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Die Logistikimmobilienmirkte in Deutschland und Osterreich zeigen sich im Pandemiejahr 2021 auBerordentlich
resilient und setzen ihren Preistrend fort. Seit dem letzten Jahr hat die Investorennachfrage deutlich zugenommen,

. (1
die Assetklasse , Logistik steht weiterhin auf der Beliebtheitsskala - nach Biiro und Wohnen - an dritter Stelle. Industrlalport L
Die vorliegende thematische Karte gibt einen detaillierten Uberblick zu den regionalen Miet- und Investmentmarkten "
und die grundsatzliche geografische Einordnung in die Regionen bzw. funktionalen Cluster- & Transportkorridore.
Region in Deutschland *  Medianmiete Spitzen-
pro m? rendite netto
Minchen 7,35 €
Stuttgart 6,55 €
Frankfurt 6,30 €
DEUTSCHLAND Hamburg 6,20 €
Mannheim/Heidelberg 5,85 €
Regensburg 570 €
Disseldorf 570 €
Berlin 5,55 €
Kéln 5455
Augsburg/Ulm 520€
H Freiburg 510€
Duisburg 4,90 €
Koblenz 490 €
Nirnberg 490 €
Dresden 4,65 €
Kassel 460 €
Bremen 455 €
Minster/Osnabriick 455 €
Wiirzburg 445 €
Dortmund 440 €
Hannover 430 €
Leipzig 4,30 €
Saarbriicken 4,00 €
Magdeburg 395 €
Erfurt 3,70 €
Region in Osterreich * Medianmiete Spitzen-
pro m? rendite netto
Wien 6,00 €
Innsbruck 550 €
Graz 5I10€
Salzburg 510€
Linz 5,00 €

* nach Medianmiete absteigend

5,50 Medianmiete: in €/m?
Spitzenrendite in 9%

Medianmiete:

Die Medianmiete wird fiir reine Logistikimmobilien ausgewiesen und beruht auf tat-
sachlichen Transaktionen. Es werden keine Topmieten erfasst.

g . e i . i Spitzenrendite:
2 MANNHEIM/ , T Die Spitzenrendite entspricht der Rendite fiir eine Logistikimmobilie mit sehr hohen
HEIDELBERG w0 Sa - - o Qualitatsanspriichen in bester Lage innerhalb eines Marktgebietes. Die Immobilie sollte
“~A > \ et - s w eSS zu 100 % vermietet sein und mit einem langjahrigen Mietvertrag ausgestattet sein.
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B AAA exzellent
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Quelle: Catella Research 2021, IndustrialPort Real Estate

Die Grundlage fiir die Heatmap ist der In die Berechnung flieBen im Wesentlichen ein: sowie seitens IndustrialPort: Durch die Wahl einer Nutzwertanalyse, einer
IndustrialScore. Dieser liefert fiir jede Gemeinde B Bevolkerungsprognose B Transaktionsdaten (Verkdufe, Vermietungen) statisch gewdhliten Einteilung in unterschiedliche
eine vergleichbare Aussage bezlglich deren B Wanderungssaldo B Hallen je Gemeinde (Anzahl und Flache gemaB  Kategorien, der hohen Zahl an Gemeinden sowie
Eignung als Standort fur Industrieimmobilien. B FErreichbarkeitsmodell von: Ausmessung) der gewichteten Parameter liegen die einzelnen
Dazu wurden Daten von IndustrialPort mit — Ober, Mittel- und Ballungszentren B Nachfrage/Marktbewegung vor Ort Scoringwerte der Gemeinden sehr nah beieinan-
offentlich zuganglichen Daten verschnitten und — Autobahnen B Bodenrichtwerte der. Deshalb wurde auf ein Ranking der einzelnen
gewichtet. Daraus wurde ein Scoring-Modell fur — Flughéfen B Mieten je Gemeinde Gemeinden verzichtet und diese stattdessen den
die Ermittlung der Standorteignung erarbeitet. — Eisenbahn einzelnen Bereichen zugeordnet. Der Industrial-

B Entwicklung der Arbeitslosenquote Alle Daten wurden auf Abhangigkeiten unter- Score bildet die raumliche Einteilung des IVWIP-

B Kaufkraft pro Einwohner einander gepriift und gewichtet (Gkonometrischer Indexes ab, den IndustrialPort zusammen mit dem

B BIP auf Kreisebene Ansatz), um eine Vergleichbarkeit zu gewahr- Institut der deutschen Wirtschaft errechnet (siehe

leisten. AnschlieBend wurden objektive Scoring- Abbildung 2, Seite 2).

Werte pro Gemeinde abgeleitet und mit Hilfe
des Pareto-Verfahrens in die Bereiche AAA bis C
eingeordnet.
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Die Pandemie als Trendbeschleuniger hat fiir eine auBBerordentliche Dynamik am Logistikimmobilienmarkt gesorgt und wird

noch langfristig nachwirken: Deutlich erkennbar ist ein disruptiver Zusammenbruch der weltweiten Lieferketten und Produk-
tionsstatten, inklusive GrenzschlieBungen und Reshoring-Tendenzen, unterstiitzt durch einen beispiellosen strukturellen Boom

IndustrialPort

im E-Commerce. Einem nahezu vielerorts vorherrschenden Komplettstillstand der Neuvermietungen im Lockdown bei gleich-

zeitigem Anstieg leerstehender Lagerhallen im suburbanen Raum steht eine sprunghafte Nachfrage von Lagerflachen

im Lebensmitteleinzelhandel gegeniiber. Diese Gemengelage gepaart mit einer nie dagewesenen Uberschussliquiditit an
den Finanzmarkten und der Jagd nach Rendite im Negativzinsumfeld machen Logistik zum ,,Pandemie-Gewinner® mit unge-

brochener Kompressionsdynamik.

Die spurbar an Fahrt aufnehmende wirtschaftliche Erholung, volle
Auftragsbiicher und der erneute Flaschenhals an den internatio-
nalen Seewegen (liber die 90 % des weltweiten Handels erfolgen)
lassen die Seefrachtraten explodieren und fihren zu Liefereng-
passen. Trotz steigender Auftragsblcher kann die Produktion
nicht anziehen, was uns erneut die Anfilligkeit der globalen
Supply-Chain bewusst macht und die Systemrelevanz einer funk-
tionierenden Logistik hervorhebt (Abb. |). Auch im Bau ver-
scharft sich die Lage, es kommt zu Hamsterkdufen und Problemen
bei der Rohstoffbeschaffung.

Die zuvor beschriebenen Gegensitze spiegeln sich in den drei
Nutzungskategorien Lager, Logistik und Produktion des IWIP-
Indexes wider, die von einer stark divergierenden Mietentwicklung
gekennzeichnet sind. Die qualitdtsbereinigten Mieten fir Pro-
duktionshallen fielen mit -12,9 % am stérksten, wobei hier die
Dynamik in den Jahren zuvor mit Mietsteigerungen von beacht-
lichen 14-15 % pro Jahr auch auBerordentlich war.

Ebenso wurde mit -3,9 % im Bereich der Lagerhallen ein Rickgang
ermittelt, wahrend Logistikimmobilien mit einem Plus von 5,4 %
sogar deutlich starker als in den Vorjahren zulegen konnten.

Dies ist Giberwiegend auf die hohe Nachfrage bei City-Logistik und
Last-Mile-Objekten in den Ballungsrdaumen zurlickzufiihren, wéhrend
im suburbanen Raum vielfach Preisriickgange zu beobachten sind.
Trotz der signifikanten Angebotsverschiebungen im Jahr 2020

haben sich die durchschnittlichen Wachstumsraten pro Jahr fiir
Logistik- und Produktionsimmobilien in den letzten drei Jahren im

KEYFACTS MIETEN UND RENDITEN

DEUTSCHLAND
@ 4,04 % Rendite
@ 5,10 €/m? Miete
max. Munchen 7,35 €/m?
O min. Erfurt 3,70 €/m?2

OSTERREICH
@ 4,96 % Rendite
@ 5,34 €/m2 Miete
max. Wien 6,00 €/m?
O min. Linz 5,00 €/m?2

Quelle: Catella Research 2021, IndustrialPort Real Estate

Uber CATELLA

Catella gehort zu den fiihrenden Spezialisten im Bereich Immobilien-
investment und Fondsmanagement und agiert in |3 Landern.

Der Konzern hat zum Ende des ersten Quartals 2021 ein verwaltetes
Vermégen von rund | | Mrd. Euro. Catella ist im Mid Cap Segment
des Nasdaqg Stockholm gelistet. Mehr unter catella.com.

Uber IndustrialPort

IndustrialPort ist ein unabhdngiges Beratungsunternehmen
mit der klaren Fokussierung auf die Industrieimmobilie
sowie deren Standorte. Daneben betreibt IndustrialPort
Deutschlands umfangreichsten Online-Shop zu allen wert-
treibenden Parametern rund um diesen Immobilientyp.

Stand: 07/2021

selben MaBe erhéht wie im ldngeren Zeitvergleich seit 2012, nur
bei Lagerhallen halbierte sich die durchschnittliche Wachstumsrate.

Die Medianmiete fur Logistikimmobilien stieg in Deutschland zum
zweiten Quartal 202 | im Mittel auf 5,1 €/m? an, gegentiber 2019
ein Anstieg von knapp 2 %. Das durchschnittliche Mietniveau liegt
in Osterreich dagegen bei 5,34 €/m2 Insgesamt fiinf Logistikstand-
orte erreichen bereits Spitzenmieten oberhalb der 6€-Marke:
Dazu zéhlen Miinchen (7,35), Stuttgart (6,55), Frankfurt (6,30),
Hamburg (6,30) und Wien (6,00).

Die wachsende Logistiknachfrage in Deutschland, gerade seitens
institutioneller Investoren, bestatigt sich am Rekord-Transaktions-
volumen 2020 von knapp 8,3 Mrd. €. Das erste Quartal startete
mit 1,8 Mrd. € stark ins Jahr 2021, einzig das begrenzte Angebot
hat wohl noch héhere Transaktionsvolumina verhindert.

Auch in Osterreich konnte mit knapp 600 Mio. € ein neuer Rekord-
wert verzeichnet werden.

Der anhaltende Kaufdruck miindet in einer fortschreitenden Ren-
ditekompression der Logistikimmobilien an unseren 25 untersuchten
Standorten in Deutschland, die in den vergangenen 24 Monaten durch-
schnittlich um 69 Basispunkte auf nur noch 4,04 % gesunken sind

und sich den Spitzenwerten der anderen Assetklassen weiter an-
nahern. Nach wie vor ist Berlin der teuerste Standort, mit einer
Spitzendrendite von 3,3 %, dicht gefolgt von Stuttgart (3,6 %). In
Osterreich weist Wien ebenfalls noch mit 4,2 % den Spitzenwert aus.

ABB. 2: INDUSTRIEIMMOBILIEN-INDEX, IWIP (2012=100)
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Urbane Logistikkonzepte fiir die letzte Meile

Die Einbindung effizienter und nachhaltiger Logistikkonzepte auf der
letzten Meile gewinnt aufgrund des unaufhorlich steigenden Paketauf-
kommens (an Endkunden) und der Nachhaltigkeitsdebatte immer
weiter an Bedeutung und etabliert sich gerade im urbanen Raum.

Als effektive und nachhaltige Losung gelten modale Verlagerungsstrate-
gien des Guterverkehrs tber Mikro-Hubs auf Lastenrader, die aktuell
im Fokus von Kurier-, Express- und Paketdiensten (KEP) stehen.

Dies befeuert die Nachfrage und Preisfindung von ,,City-Logistik-Immo-
bilien”, die sich als neue Assetklasse etablieren und Parallelen zu tradi-
tionellen Logistikimmobilien aufweisen, aber von der Preisfindung eher
in Richtung Bliroobjekte tendieren.

ABB. |: AUFTRAGSBESTAND VS. PRODUKTION

Index 2015=100 (saison- und kalenderbereinigt)
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Auftragsbestand im Verarbeitenden Gewerbe

Quelle: Destatis

e Produktionsindex im Verarbeitenden Gewerbe

Dem IWIP-Index liegen Daten von rund
25000 Immobilien mit 180 Millionen
Quadratmetern Hallenfliche fur

2012 bis 2020 zugrunde. Der Daten-

satz enthdlt zahlreiche Informationen

fur die einzelnen Objekte wie die
jahrliche Miete pro Quadratmeter, die
Bewirtschaftungskosten, die Gréie, die
Ausstattung mit verschiedenen Qualitats-
merkmalen sowie zum Standort und zur
Lage, basierend auf dem oben genannten
Standortscoring. Zur Berechnung des
Indexes wurden Daten aus 6ffentlich
zuganglichen Statistiken hinzugefugt,
sodass schlieBlich 40 Einflussvariablen pro
Halle in die Auswertung mit einbezogen

werden konnten.
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Quelle: IndustrialPort Real Estate
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