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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 EXECUTIVE SUMMARY

. EXECUTIVE SUMMARY

Neuer Rekordumsatz - Héhenflug der Logistikmarkte halt an

» Der deutsche Lager- und Logistikflachenmarkt stellt mit einem Flachenumsatz von
knapp 6,85 Mio. m? einen neuen Rekord auf und steigerte die Bestmarke von 2015 noch
einmal um gut 14 %. DarUber hinaus wurde auch der zehnjahrige Durchschnitt um
mehr als 41 % Uberboten.

» Die groRen Standorte legten um rund 7 % zu und erreichen zusammen gut 2,7 Mio. m2.
Mit Ausnahme von Berlin (385.000 m?) und DUsseldorf (280.000 m?) weisen dabei
alle Logistik-Agglomerationen Zuwdchse auf. Hamburg fuhrt mit 667.000 m2 vor Frank-
furt (599.000 m?); es folgen Minchen (297.000 m?), Leipzig (270.000 m?) und
Koln (210.000 m?).

» Der Flachenumsatz auRerhalb der Ballungsraume belauft sich auf knapp 4,14 Mio. m2
Damit wurde nicht nur der Vorjahreswert um fast 20 % Ubertroffen, sondern auch ein
neues Allzeithoch erzielt.

Handelsunternehmen am aktivsten

» Bei der Branchenverteilung liegen Handelsunternehmen mit fast 38 % klar vorn.
Mitverantwortlich hierfur ist in erster Linie die anhaltende Dynamik des Onlinehandels,
die nicht nur den Flachenumsatz belebt, sondern aufgrund neuer Trends bei den Liefer-
ketten auch neue Standorte in das Interesse der Nutzer ricken ldsst.

» Auf Platz zwei folgen wie im letzten Jahr Logistikdienstleister mit knapp 29 %.
Die noch im Vorjahr fuhrenden Produktionsunternehmen werden mit gut einem Viertel
auf den dritten Rang verwiesen.

Mietpreisniveaus kaum verandert

» Trotz der sehr starken Nachfrage sind die Mietpreisniveaus an den meisten Standorten
stabil geblieben.

» Lediglich in Berlin (4,90 €/m?) und Leipzig (4,45 €/m?) war eine leichte Steigerung
der Spitzenmiete zu beobachten. Teuerster Standort bleibt Munchen mit 6,75 €/m?,
gefolgt von Frankfurt (6,30 €/m?) und Hamburg (5,70 €/m?).

» Auch bei den Durchschnittsmieten konnen nur wenige Standorte geringfigige Zuwdachse
vorweisen.
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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 UBERBLICK

~._DIE DEUTSCHEN LOGISTIKMARKTE IM UBERBLICK

*> SEHR GUTE STIMMUNG IN DER LOGISTIKBRANCHE

Die Logistikbranche hat von den guten gesamtwirtschaftli-
chen Rahmenbedingungen, die die Konjunktur beflugelt und
fur ein Wirtschaftswachstum von 1,9 % gesorgt haben, pro-
fitiert. Weiter gesunkene Arbeitslosenzahlen, eine Rekordbe-
schaftigung und die robuste Verbraucherstimmung bildeten
ein ausgesprochen stimulierendes Umfeld. Dies spiegelt
sich nicht nur in den Flachenumsatzen, sondern auch in der
Stimmung der Branche wider. Der vom Institut for Weltwirt-
schaft (IfW) berechnete Logistik-Indikator stieg zum Jahres-
ende 2016 auf 137,7 Punkte. Damit liegt er nicht nur deutlich
Uber dem Durchschnitt, sondern erreicht auch den héchsten
Wert seit funf Jahren. Vor allem die aktuelle Lage wurde sehr
positiv bewertet, und zwar sowohl von Logistikdienstleistern
als auch von Handels- und Industrieunternehmen.

*> NEUER REKORDUMSATZ - HOHENFLUG DER
LOGISTIKMARKTE HALT AN

Der seit Langerem zu beobachtende Aufwartstrend auf den
Logistikmarkten hat sich auch 2016 fortgesetzt. Mit ei-
nem bundesweiten Flachenumsatz von knapp 6,85 Mio. m?
wurde ein neuer Rekord aufgestellt und die Bestmarke von
2015 noch einmal um gut 14 % gesteigert. Noch bemerkens-
werter ist aber, dass der 10-jahrige Durchschnitt sogar um
mehr als 41 % Uberboten wurde. Die ausgesprochen posi-
tive Entwicklung vollzog sich auf einer breiten Basis, was
durch die Tatsache unterstrichen wird, dass sowohl in den
grofen Logistik-Hubs als auch im Obrigen Bundesgebiet
Zuwadchse zu verzeichnen waren. Zu diesem auflergewdhn-
lichen Ergebnis umfangreich beigetragen haben, wie auch
im letzten Jahr, Eigennutzer, die mit einem Anteil von 43 %
ihren Vorjahreswert sogar noch leicht Gbertreffen konnten.

*> HANDELSUNTERNEHMEN AM AKTIVSTEN

Die Liste der Branchengruppen wird klar von Handelsun-
ternehmen angefihrt, die fast 38 % zum Ergebnis beitragen
und rund 10 Prozentpunkte zulegen konnten. Mitverant-
wortlich hierfUr ist in erster Linie die anhaltende Dynamik
des Onlinehandels, die nicht nur den Fldchenumsatz belebt,
sondern aufgrund neuer Trends bei den Lieferketten auch
neue Standorte in das Interesse der Nutzer ricken lasst. Auf
Platz zwei folgen wie im letzten Jahr Logistikdienstleister,
die einen Beitrag von knapp 29 % leisten. Vervollstandigt
wird das FUhrungstrio von Produktionsunternehmen, die
2015 aufgrund einiger besonderer Grollabschlusse noch die
Spitzenposition innehatten. 2016 belief sich ihr Umsatz-
anteil dagegen nur auf gut ein Viertel. Alle Ubrigen Branchen-
gruppen spielten nur eine untergeordnete Rolle.

LOGISTIK-INDIKATOR DEUTSCHLAND
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*> NEUBAUANTEIL WEITER GEWACHSEN

Der seit Langerem zu beobachtende Trend eines wachsen-
den Neubauvanteils hat sich 2016 fortgesetzt. Insgesamt
entfallen rund 70 % des Ergebnisses auf dieses Markt-
segment, das den bereits hohen Vorjahreswert (66 %) noch-
mals steigern konnte. Der wichtigste Grund hierfur ist, dass
viele GroBanmietungen aber auch Eigennutzerobjekte Uber
Projektentwicklungen realisiert werden, die in der Regel als
Built-to-suit-Lésungen maligeschneidert fur die zukunftigen
Nutzer erstellt werden.

*> DIE MEISTEN GROSSEN STANDORTE MIT UMSATZPLUS
An den groRen Standorten (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Kéln, Leipzig, Minchen) wurde ein Flachenumsatz
von gut 2,7 Mio. m? registriert, der 7% Uber dem Vorjah-
reswert liegt. Mit Ausnahme von Berlin (385.000 m?) und
Dusseldorf (280.000 m?), die zwar beide einen Ruckgang
um 18 % hinnehmen mussten, trotzdem aber Umsatze Uber
dem langjahrigen Schnitt erzielten, konnen alle Logistik-
Agglomerationen Zuwdachse aufweisen. Angefuhrt wird die
Umsatzliste wie auch 2015 von Hamburg mit 667.000 m?
(+12 %), wo der grofte Abschluss (64.000 m?) von Amazon in
Winsen getatigt wurde. Auf Platz zwei folgt das Frankfurter
Marktgebiet, wo mit 599.000 m? (+29 %) ein neuer Umsatz-
rekord aufgestellt wurde. Wesentlichen Anteil daran hatte
eine GroRanmietung von Action in Biblis Uber 83.000 m2.
Aber auch Minchen (297.000 m?, +23 %), Koln (210.000 m?,
+26 %) und Leipzig (270.000 m?, +8 %) konnten deutliche
Umsatzsteigerungen verbuchen.

*> NEUES ALLZEITHOCH AUSSERHALB DER METROPOLEN
Der Fldchenumsatz aulerhalb der Ballungsraume beléduft
sich auf knapp 4,14 Mio. m2. Damit wurde nicht nur der
Vorjahreswert um fast 20 % Ubertroffen, sondern auch ein
neues Allzeithoch erzielt. Vor allem in den 14 Logistik-
Agglomerationen, die BNP Paribas Real Estate zusdtzlich
zu den Ballungsraumen der wichtigsten Stadte analysiert,
war eine ausgezeichnete Nachfrage zu verzeichnen. Mit
knapp 2,29 Mio. m? konnten sie um 80 % zulegen. Beson-
ders dynamisch zeigte sich das Ruhrgebiet, wo 915.000 m?
erfasst wurden und sich der Umsatz fast vervierfacht hat.
Dazu beigetragen hat nicht zuletzt der Neubau fir METRO
in Marl, der mit einer GroRe von rund 225.000 m? reali-
siert wird. Aber auch andere Logistikregionen konnten ihre
Ergebnisse spUrbar steigern. Hierzu gehéren u.a. Erfurt
(253.000 m?), Hannover/Braunschweig (237.000 m?) sowie
MUnster/QOsnabrick (226.000 m?). Insgesamt weisen acht
der beobachteten Regionen Umsdtze Uber 100.000 m? auf.

v BNP PARIBAS
v REAL ESTATE

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND

Trend
 nd

Flachenumsatz 5.985.000 m? 6.845.000 m?
- davon Eigennutzer 409 % 43,0% -)
- davon Neubau 65,8 % 69,6 % -
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FLACHENUMSATZ LAGER- UND LOGISTIKFLACHEN NACH REGIONEN

2015 2016 Verénderung
(m?) (m?) (%)

Bedeutende Logistikmarkte

Berlin 470.000 385.000 -18,1%
Disseldorf 341.000 280.000 -17,9%
Frankfurt 463.000 599.000 29,4%
Hamburg 595.000 667.000 12,1%
Koln 167.000 210.000 257%
Leipzig 250.000 270.000 8,0%
Minchen 241.000 297.000 232%
Zwischensumme 2.527.000 2.708.000 7.2%

Ausgewahlte Logistikregionen*

Erfurt 11.000 253.000 2200,0%
Hannover/Braunschweig 92.000 237.000 157,6%
Munster/Osnabrick 151.000 226.000 49,7%
Mannheim 121.000 136.000 12,4%
Bremen 136.000 133.000 -22%
Stuttgart 108.000 131.000 21,3%
Karlsruhe 168.000 105.000 -37,5%
Ruhrgebiet 239.000 915.000 282,8%
Restliches Bundesgebiet 2.490.000 2.001.000 -19,6%
Summe sonstige Standorte 3.458.000 4.137.000 19,6%
Gesamt 5.985.000 6.845.000 14,4 %

* Abschlisse 25.000m? © BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016



> MIETPREISNIVEAUS KAUM VERANDERT

Trotz der sehr starken Nachfrage sind die Mietpreisniveaus
an den meisten Standorten stabil geblieben. Hier zeigt sich,
dass eine spUrbare Mieterhéhung von den Nutzern kaum zu
erwirtschaften ist, sodass die Spielraume auf Eigentimer-
seite sehr begrenzt sind. Lediglich in Berlin (4,90 €/m?) und
Leipzig (4,45 €/m?) war eine leichte Steigerung der Spit-
zenmiete zu beobachten. Teuerster Standort bleibt somit
Muinchen mit 6,75 €/m?, gefolgt von Frankfurt (6,30 €/m?)
und Hamburg (5,70 €/m?). Auch in DUsseldorf (5,40 €/m?)
und Koln (5 €/m?) hat sich die Top-Miete auf dem erreich-
ten Niveau stabilisiert. Ahnlich stellt sich die Situation bei
den Durchschnittsmieten dar: Auch hier kénnen nur wenige
Standorte, zu denen Berlin, Munchen und das Ruhrgebiet
gehdren, geringfigige Zuwachse vorweisen.

*> PERSPEKTIVEN

Auch wenn das Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 laut
aktueller Prognosen etwas geringer ausfallen soll als im
Vorjahr, deutet alles auf eine insgesamt stabile Konjunktur-
entwicklung hin. Berucksichtigt man weiter, dass sich die
Zahl der Erwerbstdtigen auf Rekordniveau bewegt und die
Arbeitslosigkeit erneut gesunken ist, spricht vieles fur gute
Rahmenbedingungen auf den Logistikmarkten. Vor diesem
Hintergrund zeichnet sich auch fir 2017 ein Uberdurch-
schnittlicher Flachenumsatz ab. Allerdings bestehen auch
Risiken, deren Eintrittswahrscheinlichkeit niemand seris
voraussagen kann. Hierzu zahlen eine starker protektionis-
tische Politik der USA oder Turbulenzen durch den Brexit.
Das wahrscheinlichste Szenario ist allerdings, dass brem-
sende Einflisse wenn Uberhaupt, dann eher in moderatem
Umfang gegen Ende des Jahres spirbar werden kénnten.
Erwartet wird deshalb ein Flachenumsatz, der erneut
deutlich Gber dem Durchschnitt der letzten finf Jahre und
voraussichtlich wieder Uber der 6-Mio.-m2-Marke liegen
dirfte. Wesentliche Impulse werden auch 2017 durch den
weiter voranschreitenden Onlinehandel zu erwarten sein.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 UBERBLICK

HOCHSTMIETEN IN BEDEUTENDEN LOGISTIKMARKTEN
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BEDEUTENDE VERTRAGSABSCHLUSSE IN DEUTSCHLAND

Q2

Flache
(mZ)

Marl METRO 225.000
01 Bochum Adam Opel 95.000
01 Biblis ACTION 83.000
Q4 Winsen Amazon 64.000
Q4 Genshagen Lidl Online 59.000
0 Kirchheim an der METRO 50.000
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_LOGISTIK-INVESTMENT

¥ ZWEITBESTES ERGEBNIS ALLER ZEITEN LOGISTIK-INVESTMENTS IN DEUTSCHLAND
Der deutsche Logistik-Investmentmarkt konnte auch 2016 B Einzeldeals in Mio. € M Portfoliodeals in Mio. € o
seine starke Performance der letzten Jahre bestdtigen und S

zum dritten Mal in Folge mehr als 4 Mrd. € umsetzen. Mit
knapp 4,44 Mrd.€ wurde zwar der Vorjahresrekord um
knapp 5 % verfehlt, gleichzeitig aber das zweitbeste Ergeb-
nis der Geschichte erzielt. Der zehnjdhrige Durchschnitt
wurde sogar um stolze zwei Drittel Ubertroffen. Verant-
wortlich fir das niedrigere Resultat ist in erster Linie ein
zu geringes Angebot an modernen Neubauobjekten. Das
Interesse der Investoren ist dagegen unverandert grof.
Unterstrichen wird diese Aussage dadurch, dass bei Einzel-
deals mit 2,61 Mrd. € sogar eine neue Bestmarke aufgestellt
wurde. Dagegen mussten Paketverkdufe einen Rickgang
um rund 16 % hinnehmen. Gerade in diesem Marktsegment 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
fehlte es an einem ausreichenden Angebot.

LOGISTIK-INVESTMENTS NACH GROSSENKLASSEN
*> VIEL BEWEGUNG IM MITTLEREN MARKTSEGMENT 2015 in %, gesamt 4.649 Mio. €
GegenUber dem Vorjahr haben groRe Abschlisse Uber 2016 in %, gesamt 4.436 Mio. €
100 Mio. € an Bedeutung eingebURt. Zwar reicht ein Um-
satzanteil von knapp 30 % immer noch fur Platz eins,
trotzdem Lliegt das Ergebnis 10 Basispunkte niedriger als

100

2015. Deutlich zugelegt haben dagegen die beiden mittle- 80
ren Grolenklassen zwischen 10 und 50 Mio. €. Sie tragen B 2100 Mio. €
jeweils 21 % zum Umsatz bei und legen damit zusammen 0 M 50-<100 Mio. €

um 12 Basispunkte zu. Die Kategorie von 50 bis 100 Mio. €
(knapp 18 %) sowie kleine Transaktionen bis 10 Mio. €
(fast 11 %) sind fur Anteile verantwortlich, die sich in etwa
auf Vorjahresniveau bewegen.

W 25-<50 Mio. €
M 10-<25 Mio. €
[ ] <10 Mio. €

40

20

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016

> VIER KAUFERGRUPPEN MIT ZWEISTELLIGEN ANTEILEN 2015 2016
Insgesamt ist eine relativ breite Streuung Uber unterschied-
liche Anleger zu beobachten. Gleichwohl haben sich vier

Investorengruppen mit zweistelligen Umsatzanteilen etwas LOGISTIK-INVESTMENTS NACH KAUFERGRUPPEN
abgesetzt. Spezialfonds konnten ihre Fuhrungsposition aus B in % Anteil Auslander 38,7 %
dem Vorjahr verteidigen und tragen gut 22 % zum Gesamt-
umsatz bei. Mit etwas Abstand folgen Investment Manager Spezialfonds 222
auf Rang zwei, deren Beitrag sich auf 14 % belauft. Die weite- Investment /Asset Manager 137
ren Platze belegen mit nur geringfUgig niedrigeren Volumina Immaobilien AGs/REITs 128
Immobilien AGs/REITs (13 %) sowie Pensionskassen (11 %). Pensionskassen 1.4
Alle ibrigen Kaufertypen tragen weniger zum Resultat bei. Projetentwickler 7

™ . . Corporates 6,6
Umsatzbeteiligungen zwischen 8 und 5 % weisen noch Pro- _
. . ) ) Equity/Real Estate Funds 47
jektentwickler, Corporates, Equity/Real Estate Funds, Versi- Versi

ersicherungen 4,6

cherungen und Staatsfonds auf. Der Anteil auslandischer In- Staatsfonds 45
vestoren ist gegentber dem Vorjahr deutlich zurickgegangen Private Anleger 40
und liegt bei nur 39 %. Da auslandische Anleger speziell im Immobilienunternehmen 34
Portfoliosegment verstdrkt aktiv sind, ist dies auch ein Indiz Sonstige 44
dafir, dass gerade hier ein Angebotsengpass vorhanden war. 0 5 0 15 20 25
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LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 LOGISTIK-INVESTMENT

*> UNTERSCHIEDLICHE ENTWICKLUNG IN DEN
BALLUNGSRAUMEN

Wie so oft in den letzten Jahren ist eine unterschiedliche
Entwicklung in den wichtigen Ballungsraumen zu beob-
achten. Hier zeigt sich, wie stark das Ergebnis durch das
jeweils vorhandene Angebot bestimmt wird. Am meisten
investiert wurde in Munchen mit 238 Mio. €, vor Hamburg
mit 224 Mio. € Wahrend dies fir die bayerische Landes-
hauptstadt einem Plus von 16 % entspricht, bedeutet es fur
die Hansestadt einen Ruckgang um fast die Halfte. Zulegen
konnten auch die Logistikhubs Frankfurt (+34 %) und Berlin
(+17 %), in denen jeweils rund 174 Mio. € Transaktions-
volumen erfasst wurden. Auch das DuUsseldorfer Marktge-
biet zeigte mit 150 Mio. € (+12 %) eine positive Tendenz.
Geringere Umsdtze verzeichneten dagegen Kéln (41 Mio. €
-47 %) und Leipzig (40 Mio. €; -52 %).

*> SPITZENRENDITEN GEBEN WEITER LEICHT NACH
Nachdem 2015 bei Logistikimmobilien ein regelrechter Ren-
diterutsch zu beobachten war, hat sich die Entwicklung et-
was verlangsamt. Im Schnitt der groen Standorte sanken
die Spitzenrenditen im Jahresvergleich um rund 15 Basis-
punkte und haben sich der 5-%-Marke spirbar angendhert.
Am teuersten ist weiter Munchen mit 5,05 %. Gleichauf bei
5,10 % liegen mit Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg und Koln
gleich vier der grol3en Markte, nur Berlin ist mit 5,20 % noch
etwas gunstiger. Mit deutlichem Abstand folgt Leipzig mit
5,70 %, wo die 6-%-Schwelle mittlerweile aber auch deutlich
unterschritten wurde.

*> PERSPEKTIVEN

Aus heutiger Sicht deutet alles daraufhin, dass auch 2017 ein
ausgesprochen erfolgreiches Investmentjahr wird. Hierfir
sprechen die guten gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sowie das weiterhin sehr attraktive Finanzierungs-
umfeld. Vor diesem Hintergrund besteht ein unverandert
grofles Investoreninteresse, nicht zuletzt, weil Logistik-
objekte trotz spurbar gestiegener Preise immer noch er-
hebliche Renditevorteile gegenUber anderen Assetklassen
aufweisen. Trotz einiger globaler Unwdgbarkeiten ist des-
halb im wahrscheinlichsten Szenario davon auszugehen,
dass erneut ein weit Uberdurchschnittliches Umsatzvolu-
men erzielt werden kann. Ob zum vierten Mal in Folge die
4-Mrd.-€-Marke Ubertroffen werden kann, wird aber nicht
zuletzt vom verfugbaren Angebot abhangen. Grundsatz-
lich ist auch nicht auszuschlielen, dass sich die Yield
Compression noch weiter fortsetzt und dabei eventuell so-
gar die 5-%-Schwelle unterschritten werden konnte.

LOGISTIK-INVESTMENTS IN BEDEUTENDEN LOGISTIKMARKTEN

W 2015 in Mio. €, gesamt 1.219 Mio. €
[ 2016 in Mio. € gesamt 1.042 Mio. €

ENTWICKLUNG DER NETTO-SPITZENRENDITEN
M Disseldorf
B Leipzig

M Berlin

Koln

Berlin Disseldorf

Frankfurt

Hamburg
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Bl Minchen
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Leipzig
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~_BERLIN

® ERNEUT SEHR HOHER FLACHENUMSATZ

Mit einem Umsatz von rund 385.000 m? erzielt der Berliner
Markt fur Lager- und Logistikflachen erneut ein hervorra-
gendes Ergebnis. Dabei wurde das Resultat von 2015 zwar
um rund 18 % verpasst, da es mit 470.000 m? jedoch das mit
Abstand hochste aller Zeiten war, war ein ahnlicher Wert
kaum zu erwarten. Uberdies zahlt der aktuelle Umsatz zu
den besten jemals erzielten, was auch die Uberschreitung
des langjahrigen Mittels um rund 13 % bestatigt. Der Eigen-
nutzeranteil ist auf knapp 8 % gefallen und damit auf einem
Level, das selbst fur den Hauptstadtmarkt, der stark von
Mietern geprdgt ist, sehr niedrig ist. Der Neubauanteil ist
dagegen erneut gestiegen: Aufgrund des knappen Angebots
an Bestandsflachen befindet sich mittlerweile etwa jeder
zweite vermittelte Quadratmeter in Neubauobjekten. Dabei
finden auch Flachen in spekulativ errichteten Objekten im-
mer schneller Abnehmer.

*> HANDELSUNTERNEHMEN NACHFRAGER NUMMER EINS
Wie im Vorjahr liegen Handelsunternehmen an der Spitze
der grofiten Nachfrager. Unterstutzt durch GroRabschlisse
wie den von Lidl Online Gber 59.000 m? in Genshagen ha-
ben sie ihre Fuhrung auf gut 46 % ausbauen konnen. Aber
auch hinsichtlich der Anzahl der Vertrage Ubertrumpfen
sie alle anderen Branchen. Auf dem zweiten Platz finden
sich Logistikdienstleister mit knapp einem Drittel des Fla-
chenumsatzes und einigen grolBeren Abschlissen, etwa von
der Rieck Logistik-Gruppe Uber 19.600 m? oder GLX Logistik
uber 17.300 m2. Unternehmen aus dem Bereich Industrie
und Produktion sichern sich mit rund 15 % Rang drei vor
dem Baugewerbe und Handwerk, die nur noch fur gut 1%
des Umsatzes sorgten. Alle Ubrigen Branchen steuern in
Summe knapp 6 % bei.

> ALLE GROSSENKLASSEN GEFRAGT

Grundsatzlich sind im Berliner Markt alle GroRenklassen
gefragt, auch wenn sich regelmafig Anderungen der pro-
zentualen Verteilung ergeben, deren Ursache haufig ange-
botsbedingt ist. So konnte aktuell, nachdem im Jahr 2015
noch mehrere Vertrdge Uber 20.000 m? abgeschlossen
wurden, in dieser Klasse nur ein Abschluss registriert wer-
den. Dementsprechend steuert diese Kategorie mit 15%
rund 10 Prozentpunkte weniger bei. Am meisten umgesetzt
wurde dagegen mit kleineren Flachen bis 3.000 m? (25 %),
wiederum gefolgt von der zweitgroRten Kategorie zwischen
12.000 und 20.000 m? (21 %). Die Ubrigen Kategorien zwi-
schen 3.000 und 12.000 m? kommen mit Anteilen zwischen
knapp 13 und fast 14 % auf sehr ahnliche Beitrage.
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*> WEITERHIN WENIG ANGEBOT

Das Angebot ist aufgrund der ohnehin knappen Flachen im
Bestand sowie der guten Abvermietung der spekulativ er-
richteten Objekte weiter gesunken. Der hdochste Engpass
kann fur das Stadtgebiet und hier speziell entlang der Stadt-
autobahn konstatiert werden. Aber auch in den sudlichen
Bezirken und dem sudlichen Umland trifft die Nachfrage
nicht immer auf das entsprechende Angebot. Etwas ent-
spannter sieht die Situation dagegen im nérdlichen und 0st-
lichen Umland aus. Vor dem Hintergrund der zunehmenden
Flachenknappheit haben die Mietpreise im Jahresverlauf
etwas angezogen. Dabei stieg die Spitzenmiete, die insbe-
sondere im innerstadtischen Bereich erzielt wird, um 4 % auf
4,90 €/m? und die Durchschnittsmiete um 3 % auf 3,80 €/m2.

*> PERSPEKTIVEN

Auch wenn einige gréfere Abschlisse noch in das Jahr
2017 verschoben wurden, fallt die Bilanz fur 2016 auller-
ordentlich gut aus. Fir 2017 wird ebenfalls ein sehr reges
Marktgeschehen erwartet, wobei Unternehmen aus dem
Bereich E-Commerce wesentliche Impulse auf die Nachfra-
ge ausuben sollten. Dabei ist die 400.000-m?2-Marke erneut
als Zielwert gesetzt, inwieweit diese erreicht werden kann,
hangt jedoch in hohem Malie von der Realisierung zusatz-
licher spekulativer Entwicklungen ab. Da die Angebotsseite
weiterhin angespannt bleiben durfte, ist ein nochmaliger
Anstieg der Mietpreise nicht ausgeschlossen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 BERLIN

BEDEUTENDE VERTRAGE IN BERLIN

Quartal Lage Unternehmen Fé‘:ge
Q4 Genshagen Lidl Online 59.000
Q3 Berlin Rieck Logistik-Gruppe 19.600
03 Gronheide (Mark) GLX Logistik 17.300
Q2 Schonefeld Bringmeister 15.400
Q3 Ludwigsfelde Fiege 13.800
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‘ Trend 2017

Hochstmiete 4,70 €/m? 4,70 €/m?
Durchschnittsmiete 3,80 €/m? 3,90 €/m?
Flachenumsatz 470.000 m? 385.000 m?

- davon Eigennutzer

23,9%

76%

- davon Neubau

38,7%

50,8%
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~._ DUSSELDORF

) DRITTBESTER FLACHENUMSATZ

Auch wenn der Dusseldorfer Logistikmarkt nicht an die
sehr gute Vorjahresbilanz anknUpfen kann, erreicht er
mit 280.000 m? dennoch ein Volumen in Reichweite der
300.000-m2-Marke, die lediglich in den Jahren 2013
(395.000 m?) und 2015 (341.000 m?) geknackt werden konn-
te. Im langjahrigen Vergleich ordnet sich das Ergebnis da-
mit knapp 14 % Uber dem Durchschnittswert ein. Dass der
Gesamtumsatz jedoch fast 18 % niedriger ausfallt als 2015,
hangt insbesondere mit einigen sehr groflvolumigen Projekt-
entwicklungen von Eigennutzern zusammen, die das Resul-
tat im vergangenen Jahr in die Hohe getrieben hatten. Infol-
gedessen sind der Eigennutzeranteil (gut 19 %) wie auch der
Neubauanteil (knapp 40 %) deutlich gesunken. Nichtsdesto-
trotz ist die Vermietungsdynamik in Hinblick auf die Vielzahl
registrierter Deals als nach wie vor hoch einzustufen.

*> HANDEL ERNEUT BRANCHENPRIMUS

Das Ranking der Branchengruppen wird mit Abstand von
den Handelsunternehmen angefhrt - mit fast 54 % geht
uber die Halfte des Umsatzes auf ihr Konto. Sie zeichnen
nicht nur fur vier der funf grofiten, sondern auch fur die
meisten Vertrdge verantwortlich. Zu den bedeutendsten Ab-
schlissen zdhlt unter anderem die Erweiterung des Esprit
Logistikzentrums (56.000 m?) im Regiopark Ménchenglad-
bach. Die Gruppe der Logistikdienstleister bleibt im lang-
jahrigen Vergleich hingegen unterreprasentiert, mit gut 28 %
behauptet sie jedoch fur sich den Silberrang. Gleiches gilt
auch fir Produktionsunternehmen, die einen Umsatzanteil
von rund 12 % generieren. Alle weiteren Nachfragergruppen
erreichen nur geringe Anteile am Flachenumsatz.

® MEHR UMSATZ IM MITTLEREN GROSSENSEGMENT
Zwar entfiel auch 2016 mit knapp 39 % der groRte Anteil
am Gesamtumsatz auf Abschlisse Uber 20.000 m?, insge-
samt verteilte sich die Nachfrage aber homogener Gber alle
Marktsegmente als im Vorjahr. Insbesondere in den drei
mittleren GroRenklassen zwischen 3.000 und 12.000 m?
konnte eine deutliche Steigerung beobachtet werden. Zu-
sammen machten sie fast 40 % des Ergebnisses aus, was
einem Anstieg um 17 Prozentpunkte entspricht. Das kleins-
te Segment bis 3.000 m? verbucht mit 62 % der Deals das
Gros der registrierten Vertrage und steuert knapp 16 % zum
Volumen bei. Sowohl relative als auch absolute Umsatz-
einbulen musste die Kategorie von 12.000 m? bis 20.000 m?
(gut 6 %) hinnehmen.
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») BAUTATIGKEIT GESTIEGEN; SPITZENMIETE KONSTANT
Auch wenn der Gesamtmarkt keine dramatische Angebots-
knappheit aufweist, gibt es doch in einigen besonders nach-
gefragten Lagen gewisse Engpasse. Dies gilt vor allem fur die
in der Peripherie gelegenen Stadte Monchengladbach und
Krefeld. Im Kerngebiet wird das Angebot aufgrund einiger
- vermehrt spekulativ errichteten - Projektentwicklungen
allerdings ausgeweitet. Bei den Mietpreisen sind keine sig-
nifikanten Veranderungen zu beobachten. Die Spitzenmiete,
die nach wie vor im DuUsseldorfer Norden erzielt wird, liegt
unverandert bei 5,40 €/m2. Die Durchschnittsmiete schwank-
te im Jahresverlauf leicht und ist bei 4,60 €/m? anzusetzen.

*> LEBHAFTE NACHFRAGE AUCH 2017

Der Dusseldorfer Lager- und Logistikflachenmarkt schlief3t
2016 nicht nur mit einem sehr zufriedenstellenden Resultat
ab, sondern auch 2017 stehen die Ampeln auf grin fur ein
erneut gutes Jahr. Hierzu beitragen werden verstarkt auch
die steigenden Handelsaktivitdten von E-Commerce-Unter-
nehmen, die fur weitere Nachfrageimpulse sorgen. Auf der
Angebotsseite tragt die erhohte Neubauaktivitdt sowie an
den Markt kommende Bestandsflachen zu einer Entspan-
nung der Situation in den von den potenziellen Nutzern
primar nachgefragten Lagen bei. Insgesamt erscheint ein
Umsatz mindestens auf Vorjahresniveau realistisch. Bezig-
lich der Héchstmiete ist fir 2017 zundchst von einer Stabi-
lisierung auf dem erreichten Niveau auszugehen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 DUSSELDORF
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN DUSSELDORF

Flache
(mZ)
Q3

Ménchengladbach Esprit 56.000
Q2 Mbnchengladbach DHL 27.000
Q3 Krefeld Amazon 24.700
03 Hilden Handelsunternehmen 17.000
03 Hilden JMT Mietmobel Deutschland 9.300
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‘ Trend 2017

Hochstmiete 5,40 €/m? 5,40 €/m? -
Durchschnittsmiete 4,70 €/m? 4,60 €/m? ’
Flachenumsatz 341.000 m? 280.000 m? ’
- davon Eigennutzer 37,6 % 193 % ’
- davon Neubau 50,5 % 39,5% ’
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._FRANKFURT

*> BESTER UMSATZ ALLER ZEITEN

Der Markt fur Logistik- und Lagerflachen hat in Frankfurt
mit 599.000 m? einen neuen Rekordumsatz verbucht. Da-
mit wurde das Vorjahresergebnis um gut 29 % Ubertroffen.
Wie aullergewohnlich das Resultat ist, wird dadurch un-
terstrichen, dass auch der zehnjahrige Durchschnitt um
fast 48 % Uberboten wurde. Im bundesweiten Vergleich
platziert sich Frankfurt damit knapp hinter Hamburg auf
Platz zwei. Verantwortlich fur die positive Entwicklung ist
eine breite Nachfrage in allen Marktsegmenten, die sich
auch in einer deutlich gestiegenen Anzahl der Abschlusse
widerspiegelt. Vor allem das sudliche Umland von Frank-
furt in Richtung Rhein-Neckar-Gebiet stand im Fokus der
Nutzer. Den mit Abstand grof3ten Abschluss stellt dabei die
GroRanmietung von Action in Biblis (83.000 m?) dar. Mit
35.000 m? folgt der Eigennutzerabschluss des Logistikers
TST in Gernsheim auf Rang zwei.

*> RANGFOLGE DER BRANCHEN KAUM VERANDERT

Wie im Vorjahr haben sich auch 2016 Logistikdienstleister
an die Spitze der Branchengruppen gesetzt. Mit gut 41 %
fallt ihr Anteil allerdings etwas geringer aus als im letzten
Jahr und auch als im langjahrigen Durchschnitt. Fast 36 %
tragen Handelsunternehmen zum Ergebnis bei, die ihren
Beitrag deutlich steigern konnten. Vor allem der weiter
wachsende E-Commerce sorgt fUr eine starke Nachfrage,
die sich zunehmend auch auf citynahe Standorte richtet, um
die Lieferzeiten weiter zu verkirzen. Vervollstandigt wird
das Fuhrungstrio von Produktionsunternehmen, die auf 18 %
kommen und damit in etwa ein im langjahrigen Schnitt 0b-
liches Niveau erreichen. Auf alle Gbrigen Branchen entfal-
len daruber hinaus weitere knapp 4 % des Gesamtumsatzes,
wobei hier eine relativ breite Streuung zu verzeichnen ist, in
der sich keine bestimmte Nutzergruppe hervortut.

» GROSSABSCHLUSSE TRAGEN RUND EIN DRITTEL BEI

In etwa auf Vorjahresniveau liegen GroRabschlisse Uber
20.000 m?, auf die gut 29 % des Ergebnisses entfielen. Im
langjahrigen Vergleich ist dies allerdings ein leicht unter-
durchschnittlicher Wert. Hier zeigt sich, dass der Rekord-
umsatz von einer breiten Nachfrage in allen GroRenklassen
getragen wurde. Den zweithochsten Beitrag leisteten
Abschlisse zwischen 5.000 und 8.000 m? mit 19,5 %. Die
beiden mittelgroRen Kategorien im Bereich von 8.000 bis
20.000 m? kommen jeweils auf knapp 16 % und konnten
ihren Anteil im Vorjahresvergleich etwas steigern. Aber
auch in den beiden kleinsten Klassen war eine sehr rege
Nachfrage zu beobachten.
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*> WEITERHIN HOHER NEUBAUANTEIL

Der Trend eines Uberproportional hohen Neubauanteils, der
sich auf gut 57 % belauft, hat sich auch 2016 fortgesetzt. Ne-
ben dem zu geringen Angebot an Bestandsflachen sind hierfur
auch die kontinuierlich wachsenden Anforderungen der Nut-
zer verantwortlich, die hdufig nur noch in modernen Flachen
dargestellt werden konnen. Eigennutzerabschlisse sind fur
knapp ein Drittel (30,5 %) des Umsatzes verantwortlich und
tragen damit etwas weniger bei als in den Vorjahren. Bei den
Mieten konnten keine gréferen Verdnderungen registriert
werden. Mit 6,30 €/m? liegt die Spitzenmiete weiterhin auf
einem im bundesweiten Vergleich hohen Niveau, und auch
die Durchschnittsmiete bleibt mit 4,80 €/m? unverandert.

*> PERSPEKTIVEN

Das stabile Umfeld mit leichten Aufwartstendenzen auch in
Europa spricht fur eine positive Konjunkturentwicklung und
leicht steigenden Warenverkehr. Da sich auch beim priva-
ten Konsum ein weiterhin hohes Niveau abzeichnet, blei-
ben die Rahmenbedingungen erfreulich. Vor diesem Hin-
tergrund erscheint auch 2017 ein Fldchenumsatz deutlich
uber dem langjdhrigen Durchschnitt realistisch. Dies gilt
umso mehr, da Trends wie Same Day Delivery im Online-
handel zu weiteren Nachfrageimpulsen fGhren dirften. Ob
allerdings wieder ein Ergebnis in Nahe des Rekordumsatzes
erzielt werden kann, hangt von einigen GroRabschlissen
sowie einem insgesamt ausreichenden Angebot ab.

Bad Hombu
vor der Hoh
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN FRANKFURT
Quartal Lage Unternehmen ‘ Féifge
01 Biblis Action 83.000
Q2 Gernsheim TST Trans Service Team 35.000
04 Trebur Nagel Group 33.000
Q3 Bingen am Rhein Spedition Hensel 23.000
Q2 Hanau Dunlop Tech 18.000
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT FRANKFURT

2015 2016 Trend 2017

Hochstmiete 6,30 €/m? 6,30 €/m? -
Durchschnittsmiete 4,80 €/m? 4,80 €/m? -—)
Flachenumsatz 463.000 m? 599.000 m? -
- davon Eigennutzer 299 % 30,5 % ’
- davon Neubau 57.3% 57.1% \
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*> ZWEITBESTES ERGEBNIS ALLER ZEITEN

Mit einem Flachenumsatz von 667.000 m? erzielt der Ham-
burger Lager- und Logistikmarkt (inklusive Umland) das
zweithochste jemals registrierte Ergebnis. Damit wird nicht
nur der Wert des Vorjahres um rund 12 %, sondern auch der
zehnjahrige Durchschnitt um knapp 30 % ubertroffen. Nach
einem auRerst dynamischen ersten Halbjahr (255.000 m?)
nahm die Hansestadt in der zweiten Jahreshalfte noch ein-
mal an Fahrt auf, sodass im vierten Quartal mit 252.000 m?
ein neuer Rekord aufgestellt wurde. Zu diesem hervorra-
genden Resultat haben mehrere GroRabschlisse beige-
tragen. Zu ihnen zahlen die Vertrage des Onlinehandlers
Amazon in Winsen (64.000 m?), der Supermarktkette Netto
Markendiscount in Henstedt-Ulzburg (35.000 m?) und des
Logistikdienstleisters van Eupen Logistik in Hamburg Alten-
werder (26.900 m?2). Im Vergleich der bedeutenden Logistik-
markte Ubernimmt die Hansestadt damit die Fihrung und
setzt sich vor Frankfurt mit 599.000 m2.

*> ZWEI BRANCHEN DOMINIEREN

Die Analyse der Flachenumsatzverteilung nach Branchen
zeigt, dass zwei Gruppen am Hamburger Markt besonders
aktiv waren. Mit einem Zugewinn von fast 9 Prozentpunk-
ten gegeniber dem Vorjahr fuhren erneut Handelsunter-
nehmen das Ranking an und tragen 43 % zum Ergebnis
bei. Aber auch Logistikdienstleister verbuchen Zuwachse
von knapp 6 Prozentpunkten, sodass sie sich mit rund 37 %
anschlieen. Industrieunternehmen steuern hingegen mit
10 % einen deutlich geringeren Anteil als 2015 bei, sind da-
mit aber wieder auf dem dritten Platz zu finden. Die Sam-
melkategorie Sonstige und Betriebe aus dem Bereich des
Baugewerbes/Handwerks verbuchen nur noch einstellige
Prozentanteile mit 8 bzw. knapp 3 %.

> REGE NACHFRAGE UBER ALLE GROSSENKLASSEN

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes nach GréRenklas-
sen haben sich grofRvolumige Vertrage Gber 20.000 m? an
die Spitze gesetzt. Sie gewinnen gegenUber dem Vorjahr
fast 25 Prozentpunkte, sodass Uber ein Drittel des Flachen-
umsatzes auf diese Gruppe entfallt. Erfreulich ist, dass sich
auf den Platzen zwei und drei die Kategorien der kleinfla-
chigen Abschlisse unter 3.000 m? (Anteil 17 %) und 3.000
und 5.000 m? (Anteil 15 %) anschliel3en, wodurch die rege
Nachfrage am Hamburger Logistikmarkt belegt wird. Die
beiden Grolenklassen zwischen 5.000 und 8.000 m? sowie
8.000 m2 und 12.000 m? folgen mit jeweils gut 12 %. Ver-
vollstandigt wird das Ranking von Abschlussen zwischen
12.000 und 20.000 m? mit anteilig knapp 10 %.
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* STABILISIERUNG DER SPITZENMIETE BEDEUTENDE VERTRAGE IN HAMBURG
Die gute Nachfrage am Hamburger Logistikmarkt hat zu ei- Flich
. . . Quartal Lage Unternehmen acz €
ner Angebotsverknappung gefuhrt, welche sich im Jahres- (m?)
verlauf vom Kerngebiet in die peripheren Lagen ausgeweitet ‘
o . ) ) Q4 Winsen Amazon 64.000
hat. Beispielsweise gibt es in den stark nachgefragten Lagen
wie Billbrook/Allerméhe oder auch mittlerweile im Umland 03 Henstedt-Ulzburg Netto 45000
wie Rade und Norderstedt kaum bis gar keine verfugbaren
Flachen mehr. Vor diesem Hintergrund sind Unternehmen 04 Hamburg Van Eupen Logistik 26.900
gezwungen, ihre Standortsuche auf das erweiterte Umland
auszudehnen. Diese Entwicklungen haben das Mietpreis- @ Neu Wulmstorf Rieck Logistik-Gruppe 24.000
niveau jedoch nicht beeintrachtigt, sodass sich sowohl die
Q3 Hamburg Stute Logistics 20.700

Spitzenmiete mit 5,70 €/m? als auch die Durchschnittsmie-
te mit 4,85 €/m? weiter stabilisiert haben.

*> PERSPEKTIVEN

Der Hamburger Logistikmarkt kann auf ein aul3erst dynami-
sches Jahr 2016 zuruckblicken. Nicht zuletzt die hohe Neu-
bautéatigkeit und die Bereitschaft, am Markt auch spekulativ
zu bauen, haben zu dem hervorragenden Ergebnis beigetra-
gen. Jedoch durfte sich 2017 aufgrund des limitierten Objekt-
und Grundstucksangebots die Ausweitung auf die Peripherie
fortsetzen. Denn insbesondere grofflachige Developments
kénnen nur noch dort realisiert werden. Somit sollte bei
weiterhin guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ein
Flachenumsatz Uber dem langjahrigen Schnitt durchaus
realistisch sein. Ein Anstieg der Mietpreisniveaus zeichnet
sich trotz des knappen Angebots jedoch noch nicht ab.

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT HAMBURG

Hochstmiete 5,70 €/m? 5,70 €/m?

Durchschnittsmiete 4,85 €/m? 4,85 €/m? -
Flachenumsatz 595.000 m? 667.000 m? -
- davon Eigennutzer 322 % 11,3 % -—)
- davon Neubau 262 % 359 % -

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016

16117



~_KOLN

*> GUTES ERGEBNIS NACH STARKEM ZWEITEN HALBJAHR
Der Kolner Logistikmarkt (inklusive Umland) erzielte mit
210.000 m? ein ordentliches Gesamtergebnis und konnte
zum zweiten Mal in den letzten funf Jahren die 200.000-m?-
Grenze Uberschreiten. Dank einer sehr starken zweiten Jah-
reshalfte (151.000 m?) mit mehreren groleren Abschlissen
wurde das Gesamtvolumen im Vergleich zum Vorjahr um
knapp 26 % gesteigert und der langjahrige Schnitt nur ge-
ringfigig (-3 %) verfehlt. Rund ein Viertel des Resultats ent-
fallt dabei auf einen Abschluss des Logistikdienstleister Nex
Logistics (NIPPON) uber 55.000 m? in Bedburg. Insgesamt
generierten Bestandsimmobilien, deren Angebot insbeson-
dere in der GroRenordnung Uber 5.000 m? knapp ist und die
Nachfrage nicht immer bedienen kann, etwa ein Drittel des
gesamten Umsatzes. Wahrend in linksrheinischen Lagen
Flachen aller GroRenklassen gesucht werden, ist rechts-
rheinisch vor allem Porz bei den kleineren Flachen begehrt,
der Kolner Norden und die Peripherie hingegen bei Flachen
uber 10.000 m2.

> LOGISTIKER VERTEIDIGEN FUHRUNG

Im Ranking der Branchen verteidigen die Logistikdienstleis-
ter ihre Spitzenposition aus dem Vorjahr und kénnen den
Anteil am Gesamtergebnis auf knapp Uber 50 % steigern
(+13 Prozentpunkte). Zweitstdrkste Gruppe sind die Han-
delsunternehmen, die weitere 31 % zum Umsatz beitragen,
sodass Uber 80 % des Jahresresultats diesen beiden Bran-
chen zuzuordnen sind. Die Ubrigen Nachfragegruppen ver-
fuogen damit nur noch Uber eher unbedeutende Anteile im
einstelligen Bereich. Produktionsunternehmen, im Vorjahr
noch auf dem zweiten Platz liegend, mussten deutliche Ein-
bullen hinnehmen (-23,5 Prozentpunkte) und kommen nur
noch auf gut 3 %. Sie liegen damit noch hinter dem Bauge-
werbe (5 %) auf Platz vier.

®) ALLE GROSSENKLASSEN GUT VERTRETEN

Trotz des geringen Angebots an groRen Bestandsimmobi-
lien entfallen fast 70 % des Umsatzes auf Abschlisse Uber
5.000 m2. Vor allem die Segmente 5.000-8.000 m? (18 %)
und die Klasse Uber 20.000 m? welche ausschlieRlich
vom bereits genannten GroRabschluss besetzt wird, kon-
nen deutliche Anteile hinzugewinnen. Der Bereich 8.000-
12.000 m? macht nur noch knapp 10 % des Gesamtmarkts
aus und damit beinahe 19 Prozentpunkte weniger als im
Vorjahr. Insgesamt zeigt die Aufteilung nach GroRenklassen,
dass am Kolner Markt eine breite Nachfragebasis vorhan-
den ist, die jedoch Uberwiegend durch im Bau befindliche
oder projektierte Objekte bedient wurde.
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Handelsunternehmen
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FLACHENUMSATZ NACH GROSSENKLASSEN IN KOLN

in %
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Frechen

*> SPITZENMIETE STABIL BEI 5 €/m?

Die Spitzenmiete wird weiterhin in Koln-Ossendorf erzielt
und belduft sich wie im Vorjahr auf 5 €/m2. In Koln-Niehl
kann dieser Wert in Neubauobjekten ebenfalls bestatigt wer-
den. Auch die Durchschnittsmiete zeigt wenig Bewegung und
liegt nach wie vor bei 4,10 €/m2. Der Eigennutzeranteil be-
lduft sich mit 19 % auf dem Niveau des langjahrigen Schnitts,
nachdem 2015 mit rund 3 % noch ein extrem geringer Wert
zu verzeichnen war. Deutlich zulegen konnte auch der Neu-
bauanteil, der sich mit knapp 65 % im Vergleich zum Vorjahr
mehr als verdoppelt hat. Durch das bereits erwahnte sehr
knappe Angebot an Bestandsimmobilien konzentrierten sich
vor allem grof3flachige Gesuche auf Neubauobjekte.

*> PERSPEKTIVEN

Der Kolner Logistikmarkt hat in der zweiten Jahreshalf-
te spUrbar an Fahrt aufgenommen und schlieBlich mit
205.000 m? Gesamtvolumen ein sehr solides Resultat erzielt.
Der zu realisierende Flachenumsatz wird auch 2017 im
Wesentlichen davon abhéangen, ob die vorhandene rege
Nachfrage auf ein ausreichendes Angebot treffen wird. Vor
allem bei der Umsetzung groferer Abschlisse wird die
konkrete Angebotssituation ausschlaggebend sein. Es er-
scheint aus heutiger Sicht jedoch durchaus realistisch, dass
der Umsatz leicht steigen kénnte, zumal spekulative Neu-
bauten auf den Markt kommen werden und bereits einige
Vertrage kurz vor Abschluss stehen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 KOLN
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN KOLN

Quartal Lage Unternehmen ‘ Ftéri:zl;e
03 Bedburg Nex Logistics (NIPPON) 55.000
Q1 Wesseling Snipes 17.200
04 Koéln REWE Digital 16.000
Q3 Kéln Fruchtimporteur 11.000
Q4 Koéln Rubie's Deutschland 9.000
© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016
KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT KOLN
2015 2016 Trend 2017
Hochstmiete 5,00 €/m? 5,00 €/m? -
Durchschnittsmiete 4,10 €/m? 4,10 €/m? -
Flachenumsatz 167.000 m? 210.000 m? ’
- davon Eigennutzer 33% 18,8 % -—)
- davon Neubau 30,1 % 64,9 % -
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«_LEIPZIG

» AUFWARTSTREND SETZT SICH FORT

Mit 270.000 m? erzielt der Leipziger Lager- und Logistikfla-
chenmarkt das beste Ergebnis nach 2011. Mit einem Plus
von 8 % kann sich die Messestadt gegeniber dem Vorjahr
steigern und damit ihren Aufwartstrend weiter fortsetzen.
AuBerdem wurde erneut ein Wert weit Ober dem 10-jah-
rigen Durchschnitt erreicht (+44 %), was die gewachsene
Bedeutung des Leipziger Standorts unterstreicht. AuRerst
dynamisch zeigten sich im Jahresverlauf das zweite und
vierte Quartal, in denen dank einiger Grof3abschlusse Gber
81 % der Flachen umgesetzt wurden. Nennenswert ist in
diesem Zusammenhang der Vertrag des Brief- und Paket-
zustellers DHL, der im Star Park in Halle (Saale) ein neu-
es Logistikzentrum mit 30.000 m? errichten wird. Dariber
hinaus beziehen der Schweizer Mobelhersteller USM Hal-
ler im VGP Park Leipzig (23.000 m?), die Firma Maobel Letz
(22.000 m?) in Zahna/Wittenberg und der BuchgroBhandler
KNV (20.000 m?) neue Flachen.

> PRODUKTIONSUNTERNEHMEN FUHREND

Bei der Verteilung des Flachenumsatzes nach Branchen gibt
es einen Fuhrungswechsel. Unternehmen aus dem Bereich
Industrie/Produktion haben sich mit gut 40 % an die Spitze
gesetzt. Dazu haben die bereits genannten Abschlisse der
beiden Mdbelhersteller sowie der Firma Lieken Brot und
Backwaren erheblich beigetragen. Mit knapp 31 % folgen
die im letzten Jahr noch fuhrenden Logistikdienstleister,
zu denen auch der Deal des Eigennutzers DHL zahlt. Den
dritten Platz belegen Handelsunternehmen, die gegeniber
dem Vorjahr fast 18 Prozentpunkte gewinnen und somit
auf knapp 25 % kommen. Alle anderen Branchen wie das
Baugewerbe/Handwerk und die Sammelkategorie Sonstige
tragen nur sehr geringe Anteile zum Ergebnis bei.

> GROSSABSCHLUSSE DOMINIEREN

Wie im Vorjahr entfallt der groBte Anteil des Flachen-
umsatzes auf Grollabschlisse uber 20.000 m? (42 %). Mit
deutlichem Abstand folgt die nachstkleinere GroRenklasse
zwischen 12.000 und 20.000 m? mit knapp 21 %. Erfreuli-
cherweise steuern aber auch kleinflachigere Vertrage zwi-
schen 3.000 und 5.000 m? rund 18 % bei, was ein Indiz fur
eine rege Nachfrage ist. Alle anderen Gruppen kénnen sich
lediglich einstellige Prozentanteile sichern, wie Vertrage
unter 3.000 m? (9 %) und die beiden Kategorien 8.000 bis
12.000 m? (8 %) sowie 5.000 bis 8.000 m? (2 %).
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*> SPITZENMIETE GESTIEGEN

Durch die gute Nachfrage ist das Angebot auf ein dullerst
niedriges Niveau gesunken. Insbesondere im Kerngebiet
sind kaum noch Bestandsflachen verfugbar, sodass Gesuche
groftenteils nur noch durch Neubauten oder Projektierungen
bedient werden konnen. In den innenstadtnahen Lagen sind
unter anderem Gewerbeparks mit Built-to-suit-Ldsungen fur
Kurier-Express-Paketdienste und Groflhandelsunternehmen
entstanden. Diese Entwicklung hat im Jahresverlauf fur ei-
nen Anstieg der Spitzenmiete um 2 % auf 4,45 €/m? gesorgt.
Deutlich niedriger ist das Mietpreisniveau in den peripheren
Lagen wie Grof3kugel, Grobers, Kabelsketal und im Bereich
der A 14, wo noch knapp 200.000 m? kurzfristig durch Pro-
jektentwickler realisiert werden kénnen. Die Durchschnitts-
miete liegt dagegen seit Ende 2014 stabil bei 3,65 €/m2.

*> PERSPEKTIVEN

Der Leipziger Lager- und Logistikmarkt kann positiv auf das
Jahr 2016 zurickblicken: Die letzten noch verfugbaren gro-
flachigen Objekte wurden vermietet, sodass nur noch in den
peripheren Lagen vereinzelt Bestandsflachen zur Verfugung
stehen. Vor diesem Hintergrund sollte die Bautatigkeit ins-
besondere von grofflachigen Logistikobjekten und von in-
nenstadtnahen Gewerbeparks mit Flachen zwischen 1.000
und 10.000 m? wieder zunehmen. Aus heutiger Sicht durfte
die gute Nachfrage weiter anhalten und die Mietpreisni-
veaus ihren leichten Aufwartstrend weiter fortsetzen.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 LEIPZIG
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN LEIPZIG

Quartal Lage Unternehmen Féifge
o el
04 Leipzig USM Haller 23.000
Q2 Zahna/Wittenberg Mobel Letz 22.000
Q4 Schkeuditz KNV 20.000
Q2 Borna Sonnlénder Logistik GmbH 19.000

© BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016

KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT LEIPZIG

Héchstmiete 4,35 €/m? 4,35 €/m?

Durchschnittsmiete 3,65 €/m? 3,65 €/m? )
Flachenumsatz 250.000 m? 270.000 m? ‘
- davon Eigennutzer 275% 534 % -—)
- davon Neubau 460 % 484% p 4
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~ MONCHEN

> BESTER FLACHENUMSATZ SEIT VIER JAHREN

Mit einem Fldchenumsatz von 297.000 m? hat der MUnche-
ner Logistik- und Lagerflachenmarkt das beste Ergebnis der
letzten vier Jahre erzielt und um gut 23 % gegeniber dem
Vorjahr zugelegt. Auch der 10-jahrige Durchschnitt wur-
de um gut 9 % Ubertroffen. Verantwortlich fir die positive
Entwicklung ist vor allem eine lebhafte und breit Uber alle
Marktsegmente gestreute Nachfrage. Erfreulich ist, dass
nicht nur einzelne Grofvertrdge den Umsatzsprung verur-
sacht haben, sondern vor allem die kleinen und mittleren
Grollenklassen dazu beigetragen haben. Insgesamt war
auch eine moderate Angebotsausweitung zu beobachten,
wodurch die vorhandenen Nachfrageimpulse unterstutzt
wurden. Zu den groten Vertragen gehorte ein Eigennutzer-
deal der Freudenberg Gruppe in Maisach Uber 16.600 m?, ein
Abschluss der mytheresa.com GmbH (ber rund 16.000 m?
sowie ein Vertrag von Euro Pool mit knapp 10.000 m? in
Kirchheim bei Minchen.

> HANDEL TRAGT MIT ABSTAND AM MEISTEN BEI

Die starke Bedeutung von Handelsunternehmen fir den
Logistikmarkt wird durch die Branchenverteilung unterstri-
chen. Mit 42 % Umsatzanteil haben sie sich nicht nur klar an
die Spitze gesetzt, sondern auch ihren Vorjahreswert noch
einmal um Uber 12 Prozentpunkte gesteigert. Platz zwei
sichern sich die in Minchen seit jeher besonders aktiven
Produktionsunternehmen mit 25 %. Damit haben sie Logis-
tikdienstleister (knapp 21 %) erneut auf den Bronzeplatz
verwiesen. Unternehmen des Baugewerbes leisten daru-
ber hinaus einen Beitrag von 3,5 %. Einen im bundesweiten
Vergleich hohen Anteil erzielte die Sammelgruppe Sonstige
(9 %), die sich sehr heterogen zusammensetzt.

*> SEHR AUSGEGLICHENE UMSATZVERTEILUNG

Von den insgesamt sechs GroRenklassen weisen vier Um-
satzanteile zwischen 18 % und 21 % auf. Bemerkenswert ist
vor allem, dass hierzu auch die beiden kleinsten Klassen
(bis 3.000 m? und von 3.000 bis 5.000 m?) gehdren. Kaum
ein anderer Standort weist eine so ausgeglichene Vertei-
lung auf. Den grofiten Beitrag leisteten Abschlisse zwi-
schen 12.000 und 20.000 m? mit knapp 21 %. GroRvertrage
Uber 20.000 m? sind fUr rund 20 % verantwortlich - ein im
langjahrigen Vergleich leicht Uberproportionaler Wert. Eine
etwas geringere Umsatzbeteiligung war in den mittleren
Marktsegmenten zu verzeichnen. Die Kategorie 5.000 bis
8.000 m? erreicht gut 11 %, und auf Abschlisse von 8.000
bis 12.000 m? entfallen 10 %.
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*> HOHER NEUBAUANTEIL

Wie an anderen Logistikstandorten fallt der Neubauanteil
mit Uber 44 % Uberproportional hoch aus. Mitverantwort-
lich hierfur ist das etwas gestiegene Angebot, das wegen
einiger Projektentwicklungen weiter leicht zunehmen soll-
te. Aufgrund mangelnder Grundsticksflachen und hoher
Preise werden diese zunehmend im weiter entfernten Um-
land realisiert. Der Eigennutzeranteil bewegt sich mit 18 %
auf einem auch im langfristigen Vergleich Ublichen Niveau.
Die Spitzenmiete liegt unverandert bei 6,75 €/m?, womit
Minchen weiterhin der teuerste Standort Deutschlands
ist. Allerdings spiegelt sich die gute Nachfrage, bei gleich-
zeitig begrenztem Angebot, in einer leicht auf 5,80 €/m?
angezogenen Durchschnittsmiete wieder.

*> PERSPEKTIVEN

Die lebhafte und breit aufgestellte Nachfrage sollte durch
die zu erwartende positive Konjunkturentwicklung und an-
haltende strukturelle Entwicklungen im Handelsbereich,
vor allem beim E-Commerce, auch 2017 befligelt werden.
Da gleichzeitig das verfugbare Angebot leicht zunehmen
durfte, spricht alles fur einen erneut sehr guten Flachen-
umsatz, der wahrscheinlich Uber dem langjahrigen Durch-
schnitt liegen wird. Auch eine Umsatzsteigerung gegenuber
2016 ist durchaus realistisch. Bei der Hochstmiete zeich-
net sich ein stabiles Niveau ab, wohingegen bei der Durch-
schnittsmiete ein weiterer Aufwartstrend zu erwarten ist.
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BEDEUTENDE VERTRAGE IN MUNCHEN
Flache
Quartal Lage Unternehmen ‘ )
Q2 Maisach KLuber Lubrication 16.600
Kirchheim
Q1 bei Minchen My Theresa 16.000
04 Sulzemoos Metro 10.000
Kirchheim Euro Pool System
8 bei Minchen international (Deutschland) 9.700
Q4 Eching WeGo Systembaustoffe 8.000
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT MUNCHEN

2015 2016 Trend 2017

Hochstmiete 6,75 €/m? 6,75 €/m? -
Durchschnittsmiete 5,75 €/m? 5,80 €/m? ’
Flachenumsatz 241.000 m? 297.000 m? ,
- davon Eigennutzer 6,4 % 18,0 % -
- davon Neubau 269 % 43% p 4
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. RUHRGEBIET

*> ABSOLUTER REKORDUMSATZ

Der Lager- und Logistikflachenmarkt Ruhrgebiet zeigte sich
2016 auBerst dynamisch und erzielte mit Abschlussen ab
5.000 m? einen Flachenumsatz von 915.000 m% Dieses
herausragende Ergebnis ist fast viermal so hoch wie das
Vorjahresresultat und liegt weit Uber dem Durchschnitts-
wert der vergangenen Jahre. Ein sehr hoher Neubauanteil
und eine Uberdurchschnittliche Anzahl von GroRabschlis-
sen haben einen wesentlichen Beitrag zu diesem Umsatz
geleistet. Zu nennen ist hier insbesondere der Neubau fir
METRO in Marl, der mit einer Grofle von 225.000 m? heraus-
sticht, aber auch der Eigennutzer-Bau von Opel in Bochum
mit 95.000 m? sowie die Vertrdge von Amazon in Werne und
Dortmund. Der Markt hat sich aber auch insgesamt sehr
lebhaft entwickelt, was von einer sehr hohen Abschluss-
anzahl und einer breit Uber das Ruhrgebiet verteilten Nach-
frage unterstrichen wird.

*> HANDELSUNTERNEHMEN ALS UMSATZTREIBER

Die Verteilung des Flachenumsatzes nach Branchen wird
mit groflem Abstand von Handelsunternehmen angefthrt,
die mit knapp 59 % fur den Grof3teil des Ergebnisses ver-
antwortlich sind. Nachdem sie im Vorjahr noch deutlich
unterreprasentiert waren, profitieren sie aktuell von den
genannten Grollabschlissen, aber auch von einer ins-
gesamt sehr hohen Vertragsanzahl. Allein erreichen sie
schon ein Ergebnis, das weit Uber den jeweiligen Gesamt-
flachenumséatzen der vergangenen Jahre liegt. Die noch im
Vorjahr fihrenden Logistikdienstleister werden trotz eines
absoluten Anstiegs auf den zweiten Platz verwiesen und
stevern knapp 20 % bei. Produktionsunternehmen kom-
plettieren das FUhrungstrio mit rund 17 %. Auch sie ver-
zeichnen mit einer Verdreifachung ihres Resultats eine er-
hebliche Steigerung.

» GROSSVERTRAGE DOMINIEREN VERTEILUNG

Eine Uberproportional hohe Anzahl an grofflachigen Ab-
schlissen Uber 20.000 m? ist ausschlaggebend fir den Re-
kordumsatz, sodass sie mit fast drei Vierteln des Resultats
die Verteilung dominieren. Daneben besteht aber auch im
Segment der Vertrdge zwischen 5.000 und 8.000 m? eine
hohe Nachfrage. Sie kénnen ebenfalls absolut erheblich zu-
legen und folgen mit knapp 11 % auf dem zweiten Platz.
Gleiches gilt fir Abschlisse von 8.000 bis 12.000 m?, die
weitere knapp 10 % erzielen. Vertrage zwischen 12.000 und
20.000 m? erreichen rund 7 % und sind damit die einzige
Kategorie, die absolut weniger Flache umsetzt.
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FLACHENUMSATZ NACH BRANCHEN IM RUHRGEBIET*
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*> NEUBAUANTEIL WEITER GESTIEGEN

Durch das seit Langerem zu beobachtende auRerst geringe
Angebot im groleren Flachensegment muss die Nachfrage
auch im Ruhrgebiet im Wesentlichen durch Built-to-suit-
Losungen bedient werden. Der Neubauanteil ist dadurch
noch einmal gestiegen und liegt mit Uber 85 % auf einem
sehr hohen Niveau. Eigennutzer weisen mit 28 % zwar ei-
nen niedrigeren Anteil als in den Vorjahren auf, absolut
betrachtet erzielen sie jedoch ein sehr hohes Ergebnis. Die
Ende 2015 gestiegene Spitzenmiete liegt nach wie vor bei
4,70 €/m?, wohingegen die Durchschnittsmiete leicht auf
4,00 €/m? gestiegen ist.

*> PERSPEKTIVEN

Vor dem Hintergrund der insgesamt positiven gesamt-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen spricht aus heuti-
ger Sicht alles fur eine weiterhin hohe Nachfrage und das
Erreichen eines Uberdurchschnittlichen Flachenumsatzes
im Ruhrgebiet. Nichtsdestotrotz kann davon ausgegangen
werden, dass das Ergebnis nicht erneut auf einem ahnli-
chen Rekordniveau liegen wird. Durch das knappe Flachen-
angebot vor allem im grélleren Segment Uber 10.000 m?
muss dabei nach wie vor vielfach auf Neubauentwicklun-
gen ausgewichen werden. Hierbei kénnte sich das geringe-
re Grundstucksangebot jedoch limitierend auswirken. Fur
das Mietpreisniveau wird zunachst keine weitere Verande-
rung erwartet.

LOGISTIKMARKT DEUTSCHLAND 2017 RUHRGEBIET

Kerngebiet

Duisburger Hafen
(logport)

Glterverkehrs-
zentrum (GVZ)

Flughafen
Fernbahnhof
Binnenhafen
Bundesautobahn
Bundesstrake

- Bahn
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BEDEUTENDE VERTRAGE IM RUHRGEBIET

Quartal Lage Unternehmen ‘ Fé‘:ge
Q3 Marl METRO 225.000
Q2 Werne Amazon 96.000
Q1 Bochum Adam Opel 95.000
Q3 Bochum DSV 40.000
Q2 Duisburg Fressnapf 30.000
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KENNZAHLEN LOGISTIKMARKT RUHRGEBIET*

nd 2017
Héchstmiete 4,70 €/m? 4,70 €/m? -
Durchschnittsmiete 3,90 €/m? 4,00 €/m? -
Flachenumsatz 239.000 m? 915.000 m? \
- davon Eigennutzer 43,5 % 28,0 % -—)
- davon Neubau 732% 853 % \

* Abschlisse =5.000m? © BNP Paribas Real Estate Industrial Services, 31. Dezember 2016
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