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,Das Entscheidende am Wissen ist, dass
man es beherzigt und anwendet.”

Zitat von Konfuzius

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

Tim WeiBleder
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Lenny Lemler

Director Investment

+49 (0) 69 - 970 505-174
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Bevolkerungsentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

—&=Frankfurt —e— Wiesbaden Mainz ~=#=Darmstadt —e—Offenbach
Einwohner (12/2019): Frankfurt 758.574 / Wiesbaden 291.109 / Mainz 218.179 /
Darmstadt 162.428 / Offenbach 139.849
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Quelle: Stadte Frankfurt a.M., Wiesbaden, Mainz, Darmstadt, Offenbach

Arbeitslosenquote Frankfurt/Rhein-Main
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Offenbach 8,5 % / Deutschland 5,1 %
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Arbeitslosenquote (03/2020): Frankfurt 5,2 % / Wiesbaden 6,1 % / Mainz 5,1 % / Darmstadt 5,2 % /
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Kaufkraft pro Kopf Frankfurt/Rhein-Main

mFrankfurt  ®Wiesbaden Mainz ~ mDarmstadt ~mOffenbach ~ mDeutschland

Darmstadt 25.756 € / Offenbach 22.122 € / Deutschland 23.779 €

Kaufkraft pro Kopf (2019): Frankfurt 27.088 € / Wiesbaden 26.366 € / Mainz 25.285 € /

30.000

Quelle: GIK GeoMarketing GmbH

Verkehrssituation Frankfurt/Rhein-Main

Flugverkehr

Schienenverkehr

StraBBenverkehr

Passagierzahlen am Frankfurt Airport in 2019 mit tber 70,5
Mio. Fluggéasten erstmals oberhalb der 70-Millionen-Schwelle
Das Cargovolumen hat hingegen aufgrund der schwierigen
weltweiten Wirtschaftslage um 3,9 % auf 2.128.000 Tonnen
abgenommen.

Frankfurter Hauptbahnhof wichtigster ICE-Knotenpunkt in
Deutschland. Taglich Uber 630 Ziige im Fern- und
Nahverkehr, 1.100 S-Bahnen sowie 350.000 Besucher und
Reisende.

Mit finf Autobahnen zentrale Anbindung an das deutsche
Autobahnnetz. Frankfurter Kreuz mit mehr als 350.000
Fahrzeugen pro Tag das meist befahrene Autobahnkreuz
Deutschlands.

Marktumfeld

Die Rhein-Main-Region hat zu Beginn des
Jahres 2020 und bis zum Ausbruch der
Covid-19-Krise am Ende des ersten Quar-
tals eine stabile bis leicht positive Wirt-
schaftsentwicklung gezeigt. So hatten die
letzten Konjunkturumfragen der Hessi-
schen IHKs vom Jahresstart 2020 zum Er-
gebnis, dass fur die Region und das Bun-
desland sowohl die aktuelle Geschéftslage
als auch die zukunftigen Geschaftserwar-
tungen von den befragten Unternehmen
besser eingeschatzt wurde als in der Vor-
umfrage.

Die spiegelte sich auch in der Entwicklung
der Arbeitslosenzahlen wider. Ende Méarz
bewegte sich die Arbeitslosenquote in den
fUnf gréBten Stadten der Region, Frankfurt,
Wiesbaden, Mainz, Darmstadt und Offen-
bach zwischen 5,1 % (Mainz) und 8,5 %
(Offenbach). Damit hat diese im ungewich-
teten Durchschnitt im Vergleich zum Vor-
jahr um 0,2 Prozentpunkte abgenommen.

Mit der sich aktuell weltweit ausbreitenden
Covid-19 Pandemie und dem daraus hie-
raus resultierenden Lockdown der deut-
schen Wirtschaft haben sich die Rahmen-
bedingungen seit Mitte Méarz aber grundle-
gend verandert. Auf den deutschen Lager-
und Logistikmérkten wirken sich Probleme
u.a. beim grenziberschreitenden Verkehr,
der Konsumrickgang im stationéren Ein-
zelhandel oder auch der Absatzeinbruch im
Automobilsektor sicherlich negativ aus.
Mittelfristig bestehen aber im Vergleich zu
anderen Assetklassen gute Chancen, dass
die Lager- und Logistikbranche unbescha-
deter aus der Covid-19-Krise heraus-
kommt. Sie konnte sogar zu den Gewin-
nern zahlen. Neben einem aktuell hohen
Flachenbedarf des Lebensmittelhandels ist
zuklnftig mit einer erhdhten Nachfrage
nach Lager-, Verteil- und Versandzentren
vor allem seitens des Onlinehandels zu
rechnen. Zudem koénnte die Nachfrage
nach generellen Lagerungsmoglichkeiten
(Erganzungslager) durch Industrie und
Handel zur Vermeidung zukUnftiger Lie-
ferengpésse steigen.
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Flachenumsatz (Vermietungen u. Eigennutzer — in 1.000 m?)

mmmm Fl&chenumsatz (in Tausend) = = Durchschnitiicher Flachenumsatz 10 Jahre (602.000 m?)
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Flachenumsatz nach Branchen Q1 2020

m Transport, Lager & Logistik

14,3 %
Handel

Industrie & Gewerbe

m Sonstiges & k.A.

552 %

Quelle: NAI apolio

Definition des Marktgebiets

NAI apollo definiert als Lager- und Logistikflachenimmobilienmarkt
Frankfurt/Rhein-Main alle relevanten verfligbaren Lager-/Logistikfla-
chen zwischen den Stadten Butzbach im Norden und Worms im Su-
den sowie der Stadt Bingen im Westen und der Stadt Aschaffenburg
im Osten.

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

Mlapolio

Marktdaten

Der Lager- und Logistikflachenmarkt im
Rhein-Main-Gebiet ist 2020 sehr verhalten
in das Jahr gestartet. Der Flachenumsatz
durch Vermietungen und Eigennutzer
summiert sich in den ersten drei Monaten
auf rund 91.000 m2. Der Jahresbeginn
2020 zahlt damit zu den umsatz-
schwaéchsten der letzten zehn Jahre. Das
Vorjahresergebnis ist um knapp 47.000 m?2
bzw. 34 % unterschritten worden. Das
letzte Quartal 2019 weist mit 74.000 m2 al-
lerdings ein noch geringeres Volumen auf.
Damit hat sich der Trend geringer Markt-
aktivitdten auch 2020 fortgesetzt.

Das aktuelle Ergebnis ist in erster Linie auf
einen Mangel an Flachen, die den jeweili-
gen Ansprichen der Nutzer entsprechen,
und die wirtschaftliche Abschwachung zu-
rlckzufUhren, die zu Jahresbeginn aber
wieder erste Stabilisierungstendenzen auf-
wies. Daneben ist erneut der Aspekt einer
Marktberuhigung zu nennen, die 2019
nach Jahren immer neuer Rekordwerte
einsetzte.

Mogliche Auswirkungen der Covid-19-
Pandemie haben sich erst am Ende des
ersten Quartals gezeigt, womit diese fUr
das jetzige Umsatzergebnis eher von
nachrangiger Bedeutung sind. Aktuelle
Folgen stellen sich vor allem in einer ab-
wartenden Haltung seitens Mieter und
Vermieter dar. Daneben sind Neuanmie-
tungsaktivitdten momentan aufgrund des
Lockdowns enge Grenzen gesetzt.

GroBen Einfluss auf das jetzige Quartalser-
gebnis hat die Anmietung eines Online-
handlers in einer Projektentwicklung im in-
terkommunalen Gewerbegebiet Limes.
Dieser zum Jahreswechsel stattgefundene
und fur das Jahr 2020 gewertete Ab-
schluss stellt nicht nur den einzigen Deal
oberhalb der 10.000 m?-Marke dar, son-
dern macht zudem mit 42.000 m? Hallen-
flache rund 46 % des Quartalsergebnisses
aus. Ohne diesen wirde das Umsatzresul-
tat auf unter 50.000 m? sinken. Zweit-
starkstes  GroBensegment  mit  rund
18.000 m? sind die Kleinflachen unter
1.500 m2,



Mietpreisentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

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

—e—Spitzenmiete Lager-/Logistikfidchen - einschlieBlich Gewerbeparks (in Euro/m?)
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Quelle: NAI apolio

GroBe aktuelle Projektentwicklungen Q1 2020

Friedrichsdorf - 19.000 m?

Neubebauung des ehemaligen Milupa-Lagergelandes in der Max-Planck-StraBe mit voraussichtlich
rund 18.700 m? Mietflache durch den Logistikentwickler P3 Logistic Parks.

Weiterstadt - 27.000 m?

Bau einer Logistikimmobilie mit voraussichtlich rund 27.000 m? auf dem ehemaligen Betriebsareal der
Warner Chilcott Deutschland an der Otto-R6hm-StraBe durch die US-amerikanische Investment- und
Entwicklungsgesellschaft Hillwood.

Mainz - 28.000 m?

Q2 2020 durch die FOUR PARX GmbH. Die geplante Nutzfliche verteilt sich auf 24.000 m?2
Hallenflache, 900 m? flr Blros und 3.000 m? fUr eine Galerie auf einer zweiten Ebene mit Sozialrdumen
oder weiteren Buros.

Spekulativer Bau einer Logistikimmobilie mit 28.000 m2 Mietflache mit voraussichtlichem Baubeginn in £

=z
z

B

Quel

GroBe fertiggestellte Projektentwicklungen Q1 2020

Frankfurt — 14.000 m?

Erster Bauabschnitt des SEGRO CityPark in Frankfurt-Rédelheim mit rund 14.000 m2 Mietflache, von
der bis Ende des Quartals fast die Halfte vermietet ist. Auf dem insgesamt 14,5 ha groBen Gelande,
das bis 2008 vom US-Militér genutzt wurde, sollen zukiinftig weitere Lager-, Service- und Buroflachen
entstehen.

Hammersbach - 43.000 m?

Zweiter Bauabschnitt auf dem interkommunalen Gewerbegebiet Limes (Hammersbach, Limeshain und
Blidingen) mit ca. 43.000 m2 Mietflache, die Mitte 2020 an den Mieter Ubergeben wird.

Quelle: NAI apolio

Ausblick niachste 12 Monate

Bestand

Leerstand

Umsatzleistung

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

OO0 CO

Quelle: NAI apollo

Marktdaten

In allen anderen GréBensegmenten sind
zwischen 9.000 m2 und 12.000 m? umge-
setzt worden. Im Vergleich zum ersten
Quartal des Vorjahres sind die Anmietun-
gen damit in allen GréBensegmenten aus-
nahmslos zurtickgegangen, mit Verande-
rungsquoten zwischen -22 % bis -45 %.

Aufgrund der groBen Marktbedeutung
wirkt sich der GroBabschluss im Gewerbe-
gebiet Limes auf einen GroBteil der Teilas-
pekte des Marktgeschehens aus. So istim
ersten Quartal der umsatzstarkste Teil-
markt mit einem Marktanteil von 47,3 %
der ,Nord-Osten”. Daran schlief3t sich der
traditionell starke Stden (23,1 %) an, in
dem mit rund 42 % unverandert die meis-
ten AbschlUsse stattgefunden haben.

Bei Unterscheidung nach Branchen ent-
fallt infolge der GroBanmietung der L&-
wenanteil von 55,2 % auf den Handel. Es
folgen das Transport-, Lager- und Lo-
gistikgewerbe mit 22,2 % sowie die In-
dustrie-/Gewerbeunternehmen (14,3 %).
Letztere stellen aber bei kleineren Lager-
und Logistikflachen bis 1.500 m2 mit ei-
nem diesbezlglichen Umsatzanteil von
Uber 40 % die wichtigste Nachfrage-
gruppe dar.

Die Entwicklung des Lager- und Logistik-
marktes in Frankfurt/Rhein-Main fUr die
kommenden Monate ist zum jetzigen Zeit-
punkt schwer abzuschatzen. Bedingt
durch die konjunkturelle Eintribung und
Unsicherheit vieler Branchen und Unter-
nehmen gehen wir zunachst von einem
eher verhaltenen Verlauf der Nachfrage
aus. Parallel sind durchaus einige aktuelle
Flachengesuche von Branchen am Markt,
die infolge der Covid-19-Pandemie einen
Aufschwung erleben. Hier sind vor allem
der E-Commerce und der Food-Handels-
bereich zu nennen. Uberwiegend handelt
es sich dabei aber jedoch um Gesuche mit
kurzfristigen Mietvertragslaufzeiten.
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Teilmarkte

I Logistik- und Lagerflichenteilmérkte
Siedlungsflachen

Radius 30/ 60 km Frankfurt

Autobahnen

Teilmérkte, Mietpreise und verfiighare Bestandsobjekte Q1 2020

Nord-Ost
3,90 - 5,40 €/m?

g

Eisenbahnstrecken

°® Stadte mit verfiigbaren Bestandsobjekten = 5.000 m?

I .

15 km

Quelle: NAI apollo
Kartenbasis: RegioGraph GfK GeoMarketing GmbH
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Top 5 — Key Facts

Logistikhochburgen
Durchschnitts- und Spitzenmiete fiir Logistikflachen (> 5.000 m2) Q1 2020

Durchschnittsmiete in €/m? Spitzenmiete in €/m?

Berlin 5,10 6,00

Dusseldorf 4,70 5,60

Frankfurt/Rhein-Main 5,30 6,30 B
Hamburg 5,00 6,30 g_
Minchen 6,60 7,10 §7

Spitzenrenditen Q1 2020

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biiro Einzelhandel Logistik
Berlin 2,65 % 2,80 % 3,75 %
Dusseldorf 3,10 % 3,10 % 3,80 %
Frankfurt a. M. 2,85 % 3,00 % 3,75 %
Hamburg 2,85 % 3,00 % 3,75 % <
Munchen 2,70 % 2,80 % 3,70 % g_
Gesamt @=2,85% @=2,95% @=8,75% ig_

Frankfurt/Rhein-Main
GroBte Umséatze Q1 2020

Objekt + Lage Mieter / Eigennutzer Nutzfldche in m2
Buidingen/Hammersbach/Limeshain Onlineh&ndler ca. 42.000

Gensingen Logistikdienstleister ca. 9.000

Darmstadt Logistikdienstleister ca. 4.500 .
Steinheim Einzelhéndler ca. 4.100 g
Rodgau Lebensmittelhersteller ca. 3.200 g

Grofte Investments Q1 2020

Objekt + Lage Kaufer Nutzfliche in m?
Logistikpark Trebur / Trebur CBRE Global Investors ca. 106.000
:g
Logistikimmobilie CargoCity / Frankfurt Investec Property Fund ca. 26.000 %
3
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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 o

Ruhrgebiet

Diisseldorf

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

}
Mannheim / Miinchen
Stuttgart / /
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Dieser Bericht dient-ausschlieBlich-Informationszwecken. Er wurde mit
groBtmaglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quel-
len, die wirfiir 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 ibernimmt keine Haftung flir direkte oder indirekte
Schaden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollstéandigkeiten 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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