordnung verzeichnet. Eine Zunahme
gab esim Bereich der kleineren Transaktionen. Kdufe im
MidCap-Segment (Investments bis zu einer Einzelgrolie
von 15 Mio. €) erreichten 2018 in Summe ein Volumen
von 810 Mio. €. Mit 140 Transaktionen ist dies ein sehr
dynamisches Segment. 2017 waren es im selben Zeit-
raum nur knapp 720 Mio. € bei 120 Transaktionen.

Logistik- und Industrieimmobilien in Deutschland

Transaktionsvolumen und Spitzenrendite
9,0 Mrd. € %
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E Einzeltransaktionen Portfolios = Spitzenrendite*

*Durchschnittliche Spitzenrendite fir Berlin, Disseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln,

Minchen und Stuttgart
Quelle: JLL, Stand: Januar 2019
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Light Industrial legt zu
In den letzten vier Jahren waren Distributionsimmobilien
die bei den Investoren am starksten gefragte Nutzungsart.
Auch 2018 wurden hier rund 50 % (3,77 Mrd. €) des Kapitals

investiert - allerdings deutlich weniger als im Vorjahr (6,5 Mrd.

€). Einen enormen Zuwachs verbuchten im Jahresvergleich
Objekte aus der Kategorie ,Light Industrial-, Lager- und
Produktionsimmobilie®, das hier umgesetzte Volumen stieg
um mehr als das Doppelte auf 3,45 Mrd. € an. Ein Grund fiir
das verstdrkte Investment in diesem Segment sind sicherlich
die groReren Wertsteigerungspotentiale als bei klassischen
Logistikimmobilien. Umschlagsimmobilien fielen 2018 kaum
ins Gewicht, nur rund 250 Mio. € (3 %) wurden in den Kauf
dieses Gebdudetyps investiert.

Logistik- und Industrieimmobilien

Transaktionsvolumen nach Gebaudetypen

7 1 inMrd.€ W 2015
2016
6 2017
W 2018
5
4
3
2

—
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Distributions- Light Industrial-, Umschlags-
immobilie Lager- und Produktions- immobilie
immobilie

Quelle: JLL, Stand: Januar 2019
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Spitzenrenditen
erreichen mit

1,/ /.

neuen Tiefstwert.

Asset/Fonds Manager starkste Investorengruppe
Auf der Kéuferseite kam auch 2018 die starkste Nach-
frage von den Asset/Fonds Manager, rund 2,3 Mrd. €
(31 % des Gesamtvolumens) wurden durch sie inves-
tiert. Mit deutlichem Abstand folgten die Private Equity/
Hedge Fonds (rund 850 Mio. €). Platz drei ging an die
REITs mit rund 780 Mio. €. Die Verkduferseite wurde
von den Projektentwicklern angeflhrt, sie verduferten
Immobilien im Wert von 2,34 Mrd. € (31 %). Es folgten
die Corporates (1,28 Mrd. €) und die Asset/Fonds
Manager (1,06 Mrd. €).

Auslandische Investoren erhéhen
Investitionsvolumen

Der Markt ist unverandert stark durch auslandisches
Kapital gepragt. Der Anteil der auslandischen Investo-
ren erreichte 2018 59 %. Damit ist zwar das Niveau des
Flnfjahresschnitts (60 %) erreicht. Auf Verkauferseite
stammten hingegen nur 37 % des Transaktionsvolu-
mens von auslandischen Investoren, das heifst diese
haben per Saldo 1,65 Mrd. € netto investiert.

Spitzenrenditen erneut unter Vorjahresniveau

Aufgrund des hohen Anlagedrucks der nationalen und inter-
nationalen Investoren, der nach wie vor niedrigen Zinsen
und einem Mangel an Produkten in allen Assetklassen sind
die Spitzenrenditen auch 2018 weiter zurlickgegangen.

Der starkste Ruickgang war im Logistiksektor zu beobachten:
Innerhalb eines Jahres gaben die Spitzenrenditen fir
Logistik- und Industrieimmobilien um 40 Basispunkte

nach und erreichten Ende 2018 in den, ,Big 7“ (Berlin,
Dusseldorf, Hamburg, Frankfurt, Kéln, Miinchen und
Stuttgart) mit 4,1 % die niedrigsten je registrierten Werte.
Auch in den nachsten Monaten ist ein weiterer Riickgang

zu erwarten.

Investmentaktivitat im Logistik- und
Industriesektor 2018

Verkaufsvolumen
in Mio. € * F‘
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Wie wird 20197

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind auch
2019 grundsatzlich gut. Die grofste Unbekannte fiir den
Immobilienmarkt besteht im laufenden Jahr sicher in den
ungeldsten Handelskonflikten zwischen den USA, Europa
und China und einer daraus resultierenden moglichen
Verscharfung der globalen Handelsrestriktionen sowie

in einem ungeordneten Brexit, was auch die gute

il
konjunkturelle Lage Deutschlands in Mitleidenschaft i ‘
ziehen konnte. Da die Europaische Zentralbank im ,&
Mé&rz 2019 ihren ersten Zinsschritt auf frithestens 2020 U
verschoben hat, die Niedrigzinsphase also anhalt, {

¥
bleiben Immobilien weiterhin fir Investoren attraktiv. i

Auch 2019 durfte der Lager- und Logistikflachenumsatz }‘
wieder die 6-Mio.-m*-Marke (iberschreiten, wegen immer \\
knapper werdender Flachen ist ein neuer Rekord allerdings XA

nicht sehr wahrscheinlich. Angesichts eines auch immer
knapper werdenden Angebots von Grundstlicken fir
Neubauten rechnen wir damit, dass die Mieten in den
nachgefragten Ballungsrdumen, weiter steigen werden.

Auf dem Investmentmarkt halt die Nachfrage nach Logistik-
und Industrieimmobilien an, daher erwarten wir fiir 2019
ein dhnlich hohes Transaktionsvolumen wie 2018. Zum
einen wird es wieder groRere Portfolioverkaufe oberhalb
der 500 Mio.-Marke geben - zwei Portfolien in dieser
Grofenordnung sind bereits in Vorbereitung - zum anderen
werden auch Verkaufe im MidCap-Segment sowie Sale-
and-lease-back-Transaktionen zunehmen. Die Spitzen-
renditen fUr Logistikimmobilien werden in den ,Big 7
erneut sinken. Von aktuell durchschnittlich 4,1 %

koénnten sie 2019 ein Niveau von 3,75 % erreichen.
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