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AT A GLANCE 2022
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Ubersicht

Die Firma Schwarzenberg stellt Ihnen mit diesem Bericht einen aktuellen Markteinblick im
Logistiksegment 2022 zur Verfugung.

7.4 Mrd. €

Transaktionsvolumen
2021

2,5 Mio. €

Leerstehende Flachen

+ 6 Mio. m?

Neubauflachen 2021

3,26 %

Nettoanfangsrendite
A-Mirkte
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Entwicklung des Marktes fur Logistikimmobilien

Die Logistikbranche ist die Lebensader
moderner  Volkswirtschaften. Erst sie
ermoglicht die Versorgung der Bevolkerung
und der Wirtschaft innerhalb Deutschlands

durchschnitt entfielen rund 32 % des
gesamten Transaktionsvolumens auf das
dritte Quartal.

sowie zwischen Deutschland und der Welt Im Neubau von Logisf[ikfléchen wgrde 2021 Neubau
mit allen notwendigen Rohstoffen und m|t' knapp 6 Mio. ,mz €in — heuer
Waren. Sie stellt eine wichtige Basis fiir den Fertlgst‘ellungsrekord erreicht. Das bls.henge
okonomischen Wohlstand in Deutschland Spitzenjahr 2019 wurde um 1,7 Mio. m?
dar, welcher stark vom Im- und ubertroffen.. Far 2022  wird em
Exportgeschaft der hiesigen Wirtschaft und Gesamtfertigstellungsvolumen von“@,6 M'O'
Industrie abhangig ist. m?2 ”ervvartet. . Der Jahrl|phe
Neubauflachenbedarf wird auf etwa 7 bis 8
Die Nachfrage nach Logistikimmobilien ist Mio. m2 geschatzt. Periphere Lagen
ungebrochen und wird durch den gewinnen zunehmend an Bedeutung,
Megatrend E-Commerce weiter befeuert. ebenso sind Brownfield-Entwicklungen von
Zusatzlich wird der versorgungsstrukturelle hoher Relevanz.
Nutzen der Logistik infolge der Covid-19- , ,
Pandemie auch in der Gesellschaft héher Bereits §1Ier . Jahresauftakt 2022 fiel Flidchen-
bewertet. Auf dem Investmentmarkt kehrte auBergewdhnlich dynamisch aus. Neben umsatz
das Transaktionsvolumen mit 5,8 Mrd. Euro einem  Insgesamt Iebhaften. Anmlgtungs—
auf das Vorkrisenniveau zuriick. geschehen .hat allen voran eine Reihe von
Grollabschlissen den Flachenumsatz auf
Transaktions |n den ersten drei Quartalen 2022 wurde ein bis dahin noch nicht bekanntes Niveau
-volumen insgesamt rund 7,4 Mrd. Euro in den von 2,33 Mio. m? steigen lassen. Aufféllig ist
deutschen  Industrie- und  Logistik- die erneute Steigerung des
immobilienmarkt investiert. Das Flachenumsatzes um weitere 7,5 % im
dberdurchschnittliche Ergebnis resultiert zweiten Quartal auf 2,50 Mio. m2 Das
vor allem aus einem sehr starken Halbjahresergebnis von insgesamt 4,83
Jahresauftakt (1. Quartal: 3,7 Mrd. Euro). Mio. m?2 notiert damit 51 % Uber dem
Insgesamt Ubertraf das Ergebnis den langjahrigen Durchschnitt.
Vorjahreswert um rund 26 %. Aufgrund des _ , . .
Ukrainekrieges und des damit verbundenen Die Rendr[en_ sind wegen der hoheh Rendite
veranderten Finanzierungsumfelds wird der Nachfrage teils .deuthch . gesunkeq. D.|e
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt seit Nettoanf@ngsrendlten verringerten sich in
dem Fruhjahr ausgebremst, sodass in den dep A—I\/I_arkten a.uf 3,26 % (2020: 3,77 %), B-
Sommermonaten insgesamt lediglich 15 % Markte liegen bei 4'4%,(202& 5 %) undan C-
des gesamten  Transaktionsvolumens und D-Standorten erreichen sie 51 % bzw.
generiert wurden. Im Dreijahres- 56 % (2020: 5,8 % bzw. 2020: 6,5 %).
Transaktionsvolumen Brutto-Spitzenrendite Ausblick 2022
TAVin Mrd. Euro fiir Logistikimmobilien der neuesten Generation
50 59 74
[ [ I O
2020 2021 2022 /C) TAV
EQ3 Gesamtjahr ’ Spitzen-
rendite

Quelle: Eigene Darstellungen: Datenbasis: Colliers (Hrsg.) (2022)



Covid-19-
Pandemie

E-Commerce

Auf der Nutzerseite der Logistikimmobilien
ist die Flachennachfrage  weiterhin
ungebrochen und wird zusatzlich durch den
Megatrend E-Commerce verstarkt.
Zusatzlich wird der Nutzen von Logistik
infolge der Covid-19-Pandemie auch in der
Gesellschaft hoher bewertet. Zweifellos
sind die unterschiedlichen Wertaspekte im
Hinblick auf Logistikimmobilien im Verlauf
der letzten Jahre und speziell vor dem
Hintergrund der Covid-19-Pandemie
signifikant gestiegen — die Nachfrage nach
attraktiven  Lagen, hohen  Gebdude-
qualitaten und schlicht den
Logistikdienstleistungen verschiedener Art
flihrten zu immanenten Wertsteigerungen.
Ebenfalls gestiegen sind die Mieten fir
Logistikflachen.

Dennoch sind globale Lieferketten weiterhin
stark beeintrachtigt. In vielen Bereichen
mangelt es an Rohstoffen, Betriebsmitteln,
Baumaterialien,  Elektronikteilen  sowie
verarbeiteten Stoffen wie Stahl, chemischen
Produkten und Verpackungsmaterialien.
Infolge der Pandemie sind die Preise im
GroB- und Aullenhandel gestiegen.
Steigende Energie- und Treibstoffkosten
verscharfen obendrein dieses Gesamtbild.
Der Einsatz von Logistikdienstleistungen
wurde dementsprechend ebenfalls teurer
und ein Abflachen dieser Entwicklung ist
aus heutiger Sicht noch nicht abzusehen.

Der Immobilienmarkt war auf den durch die
Pandemie ausgelosten Boom des E-
Commerce und die damit einhergehende
Nachfrage nicht vorbereitet. Die
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Erwartungen an E-Commerce-
Unternehmen sind in den vergangenen
Jahren stetig gewachsen. Ob Same-Day-
Delivery oder komfortable Retouren-
abwicklung, die Ansprlche der Kunden sind
hoch und die Standards werden von den
BranchengroRen auf ein hohes Niveau
gesetzt. Die hohen Anforderungen an E-
Commerce-Anbieter sind jedoch ebenso
grold wie die Potenziale. Die Digitalisierung
des Konsumverhaltens hat langst auch die
alteren Bevolkerungsgruppen erreicht, die
Pandemie selbst hat noch einmal fur einen
extra Schub gesorgt. Die wachsende
Kundschaft will schnell, sicher und effizient
beliefert werden. Entsprechend hoch liegen
die Erwartungen fur logistische
Dienstleistungen, besonders in Bezug auf
,die letzte Meile”.

Der deutsche Logistikmarkt prasentiert sich
trotz  der aktuell  herausfordernden
Rahmenbedingungen sehr dynamisch. Der
Markt profitiert dabei von der anhaltend
positiven Entwicklung im E-Commerce

Sektor, den zZu beobachtenden
Umstrukturierungsprozessen in der
deutschen Industrie sowie der

Neustrukturierung von Lieferketten.

Dazu gehort unteranderem der Bau der
Neuen Seidenstralle, mit diesem China alte
Handelswege  wiederbeleben  mochte.
Waren sollen per Stralle, Eisenbahn und
Schiff zwischen Asien, Afrika und Europa
einfacher transportiert werden konnen.
Daraus entstehen neue wirtschaftliche
Maoglichkeiten, gerade flr die Logistik- und

Perspek-
tiven

Herausforderungen fiir die urbane Logistik
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Transportbranche. Angesichts der wirtschaftlichen und geo-
politischen Unsicherheiten bleibt allerdings
abzuwarten, wie sich die Nachfrage im
Jahresverlauf entwickelt. Auf der Basis des
sehr guten Halbjahresergebnisses und der
weiter kurshaltenden deutschen Wirtschaft,
durfte die Gesamtjahresbilanz deutlich Uber
dem langjahrigen Durchschnitt von rund 6,6
Mio. m? ausfallen. Beim Mietpreisniveau ist
angesichts des weiter vorherrschenden
Angebotsmangels insbesondere im
modernen  Flachensegment und der
steigenden Baukosten davon auszugehen,
dass sich der Aufwartstrend weiter
fortsetzt.

China ist fur Deutschland und viele weitere
europaische Lander einer der wichtigsten
Handelspartner. Spatestens mit  dem
Aufkommen des E-Commerce stieg das
Handelsvolumen deutlich an. Aufgrund
klrzerer Lieferzeiten, moderaten
Lieferkosten und neuen Absatzmarkten ist
ein Ausbau der Ost-West-Lieferketten flr
viele Unternehmen und Volkswirtschaften
attraktiv. Zudem konnen Uber die neuen
Transportwege konnen in Zukunft weitaus
mehr Waren verschickt werden. Die
Deutsche Bahn geht davon aus, ihren
Warentransport Uber den Landweg deutlich
zu steigern. Fur 2020 rechnet das
Unternehmen mit 100.000 Zu
transportierenden  Containern  — im
Vergleich dazu waren es 2018 noch 90.000.

Alles auf einen Blick*

Trotz der sich verschlechternden Konjunkturaussichten ist die Flachennachfrage sehr robust.

O 1 Die Restrukturierung der Lieferkette bleibt dennoch eine zentrale Herausforderung. Gesuche
konnen aufgrund des latent knappen Angebots nur mittels eines gut ausgebauten Netzwerkes
bedient werden.

In den stark nachgefragten Top-Logistikméarkten fihrt die zukinftige weitere

02 Angebotsverknappung zu weiterhin steigenden Mieten. Regionale Logistikregionen profitieren
von Ausweichbewegungen dank attraktiver Marktparameter hinsichtlich verfligbarer Flachen,
Grundsttickskosten, Einstandsmieten und Arbeitskrafteangebot.

Es besteht weiterhin ein hohes Investoreninteresse an Industrie- und Logistikimmobilien.

03 Allerdings erfordern geopolitische Verwerfungen, steigende Finanzierungskosten und eine
Neubewertung der Risiko-Chancen-Profile  Anpassungen der Ankaufskriterien und
Anlagestrategien.

Erhohte Unsicherheit aufgrund steigender Zinsen hat zu Diskrepanzen in den

04 Preisvorstellungen zwischen Kaufern und Verkaufern geflihrt, und damit fir eine gewisse
Nachjustierung der Marktpreise gesorgt. Entsprechend steigen die Spitzenrenditen fir Core-
Logistikimmobilien zur Jahresmitte um 0,15 %-Punkte auf 3,15 %.

ESG wird flr Investoren, Entwickler und Nutzer immer wichtiger. Dies gilt besonders neben

O 5 technischen Ausstattungsmerkmalen unter Nachhaltigkeitsaspekten auch fiir soziale Kriterien.
Zukinftig wird erwartet, dass sich der Arbeitskraftemangel in der Handels- und Logistikbranche
verscharfen wird.

* Datenbasis: BNP Paribas Real Estate GmbH 2022



