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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 funf 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 Miinchen. Fir den Immo-
bilienmarkt Dusseldorf und Umgebung ist Anteon Immo-
bilien der richtige Ansprechpartner, die Metropolregion
Koln und die Stadt Bonn hat GREIF & CONTZEN Immo-
bilien bestens im Blick. Der Frankfurter Buromarkt wird
von blackolive komplett abgedeckt.

Mit German Property Partners wollen wir Ihnen an allen
wichtigen deutschen Immobilienstandorten unseren
besonderen Service zur Verfugung 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 lhnen 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
85 Jahren Tradition ist einer der fih-
renden Dienstleister fur 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 Burovermietung, Inves-
tment und Industrie & Logistik. Darlber
hinaus bietet Anteon, als einer der fih-
renden Anbieter, Immobilienmarketing,
Projektbegleitung und Research an.

E & G Real Estate

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

l'\l"\l-llﬂ AW Ml
IadULRUIIVE

GREIF&CONTZEN

blackolive

blackolive ist ein inhabergefihrtes Im-
mobilienunternehmen mit rund 50 Mitar-
beitern, welches Investoren, Vermieter und
Mieter betreut. Neben der Burovermietung
und dem Investmentgeschéft beraten und
begleiten die Immobilien-Profis Vermieter
im Rahmen von Exklusiv-Mandaten und
garantieren in allen Belangen ein tiefgrei-
fendes Verstandnis fur den Markt.

ES@ REAL ESTATE
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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wahrend 2020 mehrere Immobilienmarkt-Segmente in-
folge der Pandemie deutliche Nachfragertckgange auf-
wiesen, waren die Einbuf3en auf den Top 7-Markten fur
Industrie- und Logistikimmobilien im Vergleich der Asset-
klassen insgesamt noch moderat. Mehrere Nutzerbranchen
wie die Lebensmittellogistik oder der Online-Handel waren
weniger oder sogar im positiven Sinne betroffen. Die Durch-
schnittsmieten stiegen und in der Mehrzahl der Logistikre-
gionen nahmen auch die Spitzenmieten zu.

Diese gewisse Robustheit in der Krise im Verbund mit einer
gunstigen Zukunftsperspektive fand auf dem Investment-
markt groflen Widerhall. Neue Investoren traten in den
Markt ein, das Transaktionsvolumen stieg um Gber 40 % und
die Spitzenrenditen flr Logistikimmobilien sanken weiter.

Mit diesem Marktbericht geben wir Ihnen einen Uberblick
Uber die Marktsituation der sieben oben angesprochenen
Logistikregionen fur das Gesamtjahr 2020 und einen Aus-
blick auf 2021. Neben der vergleichenden und zusammen-
fassenden Betrachtung dieser Standorte gehen wir auf die
jeweiligen Investment- und Hallenvermietungsmarkte im
Detail ein.

Maoglich wird diese Marktbetrachtung durch den Zusam-
menschluss fuhrender Gewerbe-Immobiliendienstleister
aus Nord-, Mittel- und Suddeutschland zum Netzwerk

German Property Partners (GPP). Dank unserer detail-
reichen Marktkenntnisse vor Ort verfligen wir Uber Daten zu
den Logistikregionen, die neben den jeweiligen Kernstadten
auch das Umland umfassen.

Wir winschen Ihnen eine informative und erkenntnisreiche
LektlUre. Gern tauschen wir uns mit Ihnen personlich aus
und unterstutzen Sie bei Ihren individuellen Fragestellungen
rund um das Thema Immobilie.

Oliver Schén
Sprecher von German Property Partners

WWW.GERMANPROPERTYPARTNERS.DE
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UBERBLICK
TOP 7| 2020/Q1-4

Investment: Grof3ite Transaktionen Vermietung: GroBte Flachenumsatze

pro Region und nach Flache pro Region

Logistikzentrum in Hamburg, ca. 61.000 m?,
Kaufer: AEW Europe Hallenflache in Henstedt-Ulzburg
Logistik-Zentrum in Kénigs Wusterhausen, CEVA Logistics, ca. 53.700 m? Hallenflache in

Berlin ca. 53.700 m2, Kaufer: AXA In- Berlin Kénigs Wusterhausen
vestment Managers

REWE (Eigennutzung), ca. 86.500 m?

Hamburg Hamburg

Picnic, ca. 15.000 m? Hallen-

. Gewerbepark in Neuss Dusseldorf . .
D ldorf . flache in Langenfeld
Usseldor ca. 34.000 m?, Kaufer: Sirius &
. . )
Ksln Papierfabrik in Euskirchen, ca. 42.000 m?, Koln Egﬁg&%@ﬁg??&%ﬁl (Logistik), ca. 41.000 m
Kaufer: Deutsche Industrie REIT
Lidl, ca. 53.000 m?
Frankfurt Logistikpark in Trebur, ca. 108.000 m?, Frankfurt Hallenflache in Erlensee
Kaufer: CBRE Global Investors
HTL (Logistik), ca. 12.700 m? Hal-
Stutteart  Li8Nt-Industrial-Objekt in Boblingen, Stuttgart Lem‘léchge in Plochingen
8 ca. 50.000 m?, Kaufer: SwissLife g
- ) Miinchen Hendricks Internationale Spedition,
Miinchen ~ |/°"eTbe Area in Karisfeld, ca. 13,000 " ca. 10.600 m? Hallenflache in Oberding
KENNZAHLEN TOP 7
Hamburg Berlin Diisseldorf Frankfurt Stuttgart Miinchen
(Investment) 2020 557 677 75 270 413 162 299 2.454
Tra\;‘;fﬁ:’:s' 2019 180 367 230 140 409 92 307 1.725
(inMio.€) | ooi; Vorjahr 209 % 84% -67 % 93% 1% 77 % -3% 42%
N 2020 4,00 % 3,70% 3,75% 3,80 % 3,80 % 4,20% 3,60 % 03,84%
etto-
Spitzen- 2019 4,25 % 3,80 % 4,00 % 410% 3,90 % 4,20 % 3,70% 03,99%
rendite
ggu.Vorjahr  -025%-Pkt. w-010%Pt.  -025%-Pkt. -030%-Pkt. -010%-Pkt. 000%-Pkt. -010%-Pkt. —0,15%-Pkt.
Grundstiicks- 2020 400 410 360 300 360 450 750  max.750
Sta%’fg'ziiet 2019 400 400 360 280 350 450 750  max.750
(Spitze, €/m?) | ooi; Vorjahr +0% +2% 0% +7% +3% 0% 0%
Grundstiicks- 2020 200 250 270 250 270 300 740 max.740
Uprﬁf: 4 2019 200 250 270 180 260 300 720 max.720
(Spitze, €/m?) | ooi; Vorjahr 0% 0% 0% +39% +4% 0% +3%

2020 480.000 387.800 150.000 275.000 416.200 222.500 239.400  2.170.900

Flachen-

umsatz (m?) 2019 365.000 493.700 187.700 250.000 414.000 447.600 420.000 2.568.000

ggii. Vorjahr 35 % “21% ~20% +10% 1% ~50% +43% -15%
Spitzenmie- 2020 6,40 7,00 6,00 5,80 6,80 6,85 8,00 06,69

* -
te S;iae‘:tge 2019 6,40 6,70 570 5,50 6,70 6,85 7,80 06,53
(€/m*/mtl) | oo vorjahr 0% +4% +5% +5% +1% 0% +3% +3%
2020 5,00 5,60 5,40 5,00 5,90 6,80 6,90 05,80

Spitzenmie-
te* Umland 2019 5,00 5,50 5,10 5,00 5,80 6,80 6,90 05,74

(€/m?/mtl.)
ggii. Vorjahr 0% +2% 6% 0% +2% 0% 0% 1%

* 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
@ 6,40 €/m?
® 5,00 €/m?
® 4,00%
® 250-400 €/m?
® 150-200 €/m?
® 70-130 €/m?
e
(o)
. }‘y
DUSSELDORF BERLIN
@ 6,00 €/m? é @ 7,00 €/m?
® 5,40 €/m? ® 5,60 €/m?
® 3,75% ® ® 3,70%
® 310-360€/m? > @ 90-410 €/m?
® 220-270€/m* g ® 80-250 €/m?
® 120-150 €/m? \\’ Y ® 50-150 €/m?
e| =~
KOLN ) FRANKFURT
® 5,80 €/m? /"’\ ® 6,80 €/m?
® 5,00 €/m? S>> © ® 5,90 €/m?
® 3,80% ® 3,80%
® 175-300 €/m? ® 250-360 €/m?
® 130-250 €/m? ® ® 80-270 €/m?
® 70-110 €/m? //@ ® 60-230 €/m?
A
S
—>>
STUTTGART 'I‘ © MUNCHEN
® 6,85 €/m? @ 8,00 €/m?
® 6,80 €/m? ® 6,90 €/m?
® 4,20% ® 3,60%
® 260-450 €/m? ® 430-750 €/m?
® 180-300 €/m? ® 210-740 €/m?
® 60-170 €/m? ® 160-470 €/m?

@OOEEO

LEGENDE

Spitzenmiete Logistik* (Stadtgebiet)
Spitzenmiete Logistik* (Umland)
Spitzenrendite netto

Grundstiickspreise** (Stadtgebiet)
Grundstiickspreise** (Umland)
Grundstiickspreise** (Grof3raum)

Hafen
Giiterverkehrszentrum
Autobahn
Bundeswasserstrafie
Flughafen

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

Quelle: German Property Partners (GPP)/bulwiengesa (Daten und Marktgebietabgrenzung) fiir Berlin, Frankfurt und Miinchen 5
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In den Logistikregionen der sieben Top-Méarkte Hamburg,
Berlin, Diisseldorf, Kdln, Frankfurt, Stuttgart und Miinchen
wurden 2020 Industrie- und Logistikimmobilien fiir ins-
gesamtfast 2,5 Mrd. € verauflert. Gegeniiber 2019 betrug der
Anstieg liber 40 %. Infolge der Corona-Pandemie baute die
Assetklasse ihre Bedeutung fiir Investoren noch weiter aus.

INVESTITIONSOBJEKTE

Im Gegensatz zur Situation bei Einzelhandels- und Hotel-
immobilien waren bei Industrie- und Logistikimmobilien
mehrere Nutzerbranchen von der Krise nur wenig nachteilig
betroffen. Dies steigerte unter Investoren das bereits zuvor
hohe Interesse noch weiter und es traten auch neue Kapital-
anleger in den Markt ein.

In Hamburg nahm das Transaktionsvolumen um Gber 200 %
zu und in Stuttgart, Berlin und Koln konnten ebenfalls hohe
Zuwachse zwischen 77 % und 93 % verbucht werden. Nur
in Dusseldorf und Minchen gingen die Investments zurtick.
Portfolio-Verkaufe sorgten an mehreren Standorten fur
hohe Transaktionsvolumina. Einen wesentlichen Beitrag
leistete hierzu das sogenannte Roots-Portfolio, welches Ob-
jekte u.a.inden Regionen Hamburg, Stuttgart und Minchen
aufwies, mit einem Kaufpreis von insgesamt rund 500 Mio.
€. AEW Europe ubernahm von Garbe Industrial Real Estate
und Patrizia 14 Logistikimmobilien fur einen Spezialfonds.
Mit ca. 106.000 m? war der Logistikpark Trebur in der Logis-
tikregion Frankfurt die grofite verkaufte Immobilie. CBRE
Global Investors erwarb die Liegenschaft von der Zech Group
fr einen Spezialfonds. Im Raum Stuttgart wurden zwei sehr
grof3e Light-Industrial-Immobilien mit ca. 50.000 m? bzw. ca.
30.000 m? verkauft.

RENDITEN
Die Spitzenrenditen flur Logistikimmobilien setzten den

Abwartstrend der Vorjahre fort. In Koln, Dusseldorf und
Hamburg sanken die Spitzenrenditen um 0,30 bzw. 0,25
Prozentpunkte. Lediglich in Stuttgart wurde die Vorjahres-
marke von 4,20 % aufgrund fehlender Top-Produkte nicht
unterboten. 2021 durfte dies aber voraussichtlich nachgeholt
werden. Minchen und Berlin weisen weiterhin die niedrigsten
Spitzenrenditen im Vergleich der Top 7 auf.

GRUNDSTUCKSPREISE

Der in den Vorjahren teilweise deutliche Anstieg der Grund-
stlckspreise verlor 2020 insgesamt an Dynamik. Zwar stiegen
an einigen Standorten die Preise fur Gewerbebauland, in den
Kernstadten der Logistikregionen Hamburg, Dusseldorf,
Stuttgart und Mdunchen stagnierten sie allerdings. Die
hochsten Wachstumsraten verzeichnete mit bis zu 39 % die
Logistikregion Koln. Aber auch im GroBraum um Dusseldorf
nahmen die Preise um 25 % bis 33 % zu.

AUSBLICK

Die Nachfrage der Investoren nach Industrie- und Logistikim-
mobilienisthoch und wird durch die andauernde Corona-Pan-
demie und den hohen Anlagedruck auch 2021 gestitzt. Denn
immer noch sind andere Immobilienmarkt-Segmente negativ
betroffen und bieten keine glinstige Perspektive, zumindest
inder kurzen Frist. Einige Logistik- und Handelsunternehmen
haben weiterhin einen hohen Flachenbedarf und weitere
Nutzer werden hinzukommen, wenn sich die Konjunktur
wieder belebt. Die Projektentwickler setzen ihre Neubau-
plane fort und werden zumindest auf einzelnen Grundstucks-
markten, in denen eine hohe Nachfrage auf ein knappes
Angebot trifft, neue Hochstpreise zahlen. Insofern ist grund-
satzlichdamit zu rechnen, dass dem Investmentmarkt wieder
viele Logistikprodukte zugefuhrt werden konnen. Trotzdem
wird die Nachfrage das Angebot deutlich Ubertreffen und die
Spitzenrenditen werden voraussichtlich nochmals sinken.

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

Objekt/Standort

Verkaufer

Frankfurt Logistikpark, Trebur CBRE Global Investors Zech Group ca. 106.000 m?

Hamburg Logistikzentrum, AEW Europe Patrizia Garbe ca.61.000 m?
Hamburg

Frankfurt Gewerbe-Areal, Interxion International Sinpas Group ca. 60.000 m?
Frankfurt

Hamburg Logistikzentrum, Garbe (Fonds) N.N. ca.57.500 m?
Neu Wulmstorf

Berlin Logistikzentrum, AXA Investment ECE ca. 53.700 m?

Konigs Wusterhausen Managers

6  Quelle:German Property Partners (GPP)/bulwiengesa fur Berlin, Frankfurt und Miinchen
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In den Top 7-Mérkten wurde 2020 ein Flachenumsatz von
rund 2,2 Mio. m? Hallenfléche und somit etwa 15 % weniger
als im Vorjahr realisiert. Ab dem 2. Halbjahr setzte an meh-
reren Standorten eine deutliche Marktbelebung ein, der
pandemiebedingte Nachfrageriickgang konnte in der Ge-
samtbetrachtung der Top 7 aber nicht mehr vollstandig kom-
pensiert werden.

FLACHENUMSATZ

Die Logistikregionen Hamburg und Kéln verzeichneten aller-
dings steigende Jahresumsatze und in Frankfurt wurde das
Vorjahresniveau wieder erreicht. In Hamburg war das gute Er-
gebnis jedoch insbesondere auf Eigennutzertransaktionen zu-
ruckzufuhren. Das Vermietungsgeschaft fiel schwacher aus.
Die Anteile der Eigennutzer stiegen auch an den Standorten
Munchen, Frankfurtund Berlin. Insgesamt summierten sie sich
indenTop 7 auf ca. 41 % des Flachenumsatzes.
Logistikdienstleister und Handelsunternehmen nahmen we-
sentlich mehr Flachen ab als 2019. Einen grofien Beitrag
leistete hierzu der in der Corona-Krise stark gestiegene On-
line-Handel, den viele Konsumenten in zunehmendem Maf3e
als eine Alternative zum stationaren Einzelhandel annahmen.
Industrie- und Produktionsunternehmen senkten ihren Anteil
am Flachenumsatz hingegen um mehr als die Halfte. Immerhin
sorgte in Hamburg ein Baubeginn von Airbus in diesem Markt
furein besseres Ergebnis dieser Nutzergruppe.

FLACHENANGEBOT

Wenngleich die Flachennachfrage einiger Branchen 2020
wegen der Pandemie gesunken ist, liegt in den meisten Top
7-Markten weiterhin ein Angebotsmangel vor. In DUsseldorf
und Koln beispielsweise kdnnen grof3e, zusammenhangende
und moderne Logistikflachen i. d. R. nur in Neubauprojekten
angemietet werden. Lediglich in den Logistikregionen Stuttgart

Top 7 | Flachenumsatz nach Branche

2019-2020|in %
8% 7%

18 %

2019 2020
B Logistikdienstleister/Transport Ml Handel

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

und Hamburg deutet sich an, dass sich das Angebot in
manchen Segmenten erhoht, im Falle Hamburgs durch speku-
lative Neubauten, im Falle Stuttgarts vor allen durch Flachen-
freisetzungen und Angebote zur Untervermietung.

MIETEN

Die Mieten sind 2020 in den Top 7 Uberwiegend gestiegen. In Koln,
Duasseldorf und Berlin nahmen die Spitzenmieten mit einer Er-
hohung um 30 Cent/m?#Monat am meisten zu. Dies trifft aber
nichtauf die Logistikregionen Hamburg und Stuttgart zu, in denen
die Spitzenmieten stagnierten. Hier wirkten sich die geringeren
Vermietungsaktivitaten aus. Dennoch nahmen die Durchschnitts-
mieten auch in den Kernstadten dieser Agglomerationen zu, was
auf das weiterhin geringe Flachenangebot in den zentraleren
Lagendieser Verflechtungsraume zurtickzufihren sein durfte.

AUSBLICK

Weiterhin kampfen viele Unternehmen mit den Folgen der
Corona-Krise. Sollte die von Okonomen prognostizierte Kon-
junkturbelebung im Laufe des Jahres einsetzen, durfte dies
auch die Flachennachfrage wieder starker beleben. Bis dahin
durften jene Nutzergruppen bedeutsam bleiben, die von der
Pandemie wenig betroffen waren oder sogar von ihr profi-
tierten, wie der erwahnte E-Commerce, der Lebensmittel-
handel oder der pharmazeutische und medizinische Bereich.
Je nach lokaler Wirtschaftsstruktur ergibt sich somit ein ge-
mischtes Bild. Wahrend beispielsweise das Berliner Umland
Impulse von der aufstrebenden Elektromobilitat erhalt, be-
findet sich die Wirtschaftsregion Stuttgart noch im Struktur-
wandel der lang etablierten Automobilindustrie.

Mit gewissen Einschrankungen in den Markten Stuttgart
und Hamburg ist der Flachenmangel weiterhin ein relevanter
Faktor. Erneute Mietpreissteigerungen konnen daher ein-
treten, insbesondere wenn die Wirtschaft wieder wachst.

Top 7 | Flichenumsatz nach Grofie

2019-2020 |in %

20% 27%
10 % 8%
13% 10 %
5% 4%
2019 2020
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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BadOOldesloe

Henstedt- @

v Ulzburg

4,00 - 5,50 €/m? yorderstedt 4,00 - 5,50 €/m?

Uetersen
o Pinneberg . Ahrensburg
Halstenbek
o
Véledel o Schenefeld S(t)apelfeld
HAMBURG O Barsbuttel
©
5 Reinbek Schwarzenbek
Buxtehude Neu Wulmstorf -
5" 3
Geesthacht
2
J Seevetal
Winsen (Luhe)
o)
o inder Nordheide 4,00 - 5,50 €/m Stadtgebiet

Umland

Ubliche Mieten fir
Flachen ab 500 m?

© German Property Partners (GPP)

INVESTMENT
HAMBURG

Portfolio-Ubernahmen und Paketkdufe sorgten 2020
mit einem Anteil von knapp 50 % fiir ein Transaktions-
volumen in H6he von ca. 560 Mio. € in Hamburg und dem
Umland. Dies ist eine Steigerung um tiber 200 % im Ver-
gleich zu 2019.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Das Transaktionsvolumen teilte sich etwa halftig auf
Hamburg (46 %) und das Umland (54 %) auf. Gro3te Trans-
aktion war die Ubernahme einer Logistikimmobilie in der
1. Hafenstraf3e in Hamburg-Harburg von Patrizia/Garbe
durch AEW Europe im Rahmen des ,Roots“-Portfolios. Die
durch die Corona-Pandemie verstarkte Nachfrage nach
krisensicher erscheinenden Core-Logistik-Objekten uUbte
2020 zunehmend Druck auf die Spitzenrenditen aus. Die
Folge war ein Nachgeben der Renditen im Jahresverlauf
um 0,50 Prozentpunkte, womit diese nun bei 4,00 % liegen.

GRUNDSTUCKSPREISE

Noch immer sind groB3ere Entwicklungsgrundsticke in
Hamburg und dem nahen Umland Mangelware. Entspre-
chend wenige Verkaufstransaktionen gab es auf dem
Grundstucksmarkt. Die Bodenpreise stiegen infolge der

Angebotsknappheit an, im Hamburger Stadtgebiet in der
Spitze auf bis zu 450 €/m?, im Umland auf bis zu 220 €/m?
und im Grof3raum auf bis zu 140 €/m?2.

AUSBLICK

Logistik-Core-Objekte erfahren in der Pandemie einen
weiteren Nachfrageschub. Allerdings sind Produkte, zu-
mindest im Single-Deal Bereich, kaum am Markt, so dass
von einer weiteren Renditekompression ausgegangen
werden kann.
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VERMIETUNG
HAMBURG

Der Flachenumsatz kletterte Ende 2020 verglichen mit 2019
um 35 % nach oben. Das Jahresergebnis betrug 480.000 m?
und wurde von Eigennutzern, deren Anteil bei 51 % lag, ge-
tragen. Das ,klassische Vermietungsgeschéft“ blieb aller-
dings verhalten und sank um 21 %.

FLACHENUMSATZ

2020 wurden insgesamt neun GroBabschlisse tber 10.000 m?
getatigt (2019: 3). Sechs der neun GroBabschlusse mit
mehr als 10.000 m? waren Eigennutzer-Baustarts. Grof3ter
Abschluss des Jahres war mit 86.500 m? der Baubeginn
des REWE-Logistik- und Verwaltungszentrums in Hen-
stedt-Ulzburg (Umland Nord-West). Den Mietvertrag mit
dem grofiten Flachenvolumen des Jahres schloss die Spe-
dition Mickeleit fur 28.400 m? im Altenwerder Kirchtal 1-5
ab (Hamburg-Sud).

Anders als im Vorjahr dominierten nicht die Logistiker
(29 %) das Marktgeschehen, sondern die Handelsunter-
nehmen mit einem Anteil von 34 %. Diese gelten als ,Ge-
winner“ der Pandemie.

FLACHENANGEBOT

Auf der Angebotsseite zeichnete sich eine langsame Ent-
spannung ab. Zwar sind die groBen, 2020 fertig gestellten
Projekte entweder bereits als B2S-Immobilien entwickelt
(Bad Oldesloe und Kaltenkirchen fur Amazon) oder von
Eigennutzern gebaut worden, es entstehen jedoch auch
spekulative Projekte wie der Logistikpark Four Parx Mach
2 mit tber 100.000 m? in Hamburg-Wilhelmsburg.

Hamburg | Flachenumsatz nach Branche

2020/Q1-4in %

MIETEN

Die Spitzenmieten blieben auf dem Vorjahresniveau von
6,40 €/m?/Monat, die Durchschnittsmiete kletterte mit
Blick auf die Logistikregion insgesamt um 10 % auf
5,20 €/m?*/Monat nach oben.

AUSBLICK

Da das Pandemiegeschehen noch anhalt und die Folgen
der zweiten Welle noch unvorhersehbar sind, wartenviele
Unternehmen weiter ab. Dennoch sind Unternehmen im
Bereich E-Commerce, Pharma/Medizin und Lebensmit-
telhandel als Profiteure der Krise zu sehen und konnten
den Flachenumsatz erhéhen.

Hamburg | Flachenumsatz nach Grofie
2020/Q1-41in %

34%

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

Quelle: German Property Partners (GPP)

13%

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
BERLIN

Autor: bulwiengesa

Das Transaktionsvolumen in der Logistikregion Berlin
erreichte 2020 fast 680 Mio. € und liberstieg das Vor-
jahresergebnis mit rund 84 % deutlich. Das Gros des
Transaktionsgeschehens wurde im Berliner Umland
verzeichnet.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG
Neben verschiedenen kleineren Objekten waren es vor
allem groBflachige Immobilien, welche das stark ge-
stiegene Transaktionsvolumen im Berliner Umland aus-
gemacht haben. Das mit Abstand grof3te Logistikzentrum,
welches 2020 gehandelt wurde, befindet sich im fur Lo-
gistikunternehmen attraktiv gelegenen Konigs Wuster-
hausen. Die von der ECE entwickelte Immobilie kommt auf
eine Gesamthallenflache von rund 50.000 m? und war be-
reits vor ihrer Fertigstellung (2020) an den Logistikdienst-
leister CEVA Logistics vollvermietet. Der Grof3teil der ge-
handelten Immobilien verflugte dabei Uber Hallenflachen
zwischen 20.000 m? und 30.000 m?2.
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GRUNDSTUCKSPREISE

Im Berliner Stadtgebiet nahmen die Kaufpreise fur
Gewerbebauland nochmals leicht auf 90 €/m? bis
410€/m? zu. Im Grof3raum stiegen die maximal aufgerufenen
Grundstuckspreise auf 150 €/m?, also um bis zu 3,45 %.

AUSBLICK

Fur 2021 ist bei anhaltender Angebotsknappheit und hohem
Nachfragedruck von einer weiteren Renditekompression auf
bis zu 3,60 % oder weniger auszugehen. Die Nachfrage der
Investoren bleibt hoch und lasst ein Transaktionsvolumen
Uber dem langjahrigen Mittelwert erwarten.
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VERMIETUNG
BERLIN

Autor: bulwiengesa

2020 verzeichnete die Region Berlin einen Flaéchenumsatz
von 387.800 m2 Dies entspricht einem Riickgang von 21 % im
Vergleich zum Vorjahr. Der Riickgang des Flachenumsatzes
ist gréBtenteils auf den Vermietungsmarkt zuriickzufiihren.

FLACHENUMSATZ

Der Anteil der Eigennutzer hat sich im Vergleich zum Vorjahr
fast verdoppelt und ist auf 36 % gestiegen. Die gro3te Vermie-
tungstransaktion in der Region Berlin ist die Anmietung von
53.700 m? Logistikflache durch CEVA Logistics. Des Weiteren
mietete BLG Logistics 36.400 m?in Ludwigsfelde an. Insgesamt
ist ein Zuwachs von Anmietungen von Unternehmen aus dem
Sektor Logistik/Transport feststellbar. Der Anteil stieg auf Gber
55 % (2019: 40 %) des Gesamtvolumens, wahrend der des
Handels auf rund 26 % sank (2019: 38 %). Der Flachenumsatz
von Industrie/Produktion/Handwerk blieb hingegen mit 15 % in
etwa konstant. Der Rickgang des Flachenumsatzes war ins-
besondere bei den kleineren Flachenkategorien splrbar.

FLACHENANGEBOT

Insbesondere das sldliche und suddstliche Umland kann auf
starke Neubauaktivitaten verweisen. Darunter finden sich
auch einige spekulative und groBBvolumige Logistikparkent-
wicklungen. Diesen kdnnen vor dem Hintergrund der immer
noch bestehenden Flachenknappheit und der hohen Nach-
frage sehr gute Vermarktungschancen eingeraumt werden.

MIETEN

Innerhalb des Stadtgebiets von Berlin lagen die Spitzen-
mieten fur Hallenflachen im Jahr 2020 bei rund 7,00 €/m?¥
Monat. Dies bedeutet im Vergleich zum Vorjahr eine Stei-
gerungumrund 4,5 %. In Objekten, welche flr die urbane Lo-
gistik genutzt werden, wurden vereinzelt sogar noch hohere

Berlin | Flachenumsatz nach Branche

2020/Q1-4in %

Mietpreise erzielt. Hallenflachen im Umland und Verflech-
tungsraum rangierten im Jahr 2020 bei einer Durchschnitts-
miete von 4,60 €/m?Monat.

AUSBLICK

Insbesondere der Hotspot im sudostlichen Umland der Stadt
wird voraussichtlich durch einen Nachfragelberhang charak-
terisiert sein. Die Standortentscheidung von Tesla und die Er-
6ffnung des neuen Flughafens haben hier bereits einige weitere
Ansiedlungen von Zulieferern und Logistikern in der Region
nach sich gezogen. Die Umnutzung von Industrieflachen kann
ein adaquates Mittel sein, um der Flachenknappheit im unmit-
telbaren Stadtgebiet zu begegnen.

Berlin | Flachenumsatz nach Grof3e
2020/Q1-41in %

26 %

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

Quelle: bulwiengesa
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3%
6%
M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
M bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: bulwiengesa
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INVESTMENT
DUSSELDORF

Im Jahr 2020 wurde in der Logistikregion Diisseldorf mit
75 Mio. € zwar ein deutlich niedrigeres Transaktionsvo-
lumen erreicht als 2019, allerdings war es ebenfalls von
sehr starker Nachfrage und einer Vielzahl an Einzel-As-
set-Deals gepragt. Besonders Bestandsimmobilien von
guter Qualitat und mit bonitatsstarken Mietern wurden
gehandelt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Der Investmentmarkt fur Logistik und Light-Industrial-Lie-
genschaften wurde 2020, u. a. durch COVID-19, von einer
enorm hohen Nachfrage dominiert und erlebte durch den Zu-
wachs an potentiellen Investoren aus anderen Assetklassen
eine sich weiter rasant entwickelnde Dynamik. Infolgedessen
sank die Spitzenrendite weiter, auf nunmehr 3,75 %.

GRUNDSTUCKSPREISE

In Dusseldorf und dem nahegelegenen Umland sind Ent-
wicklungsgrundsticke fur industrielle und logistische Nut-
zungen weiterhin rar gesat und stehen einer nach wie vor
immens hohen Nachfrage entgegen. Die Grundstuickspreise
im Stadtgebiet und im Umland blieben im Vorjahresver-
gleich unverandert auf hohem Niveau. Die Bodenpreise im

12

Grof3raum stiegen aufgrund der rdumlichen Ausweitung der
Suchbereiche deutlich an, in der Spitze von 120 auf 150 €/m?2.

AUSBLICK

Auch furdas Jahr 2021 ist eine auf3erordentliche hohe Nach-
frage der Investoren nach Industrie- und Logistikimmobilien
zu erwarten. Der Wettbewerb um Produkte wird sogar noch
hoher werden, da frihere Hotel- und Retailinvestoren auf-
grund der Auswirkungen der Pandemie auf ihren Ursprungs-
markten nun auch vermehrt in die Assetklasse Logistik in-
vestieren werden. Mit hoher Wahrscheinlichkeit wird die
Spitzenrendite weiter sinken.
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VERMIETUNG
DUSSELDORF

In der Logistikregion Diisseldorf konnten 2020 lediglich
150.000 m? Hallenflache umgesetzt werden, was eine Re-
duktion von knapp 20 % zum Vorjahr bedeutet.

FLACHENUMSATZ

Das vergangene Jahr wurde auch in Dusseldorf und Umland
stark von der Pandemie bestimmt. Konnten im 1. Quartal
und Anfang des 2. Quartals noch Flachenumsatze gene-
riert werden, wiesen vor allem die Monate April bis August
nur wenige grof3ere Vermietungen auf. Die starksten Nach-
frager waren Logistikdienstleister, gefolgt von Handelsun-
ternehmen und dem E-Commerce. Die deutliche Belebung
der Nachfrage ab dem 3. Quartal konnte nicht mehr zu einem
Gesamtergebnis auf Vorjahresniveau fuhren.

FLACHENANGEBOT

Wie in den Vorjahren wurde die Logistikregion Dusseldorf
und Umland durch einen starken Angebotsmangel gepragt.
Spekulative Bautatigkeiten konnten hier auch nur teilweise
Abhilfe schaffen. Flachen, die sich fur eine Logistiknutzung
eignen, waren vor allem in GréBenordnungen ab 3.000 m?
nicht verflgbar, so dass Nutzer hier nicht zum Abschluss
kamen. Die steigenden Mieten sind eine klare Folge dieser
Marktsituation.

MIETEN

In DUsseldorfund dem direkten Umland hat sich der Vermie-
tungsmarkt im Verlauf der letzten Monate wieder spurbar
belebt und die Nachfrage zieht wieder deutlich an. Weiterhin
dominieren die Flachenarmut und die wenigen Optionen,
sowohl im Bestand als auch im Neubaubereich, die Aktivi-
taten am Markt. Insbesondere im DUsseldorfer Stadtgebiet
stiegen 2020 die Mieten, in der Spitze auf 6,00 €/m?/Monat.

Diisseldorf | Flichenumsatz nach Branche
2020/Q1-4|in %

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

Quelle: German Property Partners (GPP)

AUSBLICK

Der Dusseldorfer Logistikmarkt hat derzeit mit einigen
negativen Faktoren gleichzeitig zu kampfen: Die spurbar
schwachere Nachfrage, bedingt durch die Corona-Pan-
demie ab dem 2. Quartal, trifft auf ein weiterhin stark limi-
tiertes Angebot. Eine Belebung der Marktaktivitaten hat
erstin den letzten Monaten eingesetzt. Abzuwarten bleibt,
ob vor allem die Handels- und E-Commerce-Unternehmen,
die als Profiteure der Pandemie gelten, fur hohere Umsatze
sorgen werden. Immerhin spiegelt sich eine solche Tendenz
in der Ansiedlung der Picnic GmbH, dem grof3ten Vertrags-
abschluss des vergangenen Jahres, wider.

Diisseldorf | Flachenumsatz nach Gréfle
2020/Q1-41in %

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
KOLN

2020 wurden in der Logistik-Region Koln | Bonn In-
dustrie- und Logistikimmobilien fiir rund 270 Mio. € ver-
auflert, gegeniiber 2019 nahezu eine Verdopplung. Di-
verse Bestandsgebaude, aber auch einzelne Neubauten
wurden dem Investmentmarkt zugefiihrt.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Im vergangenen Jahr wurden neben einigen kleineren
bis mittelgroBBen Industrie- und Logistikimmobilien auch
mehrere sehr grof3e Objekte verkauft. Neben Koln fanden
groBBere Transaktionen insbesondere in den Umland-Ge-
meinden Kerpen, Frechen und Euskirchen statt. Die In-
vestorennachfrage ist hoch und die Zahlungsbereitschaft
ist nochmals gestiegen, so dass die Spitzenrendite mitt-
lerweile auf 3,80 % gesunken ist.

GRUNDSTUCKSPREISE

Die Preissteigerung auf dem Grundsticksmarkt im Kolner
Stadtgebiet und an vielen Standorten im Umland hat sich
auch 2020 fortgesetzt, teilweise mit einer Erhohung im
zweistelligen Prozentbereich. Fur sehr gute Gewerbe-
grundsticke konnen in Kéln rund 300 €/m?2 und im Umland
rund 250 €/m? erlést werden. Auf den weiteren GrofBraum
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strahlte diese Dynamik 2020 aber nicht aus, hier blieben
die Preise stabil und erreichten bis zu 110 €/m2.

AUSBLICK

Die Investorennachfrage nach Industrie- und Logistikim-
mobilien in der Region Koln | Bonn ist weiterhin sehr hoch.
Neben Bestandsgebauden kdnnten 2021 wieder mehrere
Neubauprodukte zum Kauf angeboten werden, wenn die
derzeit hohe Flachennachfrage von Logistik- und Handels-
unternehmen anhélt und entsprechende Mietvertrage ab-
geschlossen werden. Unter diesen Umstanden konnte die
Spitzenrendite weiter fallen.
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VERMIETUNG
KOLN

Dank eines besonders umsatzstarken vierten Quartals
konnte der Fldchenumsatz in der Logistikregion 2020 ge-
geniiber dem Vorjahr doch noch um 10 % auf 275.000 m?
wachsen.

FLACHENUMSATZ

Im zweiten Quartal war die Flachennachfrage aufgrund
der Corona-Krise deutlich zurlckgegangen. Ab dem
dritten Quartal setzte dann aber eine Belebung ein, die
sich im vierten Quartal mit mehreren Grof3abschlissen
noch steigerte. In einem Grof3projekt in Koln-Niehl
mietete kurz vor dem Jahreswechsel ein Unternehmen ca.
41.000 m? Hallenflache an. In Euskirchen wurde mit rund
21.000 m? Hallenflache der grof3te Vertragsabschluss im
Umland realisiert, ebenfalls mit einem Logistiknutzer.
Trotz solcher Grof3abschliusse Ubertrafen Handelsunter-
nehmen den Flachenumsatz der Logistiker insgesamt
aber noch deutlich und nahmen insgesamt etwa 42 % des
Gesamtumsatzes ein.

FLACHENANGEBOT

2020 wurden etwa 120.000 m? Hallenflache in Neubau-
und Revitalisierungsprojekten fertiggestellt. Aufgrund
von Vorvermietungen, Eigennutzungsabsichten und dem
zuletzt dynamischen Vermietungsgeschehen stehen
neuwertige Flachen nun groB3tenteils in noch zu realisie-
renden Bauprojekten zur Verfigung. Grof3ere Bestands-
flachen sind in der Region weiterhin kaum verfugbar.

MIETEN

Flachenknappheit und eine belebte Flachennach-
frage haben 2020 im Koélner Stadtgebiet zu einer
neuen Spitzenmiete von 5,80 €/m?»/Monat gefuhrt. Die

Koln | Flachenumsatz nach Branche

Durchschnittsmiete stieg um rund 7 %, im Umland nahm
sieum etwa 3 % zu.

AUSBLICK

Die Corona-Pandemie wird auch 2021 viele Unternehmen
inder Region erheblich belasten, einige Nutzer von Logis-
tikimmobilien sind allerdings weniger negativ betroffen.
Die fur den weiteren Jahresverlauf prognostizierte all-
gemeine Konjunkturbelebung durfte die Nachfrage nach
Produktions- und Lagerflachen fordern und das Preis-
niveau kdnnte weiter ansteigen.

Koln | Flachenumsatz nach Grof3e

2020/Q1-4in %

42 %

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

Quelle: German Property Partners (GPP)

2020/Q1-4|in %

15%

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
FRANKFURT

Autor: bulwiengesa

Das Transaktionsvolumen der Kernstadt Frankfurts
konnte im Jahr 2020 im Vergleich zum Vorjahr, u. a. be-
dingt durch eine grof3flachige Einzeltransaktion, starke
Zuwéchse verzeichnen.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Inden letzten Jahren spielte sich das Investitionsgeschehen
uberwiegend im Umland ab. 2020 konnte jedoch aufgrund
der VerauBBerung des ehemaligen Neckermann-Areals auch
die Kernstadt wesentlich zum Transaktionsvolumen der Ge-
samtregion beitragen. Geschatzte 60.000 m? Hallenflachen
wechselten den EigentUimer. Der Kaufer Interxion wird am
Standort fortan die Flachen zum Betrieb eines Rechen-
zentrums umnutzen. Die Transaktion mit der grofiten Hal-
lenflache fand erneut im Frankfurter Umland statt. CBRE
Global Investors erwarb fur einen Spezialfonds den 2019 von
DLH fertiggestellten Logistikpark Trebur. Dieser umfasst
106.000 m? Logistikflache und war bereits vor seiner Fertig-
stellung an die Logistiker Nagel und RWL vorvermietet.

GRUNDSTUCKSPREISE

Die Grundstuckspreise sind in der Spitze an vielen
Standorten der Region erneut gestiegen. Im Frankfurter
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Stadtgebiet wurden bis ca. 360 €/m?, im Umland bis rund
270 €/m? und im Grof3raum bis etwa 230 €/m? erzielt. Die
Wachstumsraten lagen bei rund 3 % bis 5 %.

AUSBLICK

Fur das laufende Jahr 2021 ist eine anhaltend hohe Nach-
frage nach Logistikflachen im Metropolraum Frankfurt
wahrscheinlich. Fur Top-Objekte werden die Spitzenren-
diten in diesem Jahr weiter sinken, die Grundstlckspreise
dirften weiter steigen.
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VERMIETUNG
FRANKFURT

Autor: bulwiengesa

In der Region Frankfurt blieb der Flachenumsatz 2020 mit
ca. 416.000 m? in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Zu
dieser Stabilitat trugen insbesondere die Eigennutzer bei,
welche den Anteil auf iiber die Halfte des Flachenumsatzes
ausbauten.

FLACHENUMSATZ

Dergrofite Vertragsabschlusswarmitca. 53.000 m2die Lidl-An-
mietung in Erlensee. Die zweite grole Anmietung fand mit ca.
27.000 m2 von Amazon in Morfelden-Walldorf statt. Transport-
und Logistikunternehmen erreichten insgesamt einen Umsat-
zanteil von etwa 76 %. Die im Vorjahr starken Flachenumsatze
aus Industrie/Produktion/Handwerk erlebten hingegen einen
Rickgang um fast 90 %. Des Weiteren machte sich insbe-
sondere bei Flachen kleiner als 3.000 m? ein starker Ruckgang
bemerkbar. Flachen grofier als 10.000 m? machten hingegen
auch dieses Jahr fast 60 % des Flachenumsatzes aus.

FLACHENANGEBOT

Der Schwerpunktdes Flachenangebots inder Region liegt tra-
ditionell im ndheren Umfeld des Stadtgebiets von Frankfurt.
Da hier jedoch inzwischen kaum freie Liegenschaften ver-
flgbar sind, wird zunehmend auf Flachen im weiteren Ver-
flechtungsraum der Metropole ausgewichen. Leerstande
treten aus diesem Grund nur sehr vereinzelt und kurzzeitig
auf. Spekulative Neubauflachen werden trotz der Pandemie-
krise weiterhin schnell vom Markt absorbiert.

MIETEN

Im Stadtgebiet von Frankfurt wurden 2020 Spitzenmieten
von rund 6,80 €/m%*/Monat fur Hallenflachen erzielt. Dieses
Mietniveau wird beispielsweise in Flughafennahe und dem
Hotspot Frankfurt-Sud erreicht. Maximale Mietpreise von

Frankfurt | Flichenumsatz nach Branche
2020/Q1-4|in %

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

Quelle: bulwiengesa

bis zu 7,30 €/m?/Monat sind in diesen Lagen ebenso rea-
listisch. Im Umland und Verflechtungsraum wurden Durch-
schnittsmieten von 4,90 €/m?*Monat und Spitzenmieten
von 5,90 €/m?/Monat erzielt. Dies entspricht einer leichten
Steigerung.

AUSBLICK

Esistdavonauszugehen, dass die Flachennachfrage aufeinem
hohen Niveau verbleiben wird. Wenn ausreichend freie Flachen
zur Verflgung stehen, werden die Flachenumséatze ebenso
mitziehen. Ob die Mietpreise weiter steigen, ist unter anderem
davon abhangig, inwieweit die exportorientierten Wirtschafts-
zweige in der Region die gegenwartige Krise Uberstehen.

Frankfurt | Flichenumsatz nach Gréfle

2020/Q1-4|in %

2%
6%
M bis 1.000 m? bis 3.000 m? bis 5.000 m?
M bis 10.000 m? ab 10.001 m?

Quelle: bulwiengesa
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2020 wurde ein Investmentvolumen von ca. 162,4 Mio. €
festgestellt. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet dies ein
Plus von ca. 77 % und spiegelt die gro3e Nachfrage der
Investoren wider.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG

Im vergangenen Jahr betrug das Investmentvolumen fur
Light-Industrial-Objekte ca. 106 Mio. € (65 %) und fur Lo-
gistik-Objekte ca. 56 Mio. € (35 %). Diese Struktur spiegelt
sich auch in den grof3ten drei Verkaufen wider. Die Trans-
aktionen erfolgten ausschlieBlich im Bereich Bestands-
objekte, Neubau-Investments sind 2020 nicht platziert
worden. Der raumliche Schwerpunkt der Verkaufe lag im
Umland. Aufgrund fehlender Investmentprodukte im Lo-
gistik-Core-Segment konnte keine neue Spitzenrendite
am Markt festgemacht werden, da keine entsprechenden
Immobilien am Markt gehandelt wurden. Die bisherige
Marke von 4,20 % blieb vorerst bestehen.

GRUNDSTUCKSPREISE

In der Wirtschaftsregion Stuttgart bleibt die Verfig-
barkeit von grof3flachigen Greenfields weiter sehr ange-
spannt. Potenziale ergeben sich durch die Entwicklung
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von Grundstlcken mit industriellen Vornutzungen (Brown-
fields). Die Grundstickspreise sowohl im Stadtgebiet als
auch im Umland verblieben 2020 stabil auf dem Vorjahres-
niveau bei etwa 260 bis 450 €/m? bzw. 180 bis 300 €/m?2.

AUSBLICK

Die Nachfrage von Investoren nach Anlageprodukten im In-
dustrie- und Logistiksegment innerhalb der Wirtschafts-
region Stuttgart bleibt ungebrochen hoch. Im Jahr 2021 sind
ein bis zwei Core-Produkte zu erwarten, bei welchen eine
neue Spitzenrendite realisiert werden kann.
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VERMIETUNG
STUTTGART

2020 wurden lediglich 222.500 m? Industrie- und Logistik-
fliche umgesetzt, was eine Reduzierung des Flachenum-
satzes um ca. 50 % im Vergleich zum Vorjahr bedeutet. Mit
ca. 14.400 m? sank die Neubauflachenvermietung zudem
auf einen historischen Tiefstand.

FLACHENUMSATZ

Der Industrie- und Logistikmarkt in Stuttgart wird durch zwei Me-
gatrends bestimmt: die Transformation der industriellen Wert-
schopfungskette und die wachsende Bedeutung der Logistik,
insbesondere des E-Commerce. Bereits zum Jahreswechsel
2019/2020 wurde aufgrund der Automobilkrise eine fallende
Nachfrage aus dem Automotive-Sektor festgestellt. Wahrend das
1.und 2. Quartal verhalten verliefen, konnte im 2. Halbjahr ein stei-
gender Flachenumsatz verzeichnet werden. Auch Vermietungen
im Bereich von 10.000 m? wurden realisiert. Die stark abgefallene
Nachfrage aus dem OEM/Automotive-Bereich wurde auf dem
Vermietungsmarkt fast vollstandig durch den steigenden Bedarf
von Handels- und E-Commerce-Unternehmen aufgefangen.

FLACHENANGEBOT

Im Flachensegment 5.001-10.000 m? wurde der grofite Fla-
chenumsatz mit rund 29 % verzeichnet, gefolgt vom Segment
1.001-3.000 m? mit 24 %. Ein Beleg fur das geringe Neubau-
angebot ist, dass nahezu alle umgesetzten Flachen Baujahre
aufweisen, die mehr als 10 Jahre zurlckliegen. Es ist wahr-
scheinlich, dass sich das Flachenangebot in der Region und
speziell in den Randlagen erhohen wird.

MIETEN

Angesichtsderandauernden Knappheitvon modernenbzw. mul-
tifunktionalen Hallenflachen konnten 2020 die Spitzenmieten
sowohlim Stadtgebiet mit 6,50 €/m?/Monat als auch im Umland

Stuttgart | Flachenumsatz nach Branche
2020/Q1-4|in %

19%

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

Quelle: German Property Partners (GPP)

mit 6,80 €/m?/Monat bestéatigt werden. Die Durchschnittsmiete
inder Region fielum ca. 1,8 % auf 5,30 €/m*Monat.

AUSBLICK

Aufgrund der anhaltenden Pandemie werden weitere Flachen-
freisetzungen und Angebote zur Untervermietung zu beobachten
sein. Die Nachfrage nach multifunktionalen Flachen wird durch die
Transformationsprozesse und die steigende Bedeutung von Lo-
gistik/E-Commerce weiter stark bleiben. Die hohe Nachfrage trifft
aber weiterhin auf ein sehr knappes Flachenangebot.

Spekulative Neubautatigkeit ist weiterhin nicht moglich. Angebote
tber Neubauflachen sind kaum bzw. zu wenig vorhanden und
kdnnen die Nachfrage nicht befriedigen..

Stuttgart | Flachenumsatz nach Grofie

2020/Q1-4|in %

24%

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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© German Property Partners (GPP)/bulwiengesa

Autor: bulwiengesa

Das Transaktionsvolumen in der Logistikregion
Miinchen betrug 2020 in etwa 300 Mio. €. Dies entspricht
gegeniiber dem Vorjahr einer leichten Abnahme. Der Fla-
chenmangel auf dem Grundstiicksmarkt in Miinchen
und Umgebung dampft die Entwicklung neuer Immobi-
lienprodukte.

INVESTMENTOBJEKTE UND RENDITEENTWICKLUNG
Wahrend Transaktionen im Umland Muinchens deutlich
stiegen (+40 %), fiel das Volumen in der Kernstadt nahezu
in gleichem Maf3e (-39 %). Der in der Kernstadt Miinchen
besonders stark spurbare Flachenmangel fir Logistik-
neubauten hatte Auswirkungen auf den Investitionsmarkt.
Hier wurden vornehmlich Immobilien kleinerer und mitt-
lerer GroB3enklassen gehandelt. Die groBte Transaktion
fand in Karlsfeld statt, wo Intaurus einen im Jahr 2015
fertiggestellten Gewerbepark veraufierte. Die Immobilie
verfugt Uber rund 13.000 m? Hallenflache und war zum
Verkaufszeitpunkt nahezu vollvermietet. SwisslLife erwarb
sie im 4. Quartal 2020.
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GRUNDSTUCKSPREISE

Die Grundstuckspreise in der Kernstadt Minchen verharren
auf einem anhaltend hohen Niveau und belaufen sich in der
Spitze auf bis zu 750 €/m2. Der Flachenmangel fuhrte im
Umland sowie im GrofBBraum vielerorts allerdings zu Preis-
anstiegen mit Wachstumsraten von bis zu rund 7 %.

AUSBLICK

Aufgrund der angespannten Lage auf dem Grund-
sticksmarkt ist mit weiter steigenden Miet- und Grund-
stuckspreisen zu rechnen. Die Renditen in der Metropole
Munchen werden vor dem Hintergrund der hohen Flachen-
nachfrage voraussichtlich weiter sinken.
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Autor: bulwiengesa

In der Region Miinchen ging der Flichenumsatz 2020 um
Uber 40 % auf 239.400 m? zuriick. Der Anteil der Eigen-
nutzer erhdhte sich deutlich auf fast 60 %.

FLACHENUMSATZ

Die grofite Flachennachfrage wurde von Unternehmen aus
dem Bereich Logistik/Transport generiert. Die Flachen-
umsatze dieser Nutzergruppe machten fast 70 % der Ge-
samtheit aus. Der Anteil aus dem Bereich Industrie/Pro-
duktion sank auf nur noch 11 %. Diese Verschiebung ist
groBtenteils auf die Anmietung von KraussMaffei im Jahr
2019 zurtckzufuhren, welche rund die Halfte des Flachen-
umsatzes 2019 ausgemacht hat. Im Jahr 2020 wurde die
grofite Vermietungstransaktion mit 10.600 m? von Hendricks
Internationale Spedition in Oberding getatigt.

FLACHENANGEBOT

Infolge der sehr hohen Grundstlckspreise in Minchen
hat sich der Fokus der Entwicklungen schon seit langerem
auf das Umland gerichtet. Standorte mit einer glnstigen
Anbindung an das Stadtgebiet konnten dabei im grofien
Umfang von der ungebrochen starken Nachfrage nach
Flachen im dynamischen Wirtschaftsraum profitieren. Die
Leerstande bewegten sich dementsprechend in der ge-
samten Region auf einem sehr niedrigen Niveau und traten,
wenn Uberhaupt, vor allem in alteren Bestandsobjekten auf.

MIETEN

Im Umland und Verflechtungsraum Minchens sind die
Spitzenmieten 2020 erstmals seit langer Zeit nicht weiter
angestiegen, sondern verblieben auf dem Vorjahres-
niveau von 6,90 €/m?»/Monat. Betrachtet man das Stadt-
gebiet von Minchen, machte sich hier die anhaltende

Miinchen | Flachenumsatz nach Branche
2020/Q1-4|in %

3%

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

Quelle:bulwiengesa

Flachenknappheit mit einem Anstieg der Spitzenmiete
auf nunmehr 8,00 €/m?*/Monat und der Durchschnitts-
miete auf 6,20 €/m?/Monat bemerkbar. Vereinzelt werden
hierauch Hochstpreise von bis zu 9,10 €/m?/Monat erzielt.

AUSBLICK

Ob sich das viel zu geringe Flachenangebot in der na-
heren Zukunft erweitern lasst, ist fraglich, da kaum neue
bebaubare Flachen ausgewiesen werden. Die hohen
Mietpreise stellen fur viele Nutzer ein erhebliches Ge-
genargument fur eine Ansiedlung in der Region dar. Nichts-
destotrotz ist der Bedarf durch die Industrie und den wach-
senden E-Commerce-Sektor ungebrochen.

Miinchen | Flachenumsatz nach Grof3e

2020/Q1-4|in %

M bis 1.000 m? bis 3.000 m?
M bis 10.000 m?

bis 5.000 m?
ab 10.001 m?

Quelle: bulwiengesa
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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, dieinnerhalb 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 Flachengrofle.

GRUNDSTUCKSPREIS
Der Grundstlckspreis gibt den Kaufpreis wieder, der pro

LEISTUNGEN
GERMAN PROPERTY PARTNERS

Quadratmeter fur erschlossenes und kontaminationsfreies Bauland
ineinem GE/GI-Gebiet ab einer Mindestgrof3e von 10.000 m2in einem
nahezu rechteckigen Zuschnitt marktublich bezahlt wird.

SPITZENMIETE
Die Spitzenmiete entspricht dem hdchsten realisierten Mietpreis fur
Logistikflachen ab 5.000 m2.

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, NotargebUhren 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 lhren 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 Verkauf von 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 Buro-, Einzelhandels-,
Industrie-, Lager- und Logistikflachen sowie Spezialnut-
zungen unterstutzen wir Sie mit fundierten Vor-Ort-Kennt-
nissen und hervorragenden regionalen Kontakten.

Daruber hinaus bieten wir Ihnen 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 A » Unternehmerisches Immobilienmanagement (CREM)
» Koln | Bonn » Research
» Frankfurt A » Bank- und Finanzierungsleistungen
» Stuttgart » Eigenkapitalfinanzierung fur Projektentwicklungen
» Minchen » Fonds- und Asset-Management
AA » Immobilienverwaltung
» Immobilienbewertung (Gutachten)
A » Land- und forstwirtschaftliche Immobilien
A

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

Grossmann & Berger GmbH « Immobiliendienstleister « Bleichenbricke 9 (Stadthdfe) « 20354 Hamburg

Tel.: +49 40 350802-0 » Fax: +49 40 350802-36 « info@grossmann-berger.de « www.grossmann-berger.de

Vertretungsberechtigte Geschéaftsfihrung: Sandra Ludwig, Holger Michaelis, Andreas Rehberg (Sprecher), Lars Seidel,

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

Berufsaufsichtsbehorde: Bezirksamt Hamburg-Mitte, Fachamt Verbraucherschutz, Gewerbe und Umwelt, Klosterwall 2, 20095 Hamburg
Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer gemaf § 27a UStG: DE 118556939

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

Tel.: +49 211 585889-0 « Fax: +49 211 585889-88 « 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.: +49 211 89-23223 « Anteon Immobilien GmbH & Co. KG, Sitz in Dusseldorf, Registergericht Disseldorf HRA 19934, Komplementarin: ANTEON Verwaltungsge-
sellschaft mbH, Sitz Disseldorf, Registergericht Dusseldorf HRB 58418

Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaf § 27a des UStG: DE 259465200

blackolive advisors GmbH « Reuterweg 18 « D-60323 Frankfurt

Tel.: +49 69 9074487-0 « Fax +49 69 /9074487-10 « gpp@blackolive.de « www.blackolive.de

Geschaftsfuhrer: Oliver Schon, Rainer Hamacher

Erlaubnis nach § 34c GewO erteilte das Ordnungsamt Frankfurt

Zustandige Aufsichtsbehdrde Gewerbe- und Ordnungsamt Frankfurt, KleyerstraBe 86, 60326 Frankfurt am Main
Handelsregister und Handelsregisternummer: Amtsgericht Frankfurt, HRB 93813
Umsatzsteuer-Identifikationsnummer gemaf § 27a UStG: DE283390909

GREIF & CONTZEN Immobilien GmbH « PferdmengesstraBe 42 « 50968 Koln

Tel.: +49 221 937793-0 « Fax: +49 221937793-77 « gpp@greif-contzen.de « www.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 gemaf § 27a UStG: DE 123055006

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

Tel.: +49 711 20702-700 « Fax: +49 711 20702-702 « info@eug-re.de « www.eug-re.de

Geschaftsfuhrer: Mario Caroli, Bjorn Holzwarth

Zustandige Aufsichtsbehorde: Amt fur 6ffentliche Ordnung, Gewerbe- und Gaststattenbehorde, EberhardstraBe 37, 70173 Stuttgart
Handelsregister und Handelsregisternummer: Amtsgericht Stuttgart, HRB 733293

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

Umsatzsteuer-ldentifikationsnummer gemaf § 27a UStG: DE257361630
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Grossmann & Berger GmbH Anteon Immobilien GmbH & Co. KG blackolive advisors GmbH
Standorte: Hamburg, Berlin Standort: Diisseldorf Standort: Frankfurt

Bleichenbricke 9 (Stadthofe) Ernst-Schneider-Platz 1 Reuterweg 18

20354 Hamburg 40212 Dusseldorf D-60323 Frankfurt

Tel.: +49 40350802-0 Tel.: +49 21158 58 89-0 Tel.: +49 69 9074487-0
Fax: +49 40350802-36 Fax: +49 21158 58 89-88 Fax: +49 69 9074487-10
Mail: gpp@grossmann-berger.de Mail: gpp@anteon.de Mail: gpp@blackolive.de

www.grossmann-berger.de www.anteon.de www.blackolive.de

GREIF & CONTZEN Immobilien GmbH E & G Real Estate GmbH
Standort: Kéln | Bonn Standorte: Stuttgart, Miinchen

Pferdmengesstrafie 42 Borsenplatz 1

50968 Koln 70174 Stuttgart

Tel.: +49 221937793-0 Tel.: +49 711 20702-700
Fax: +49 221937793-77 Tel.: +49 89 179594-10
Mail: gpp@greif-contzen.de Mail: gpp@eug-re.de

www.greif-contzen.de www.eug-re.de

Bildnachweis: Titel: GREIF & CONTZEN Immobilien GmbH; S. 3: blackolive ad
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