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,Um die Dinge ganz zu kennen, muss
man um ihre Einzelheiten wissen.”

Zitat von Francois VI. Duc de La Rochefoucauld

FUr weitere Informationen rufen Sie uns gerne an. Bei uns be-
gegnen Sie Fachleuten, die Sie gerne mit ihrem Wissen un-
terstltzen. Wir freuen uns auf Sie.

Dr. Konrad Kanzler

Head of Research

+49 (0) 69 - 970 505-614
konrad.kanzler@nai-apollo.de

Michael Weyrauch

Head of Industrial Letting and Transaction
+49 (0) 69 - 970 505-902
michael.weyrauch@nai-apollo.de
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Director Investment
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Bevolkerungsentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

~B=—Frankfurt —e=\Niesbaden Mainz ~ —e=Darmstadt =@=Offenbach
Einwohner (06/2019): Frankfurt 752.321 / Wiesbaden 290.826 / Mainz 217.916 /
Darmstadt 161.783 / Offenbach 138.933
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Quelle: Stadte Frankfurt a.M., Wiesbaden, Mainz, Darmstadt, Offenbach

Arbeitslosenquote Frankfurt/Rhein-Main

~B— Frankfurt —@= Wiesbaden Mainz ~ =—#=Darmstadt =—@=Offenbach === Deutschland
Arbeitslosenquote (09/2019): Frankfurt 4,8 % / Wiesbaden 6,3 % / Mainz 5,2 % /
Darmstadt 5,1 % / Offenbach 8,2 % / Deutschland 4,9 %
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Quelle: Statistische Landesamter, Bundesagentur fir Arbeit

Kaufkraft pro Kopf Frankfurt/Rhein-Main

mFrankfurt  ®Wiesbaden Mainz ~ mDarmstadt ~mOffenbach ~ mDeutschland

Kaufkraft pro Kopf (2019): Frankfurt 27.088 € / Wiesbaden 26.366 € / Mainz 25.285 € /
Darmstadt 25.756 € / Offenbach 22.122 € / Deutschland 23.779 €

30.000

Quelle: GIK GeoMarketing GmbH

Verkehrssituation Frankfurt/Rhein-Main

Flugverkehr

Schienenverkehr Frankfurter Hauptbahnhof wichtigster ICE-Knotenpunkt

1.100 S-Bahnen sowie 350.000 Besucher und Reisende.

Straenverkehr Mit fiinf Autobahnen zentrale Anbindung an das deutsche Auto-
bahnnetz. Frankfurter Kreuz mit rund 335.000 Fahrzeugen pro

Tag das meist befahrene Autobahnkreuz Deutschlands.

Passagierzahlen am Frankfurt Airport im ersten Halbjahr 2019 mit
Plus von 3,0 % auf 33,6 Mio. Fluggaste. Allerdings weiterhin
Abnahme beim Cargovolumen aufgrund einer schwacheren
weltweiten Konjunktur um 2,8 % auf insgesamt 1.066.000 Tonnen.

in
Deutschland. Taglich Uber 630 Zige im Fern- und Nahverkehr,

Marktumfeld

Die Rhein-Main-Region ist auch im Jahres-
verlauf 2019 unverdndert von einer positi-
ven Entwicklung gepragt. So zeigt die Be-
vOlkerung erneut ein deutliches Wachstum
- in den fUnf groBten Stadten, Frankfurt,
Wiesbaden, Mainz, Darmstadt und Offen-
bach in der ersten Jahreshalfte von knapp
6.200 Einwohnern. Hierbei entféllt der Lo-
wenanteil allerdings auf die Stadt Frankfurt
mit einem Plus von rund 4.500 Einwohnern.

Auch die dkonomischen Vorzeichen sind
weiterhin im positiven Bereich. Neue kon-
junkturelle Rekordwerte sind allerdings
nicht in Sicht. Dies ist auch ein zentrales Er-
gebnis des aktuellen Mittelstandsberichts
der IHK Frankfurt am Main aus dem Juni
2019. Sowohl die Bewertung der aktuellen
Geschéaftssituation als auch die zukUnftigen
Erwartungen sind im Vergleich zu Vorum-
fragen gesunken. In beiden Fallen dominie-
ren mit rund 90 % aber weiterhin die posi-
tiven Stimmen. Wachsende Risiken, die vor
allem fUr die Lager- und Logistikwirtschaft
relevant sind, werden im Export sowie in
der Inlandsnachfrage gesehen, die durch
internationale Handelskonflikte bzw. einem
konjunkturellen Abschwung negativ betrof-
fen wurden.

Am Arbeitsmarkt sind bislang allerdings
keine Eintribungen ersichtlich. So bewegt
sich die Arbeitslosenquote in den finf groB-
ten Stadten Ende September 2019 zwi-
schen 4,8 % in Frankfurt bis 8,2 % in Of-
fenbach. Im Vergleich zum Vormonat ist die
Arbeitslosigkeit damit ausnahmslos gesun-
ken. Im ungewichteten Durchschnitt der
funf Stadte liegt die Quote nun bei 5,9 %,
was innerhalb der letzten 24 Monate den
zweitniedrigsten Wert darstellt.

Die Gesamtanzahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in Frankfurt, Wiesba-
den, Mainz, Darmstadt und Offenbach be-
tragt  zum  aktuellen  Stand, dem
31.12.2018, knapp Uber eine Million. Im
Vergleich zum Jahresende 2017 entspricht
dies einer Zunahme von 3 %, womit das
durchschnittliche Wachstum sowohl Hes-
sens (2,3 %) als auch Deutschlands (2,1 %)
deutlich Ubertroffen wird.
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Marktdaten

Flachenumsatz (Vermietungen u. Eigennutzer — in 1.000 m?)

Auf dem Lager- und Logistikflachenmarkt

mmm F|achenumsatz (in Tausend) = = Durchschnittlicher Flachenumsatz 10 Jahre (586.000 m2) |m Rhein-l\/lain-G.ebiet ISt auoh |m dritten

zzz _— G Quartal der Aufschwung ausgeblieben. In

00 e den ersten neun Monaten des Jahres

600 {— O e _— summiert sich der Flachenumsatz durch

500 | Vermietungen und Eigennutzer nun auf

400 1 - rund 404.000 m2. Hiervon entfallen auf die

801 letzten drei Monate 127.000 m2 nach rund

= g 138.000 m? bzw. 139.000 m? in beiden
102: ‘ ‘ ersten Quartalen des Jahres.
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Der direkte Vergleich zu den Vorjahren ist

erndchternd. So belduft sich der Rick-

Flichenumsatz nach Flachengrofe Q1-Q3 2019 gang zu 2018 auf 26,1 % und zum Re-

kordjahr 2017 sogar auf 30,7 %. Zwar

200,000 128”03&:‘:: macht sich mittlerweile die wirtschaftliche

Abschwachung vor allem im industriellen

150,000 Sektor bemerkbar, dennoch erwarten wir

Insgesamt: 404.000 m? weiterhin keinen generellen Abschwung

100.000 T 25 Flachen _ des Marktes. Wir sehen eher eine Markt-

61.000 m? 57.000 1 *4% e S beruhigung nach mehreren Jahren mit im-

e mer wieder neuen Rekordergebnissen.

. :l . | . | ; Unveréndert sind auch im Rhein-Main-Ge-

<1500 1.501 - 3.000 3,001 - 5.000 5.001 - 10.000 > 10.000 % biet Flachengesuche im groBfIéchigen

. Segment am Markt, die sich bei erfolgrei-

chem Abschluss deutlich auf das Um-
Flichenumsatz nach Branchen Q1-Q3 2019 satzergebnis auswirken werden. Hieran
zeigt sich ein weiteres Problem, das die
Marktaktivitdten zuletzt beschrénkte. Es
herrschte in den letzten Monaten ein Man-
gel sowohl an Bestandshallen, die hin-
sichtlich GréBe und Ausstattung den Nut-
zeranforderungen entsprechen, als auch
an Grundstlcken, die von der Lage und
der Genehmigungsfahigkeit her flr Logis-
tikentwicklungen geeignet sind.

= Transport, Lager & Logistik
Handel
Industrie & Gewerbe
27,7 %

M Sonstiges & k.A.

Quelle: NAI apolio

Die umsatzstarkste GroBenklasse bleibt
auch nach dem dritten Quartal 2019 das
groB3flachige Segment ,Uber 10.000 m2"“,

29,2 %

Definition des Marktgebiets Hier sind im Jahresverlauf bislang in zehn
Deals rund 188.000 m? Lager- und Logis-

NAI apollo definiert als Lager- und Logistikflachenimmobilienmarkt tikflache umgesetzt worden, was einem
Frankfurt/Rhein-Main alle relevanten verfligbaren Lager-/Logistikflé- Marktanteil von 46,5 % entspricht. Trotz
chen zwischen den Stadten Butzbach im Norden und Worms im Su- dieser Abschllsse zeigt der Vorjahresver-
den sowie der Stadt Bingen im Westen und der Stadt Aschaffenburg gleich auch im groBflachigen Segment ei-
im Osten. nen deutlichen Ruckgang von Uber 36 %

bzw. rund 105.000 m?. Diese Entwicklung
gibt es aber nicht nur bei den GroB3flachen,
sondern auch in anderen Klassen, die sich
zwischen 6 % und 37 % bewegen. Ledig-
lich im Segment der kleinen Lager- und

Die Stadt Frankfurt am Main bildet den zentralen Punkt des beschrie-
benen Marktes.

Nlapolio



Mietpreisentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

Spitzenmiete Logistikfiachen > 5.000 m?2 (inEuro/m?)

—e—Spitzenmiete Lager-/Logistikfidchen - einschlieBlich Gewerbeparks (in Euro/m?)
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Quelle: NAI apolio
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GroBe aktuelle Projektentwicklungen Q1-Q3 2019

Weiterstadt — 7.000 m?

Die FOUR PARX GmbH errichtet spekulativ einen Gewerbepark an der A5 in Weiterstadt mit
voraussichtlich ca. 7.000 m? Hallenflache zuztglich Service und Buroflachen. Der Baubeginn
ist in der zweiten Jahreshalfte 2020 vorgesehen.

Hanau - 20.000 m?

Garbe Industrial Real Estate und Bremer Projektentwicklung entwickeln auf einem
Teilgrundstlick des Technologie- und Logistikparks "Rodenbacher Chausee" in Hanau eine
Logistikimmobilie. Auf dem Grundstlck entsteht eine spekulative Neubauprojektierung mit
einer GesamtgrdBe von ca. 20.000 m2.

Mainz - 28.000 m?

Spekulativer Bau einer Logistikimmobilie mit 28.000 m2 Nutzflache mit voraussichtlichem
Baubeginn in Q2 2020 durch die FOUR PARX GmbH. Die geplante Nutzflache verteilt sich auf
24.000 m2 Hallenflache, 900 m?2 flr Blros und 3.000 m?2 flir eine Galerie auf einer zweiten
Ebene mit Sozialrdumen oder weiteren Bros.

Quelle: NAI apollo

GroBe fertiggestellte Projektentwicklungen Q1-Q3 2019

Rodenbach - 30.000 m?

Bau eines Logistikparks durch Panattoni Europe mit rund 29.500 m?2 Hallenflache sowie rund
1.700 m? Buro- und 1.800 m? Mezzanineflache. Der Bezug vom Ankermieter Geis Logistik
erfolgt noch bis Ende dieses Jahres.

Hammersbach - 40.000 m2

Spekulativ begonnene Entwicklung auf dem interkommunalen Gewerbegebiet Limes
(Hammersbach, Limeshain und Budingen) mit ca. 40.000 m?2 Logistikflache im ersten
Bauabschnitt, die in Q3 2018 an ID Logistics vermietet wurde. In weiteren Bauabschnitten
kénnen ca. 150.000 m? Hallenflache realisiert werden.

GroB3-Gerau - 106.000 m?

Fertigstellung des ,Nextpark GG RheinMain* auf dem ehemaligen Stidzucker-Gelande in Grof3-
Gerau durch die FOUR PARX GmbH mit Vollvermietung Ende des Q3 2019.

Quelle: NAI apolio

Ausblick nachste 12 Monate

Bestand

Leerstand

Umsatzleistung

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

®O®O®O®

Quelle: NAI apollo

Marktdaten

Logistikobjekte bis 1.500 m? ist wie bereits
zur Jahresmitte weiterhin ein Zuwachs auf
Uber 61.000 m2 zu ermitteln, der sich im
Jahresvergleich nun auf rund 20.000 m?
belauft.

Als wichtigste Flachennachfrager stehen
am Ende des dritten Quartals wieder die
Transport-, Lager- und Logistikunterneh-
men. Nachdem diese zur Jahresmitte ihre
langjahrige Spitzenposition verloren hat-
ten, vereinen diese mit rund 31,4 % wieder
den gréBten Anteil des Flachenumsatzes
auf sich. Dennoch bleibt die Lager- und
Logistikbranche weit hinter den Anmie-
tungsaktivitaten vergangener Jahre zu-
rick. So liegt der erzielte Flachenumsatz
von rund 127.000 m? 60,8 % unter dem
Resultat im vergleichbaren Vorjahreszeit-
raum. Alle anderen Branchen konnten ihre
Umsatzhéhen nahezu halten oder erho-
hen. So fallt der Abstand zum Handel so-
wie dem Industrie-/Gewerbesektor mit
Marktanteilen von 29,2 % bzw. 27,7 %
entsprechend gering aus.

Die beiden groBten Abschllisse dieses
Quartals haben daflr gesorgt, dass die
Bedeutung von Projektanmietungen im
Vergleich zum Sommer wieder zugenom-
men hat. Auf diese entfallt nun ein Markt-
anteil von 21 %, was absolut einem Fl&-
chenumsatz von 85.000 m? entspricht. Die
Werte aus dem Vorjahr bleiben aber auch
hier bei weitem unerreicht (204.000 m?
bzw. 37,3 %-Anteil).

FUr das Jahresabschlussquartal prognos-
tizieren wir konstante bis leicht steigende
Marktaktivitaten, womit auf Jahressicht ein
Umsatzergebnis unterhalb des zehnjahri-
gen Mittels von 586.000 m? zu erwarten
ist. Zuletzt hat die fur den Markt sehr wich-
tige Branche der Lager- und Logistikunter-
nehmen wieder leicht angezogen. Um hier
auch zukunftig den Bedarf decken zu kon-
nen, ist der Blick weiterhin auf das beno-
tigte Flachenangebot vor allem im grofB3fla-
chigen Segment zu richten, das hinsicht-
lich Lage- und Objekteigenschaften den
Ansprichen potenzieller Nutzer ent-
spricht.
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Teilmarkte
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Quelle: NAI apollo
Kartenbasis: RegioGraph GfK GeoMarketing GmbH
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Top 5 — Key Facts

Logistikhochburgen
Durchschnitts- und Spitzenmiete fiir Logistikflichen (> 5.000 m?) Q3 2019

Durchschnittsmiete in €/m? Spitzenmiete in €/m?
Berlin 5,00 6,00
Dusseldorf 4,60 5,40
Frankfurt/Rhein-Main 5,20 6,30 q
Hamburg 5,00 6,30 §_
Miinchen 6,60 7,10 g_

Spitzenrenditen Q3 2019

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biiro Einzelhandel Logistik
Berlin 2,75 % 2,80 % 3,85 %
Dusseldorf 3,15 % 3,10 % 3,90 %
Frankfurt a. M. 2,90 % 3,00 % 3,85 %
Hamburg 2,90 % 3,00 % 3,85 % °
Minchen 2,75 % 2,30 % 3,80 % z
Gesamt @=2,90 % @=2,95% @=38,85% g

Frankfurt/Rhein-Main
GroBte Umséatze Q1-Q3 2019

Objekt + Lage Mieter / Eigennutzer Nutzflache in m?

Russelsheim lkea ca. 33.000

Rodenbach Logistikdienstleister ca. 30.000

Bodenheim Coca Cola Deutschland ca. 20.000 o
Gernsheim Amazon ca. 20.000 §_
Dietzenbach Hegro Eichler ca. 18.200 f%_

GroBte Investments Q1-Q3 2019

Objekt + Lage Kéaufer Nutzfliche in m?

SiemensstraBe / Alzenau Sirius Real Estate ca. 60.000

MittelrheinstraBe / Worms Union Investment ca. 43.000

Zum Haarstrauch / Hammersbach Tritax EuroBox ca. 43.000 2
GutenbergstraBe / Maintal Hines ca. 36.000 g_
Mainzer StraBe / Risselsheim lkea ca. 33.000 g_
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
BURO - EINZELHANDEL - LOGISTIK - WOHNEN

ASSET MANAGEMENT
BAUMANAGEMENT

BAU- UND PROJEKTENTWICKLUNG
VALUATION UND RESEARCH
CORPORATE FINANCE ADVISORY
CORPORATE REAL ESTATE SERVICES
HEALTHCARE
TRANSAKTIONSBERATUNG

VERKAUF UND VERMIETUNG

Hamburg .

Ruhrgebiet

Disseldorf

Koln/Bonn

Ulm

Frankfurta. M

IHR PARTNER FUR IMMOBILIEN -
WIR ZEICHNEN UNS AUS

INHABERGEFUHRT

PARTNER AKTIV IM TAGESGESCHAFT

UBER 30 JAHRE MARKTERFAHRUNG

UNABHANGIG - INNOVATIV — LOSUNGSORIENTIERT
LOKAL — BUNDESWEIT — TOP NETZWERK

FLEXIBEL — KUNDENFOKUSSIERT — KOMPETENT

/I
Mannheim / Miinchen
Stuttgart / /

Copyright © NAl.apollo, 2019.

Dieser Bericht dient-ausschlieBlich-Informationszwecken. Er wurde mit
groBtmaglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quel-
len, die wir fiir zuverlassig erachten, aber fUr deren Genauigkeit, Vollstéan-
digkeit und Richtigkeit wir keine Gewahr Ubernehmen. Annahmen, Zah-
len und Prognosen in diesem Dokument dienen nur der Orientierung.
Dieser Bericht verfolgt nicht das Ziel, den Kauf oder Verkauf einer be-
stimmten, Finanzanlage zu férdern und ist daher nicht als ein solches
Angebot zu verstehen. Der Leser dieses Berichtes muss seine eigenen
unabhéngigen Entscheidungen hinsichtlich Richtigkeit und Vollstandig-
keit treffen. NAI apollo bernimmt keine Haftung flir direkte oder indirekte
Schaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstandigkeiten oder Fehlern in
diesem Bericht entstehen. Wir behalten uns das Recht vor, jederzeit An-
derungen und/oder Erganzungen an den enthaltenen Informationen vor-
zunehmen. Weder der Bericht, noch Teile hieraus dirfen ohne die
schriftliche Zustimmung von NAI apollo publiziert, vervielfaltigt oder wei-
tergegeben werden.
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