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Investment Market Review — Q4 2018

Der Logistikimmobilienmarkt stand auch 2018 wieder im
Fokus vieler Anleger: Der Rekord aus 2017 von rd. 9 Mrd. EUR
wurde jedoch nicht erreicht. Wahrend in 2017 noch vorwie-
gend Portfoliotransaktionen zum hohen Volumen beitrugen, war
2018 mit 6,8 Mrd. EUR durch eine gestiegene Anzahl kleinerer
und mittlerer Transaktionen gepragt.

Trotz Trump und Brexit setzen Investoren weiter auf
Logistikimmobilien in Deutschland. Nachhaltige Trends wie
Urbanisierung und Digitalisierung sowie die unverminderten

Entwicklungen zum Outsourcing und zur Flachenkonsolidierung

Q4 tragt zu gutem Gesamtergebnis in 2018 bei

Zum Jahresende 2018 lag das Investmentvolumen bei rd. 6,8
Mrd. EUR Das 4. Quartal trug mit ca. 1,9 Mrd. EUR zu diesem
Ergebnis wesentlich bei. Eine bedeutende Transaktion war der
Verkauf von drei Immobilien in Dortmund von Garbe an
RASMALA fiir tber 100 Mio. EUR. Logistikimmobilien erreichten
damit wieder einen beachtlichen Anteil von tber 10 9% am

gewerblichen Transaktionsvolumen.

Allzeit-Hoch bei Flachenumsatz verzeichnet

Mio. m?

Der Flachenumsatz erreichte in 2018 einen neuen
Rekordwert. Mit den 1,7 Mio. m? aus dem 4. Quartal belduft sich
das Gesamtergebnis auf 7,0 Mio. m% Die hohe Neubautdtigkeit
trug mafgeblich zu dem starken Ergebnis bei, u.a. mit dem
76,000 m? grof3en Logistikzentrum flr Hermes in Ansbach.
Der Flachenmangel in einigen Ballungsrdumen hat verstarkt zu
einer Ausweichbewegung in andere Regionen geftihrt, wo noch
grof3flachige Neubauentwicklungen realisiert werden konnten. Fir
2019 wird trotz limitierender Faktoren wie Flachenmangel und
Auslastung der Bauunternehmen mit einem dhnlich hohen Ergebnis
gerechnet.

Neubautitigkeit erreicht in 2018 Rekordniveau

Die Neubauaktivitét fiel in 2018 mit 4,0 Mio. m? an neu
errichteten Logistikflichen so hoch aus wie nie zuvor. Im 4.
Quartal wurden die Baustarts von rund |, Mio. m? verzeichnet.
Die groBte Projektentwicklung war im vergangenen Quartal
das Amazon-Logistikzentrum in Magdeburg/Sulzetal mit rund

120,000 m? Fliche. Das Ostliche Ruhrgebiet bleibt nach wie vor

der Spitzenreiter unter den Logistikregionen. Fir die hdchste

Nachfrage nach Neubauobjekten sorgten Logistikdienstleister
als Nutzer.
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sprechen fiir die 6konomische Zukunftsfahigkeit der
Assetklasse.

Geringer Leerstand und kaum verfiigbare Bestandsflachen
fiihrten erneut zu vielen neuen Projektentwicklungen
und Rekorden beim Flaichenumsatz. Die Nachfrage nach
Logistikneubauten verschiebt sich aufgrund der geringen
Grundstuicksverfiigbarkeit und der gestiegenen Flachenpreise
weg von den groBBen Metropolregionen hin zu landlicheren
Regionen mit sehr guter Infrastruktur, Verkehrsanbindung und

Arbeitskrafteverfiigbarkeit.

Transaktionsvolumen
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H : Spitzenrendite (BAR)*
Renditeentwicklung P (BAR)
. X . . . 8%
Die Renditen divergieren stark je nach Standort,
. . . . . 7%
Gebaudetyp, Baujahr, Mieter, Mietvertragslaufzeit etc.
Hochwertige Neubauten an etablierten Standorten sind kaum 6%
noch tber 5 % zu bekommen. Die Bruttoanfangsrendite hat sich 5%
Entwicklungs- in diesem Segment seit Mitte 2018 bei ca. 4,80 % eingependett. 4%
trend 2019 Vorwiegend aus dem asiatischen Raum gibt es Investoren, die 3%
bereit sind, noch tiefer in die Tasche zu greifen. Hierbei muss 2%
es sich aber um Spitzenprodukte in den TOP 7-Standorten Lo
) mit international bekannten Mietern und tber |0-jdhrigen
*Verhaltnis von jahrlicher Vertragsmiete ) )
und Netto-Kaufpreis gemi gif-Definition Mietvertragslaufzeiten handeln. 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Bruttoanfangsrenditen
von Logistikimmobilien in Bezug auf Standort, Alter und Mietvertragsdauer (in %)
75
8%
6,95 7,00
7%
6,25 6,30
6% 5,50 5,55
4,80
5%
4%
3%
2%
1%
Alter Neubau  Neubau Bestandsimmobilie  Bestandsimmobilie Bestandsimmobilie  Bestandsimmobilie Bestandsimmobilie  Bestandsimmobilie
ab Baujahr 2000  ab Baujahr 2000 ab Baujahr 1990  ab Baujahr 1990 vor Baujahr 1990  vor Baujahr 1990
Standort Herausragender  Sehr guter Etablierte  Etablierte
Standort  Standort Logistikregion  Logistikregion
Objekt Herausragende  Sehr gute Planbare  Geringe bis mittlere

Objektqualitat

Mietvertrag Beste Mieterbonitit,
langfristiger
Mietvertrag tber 10
Jahre

Objektqualitat

Gute Mieterbonitit, Mittel— bis langfristiger ~ Kurz— bis Mittel bis langfristiger
kurz- bis mittelfristiger Mietvertrag  mittelfristiger Mietvertrag
Mietvertrag Mietvertrag

Instandhaltungsrisiken

Kurz— bis
mittelfristiger
Mietvertrag bzw.
geringer Leerstand

Kurz— bis mittelfristiger
Mietvertrag bzw. hohes
Wiedervermietungs-
potential

Instandhaltungsrisiken

Kurze oder
auslaufende Mietver-
trage,

hohes Mietpotential
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Investment Market Outlook — QI 2019

Unser Market Outlook wirft einen Blick in die nahe Zukunft.
Im Rahmen unseres Researchs werden alle uns zum

Kauf angebotenen Objekte analysiert. Die nachfolgenden
Auswertungen zeigen die Branchenanteile der Nutzer, die
regionale Verteilung, das Alter, die Gebaudeflache sowie die
Mietvertragsrestlaufzeiten der im 4. Quartal 2018 am Markt

Branchenanteile der Nutzer

Der grof3te Anteil der
am Markt angebotenen
Logistikflachen geht auf
Handelsunternehmen und
Logistikdienstleistern als Nutzer
zurlick. Jeweils Uber 40% ent-

fielen auf diese beiden Nutzer-

gruppen. Gerade grof3flachige
. Industrie

I Handel
M Logistikdienstleister

Handelslogistikimmobilien
zwischen 40.000 und 70.000
m? werden verstarkt am Markt

angeboten.

Alter

H < 10jahre
W 10-25 Jahre
B > 25 Jahre

angebotenen Logistikimmobilien bei einem potentiellen

Investmentvolumen von 890 Mio. EUR. Der Wert erreicht

damit nahezu das gleiche Niveau wie im vorhergehenden

Quartal.

Regionale Verteilung

Regionale Angebots-

Bremerhaven

Wilhelmshaven

schwerpunkte (nach m?)
konnten nicht ausgemacht
werden. Zunehmend
kommen Objekte

abseits der etablierten
Standorte auf den

Markt. Zwei grof3e

Objekte liegen .

in Minster/

Bielefeld |

Duisburg/
Niederrhein

Osnabriick
sowie westlich gort

von Nurnberg.
Nordhessen

Bad Hersfeld

Koblenz

tHhn Frankfurt ‘
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“ }‘ ‘

)
Karlsruhe

Mit einem Anteil von fast 50% wurden im 4.

Rostock

Liibeck

Hamburg
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Zwickau
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Quartal vergleichsweise viele Neubauten auf
dem Investmentmarkt angeboten. Der Anteil fallt

im Vergleich zum vorhergehenden Quartal fast
doppelt so hoch aus. Bestandsobjekte Uber 25
Jahre machen rund ein Drittel der angebotenen

Logistikflachen aus.

Mietvertragsrestlaufzeit

B <3Jahre

Il 3-5)ahre

B 6-8Jahre
> 8 Jahre

Die Mietvertragslaufzeiten der

angebotenen Objekte fallen
in Q4 sehr hoch aus: Bei Uber
60% betrdgt die Laufzeit noch
Uber 8 Jahre. Aufgrund der Flachenknappheit sichern sich Mieter
neue Objekte wieder fur lingere Zeitrdume.

Dingolfing

Isarregion

Oberrhein {
g .

Memmingen

Miinchen

Gebaudeflache

M < 10,000
I 10.000 - 25.000 n?
W > 25.000 m?

Im 4. Quartal wurde auf dem Markt eine breite Mischung an
Objekten unterschiedlicher Gréf3en angeboten. Der Anteil
kleinerer Objekte unter 10.000 m? fallt mit rund einem Viertel

am geringsten aus.
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Installation von Solarpaneelen auf dem Dach (Quelle: Frontier Renewables)

Vorwarts denken — Trends aus der Logistik

Die nachhaltige Logistikimmobilie

Um die Auswirkungen des Klimawandels einzuddmmen,

muss der weltweite CO,-Aussto3 reduziert werden. Da

die Logistikbranche in Deutschland stetig wachst, steigt

auch die Notwendigkeit, den okologischen Fuf3abdruck von

Logistikimmobilien zu verbessern.

Objekte, die energieoptimiert und emissionsarm sind,

bieten im Vergleich zu konventionellen Gebduden - tiber

die ékologischen Uberlegungen hinaus - einen wichtigen

Marktvorteil. So kénnen Nebenkosten reduziert und die

s Drittverwendungsfahigkeit erhéht werden.

Zudem lassen sich teure Instandhaltungs- und
InvestitionsmalBnahmen flir Nachriistungen
vermeiden. Es gibt viele MafB3nahmen, die zur
Nachhaltigkeit einer Immobilie beitragen.

Der Bezug von griinem Strom ist bei der
Bewirtschaftung der Immobilie ein schnell um-
setzbarer Faktor. Andere MafBnahmen hingegen,
wie der Einsatz intelligenter Gebaudesysteme,

bendtigen eine intensive Planung und sind

oftmals mit hohen Investitionen verbunden.

Bei Neubauten sollten Projektentwickler bei der Auswahl
der Baumaterialien auf nachhaltige Konzepte setzen. Sowohl die
Herstellung als auch derTransport der Materialien muss be-
rlicksichtigt werden. Zum Beispiel ist der Bezug von Materialien

lokaler Anbieter sinnvoll.

Eine Logistikimmobilie kann durch die Nutzung von
Sonnenenergie als eigener Energieproduzent fungieren. Mit
Hilfe von Photovoltaikpaneelen kénnen Objekte selbst Energie
produzieren. Zwar sind Photovoltaikanlagen teuer in der
Anschaffung und Installation, dafiir sind die Betriebskosten sehr
gering. Die Stromerzeugungskosten fir Photovoltaikanlagen
sind inzwischen niedriger als bei der konventionellen
Energiegewinnung auf Basis fossiler Brennstoffe. AuBerdem
betragt deren Lebensdauer bis zu 20 Jahre. Uberschissige
Energie kann in das lokale Stromnetz eingespeist werden und
unterstiitzt so die ortliche Energieinfrastruktur. Sonnenenergie
kann in Form von Solarthermie auch zum Heizen verwendet

werden.

Besonderheiten bei der Bewertung von Logistikimmobilien

Logistikimmobilien stellen aufgrund ihrer unterschiedlichen

Anforderungen an Standort und Gebdudeausstattung eine

besondere Herausforderung fur Gutachter im Rahmen der

Ermittlung von Verkehrs- oder Beleihungswerten dar. Im
Mittelpunkt der Objektbewertung steht die Beurteilung der
Drittverwendungsfahigkeit in Bezug auf Nachvermietungschancen
und die Héhe der marktiblichen Miete.

In der Logistikbranche werden unterschiedliche Gebdude-

typen zur Erflllung verschiedener logistischer Aufgaben benétigt.

Zur Abwicklung des Online-Shoppings werden z.B. oft gro3e

Drittverwendungsfahigkeit als maBgeblicher Faktor fiir die Bewertung (Quelle: LIP Invest)
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Fulfillment Center sowie
regionale bzw. Uberregionale
Umschlaghallen und kleine
Paketverteilzentren zur
Auslieferung der Pakete
bendtigt. Zur Beurteilung der
Drittverwendungsfahigkeit wird
deshalb das Vorhandensein
eines ausreichend grof3en
Interessenten-/Nutzerkreises
fur dieselbe Nutzung geprift.

So wirken sich die Lage in einer etablierten Logistikregion,
standardisierte Gebaudemerkmale und die Teilbarkeit von
Hallenflachen besonders positiv auf die Drittverwendungsfahigkeit
aus. Zudem kann die Immobilie auch auf ihre Eignung fur

eine zukiinftig andere als die urspringlich geplante Nutzung
(Umnutzungsfahigkeit) untersucht werden.

DerWert einer Logistikimmobilie wird stark durch die
Parameter Markt, Standort, Objektqualitdt und Mieter definiert.
Bei einer Analyse wird nicht nur die Angebots- und Nachfrage-
situation des Investmentmarktes beurteilt, sondern die gesamte
Situation auf dem Vermietungs- und Grundsticksmarkt.

Die potentielle Nachfrage von Nutzern nach Logistikimmobilien
wird hierbei den aktuellen Angeboten gegentbergestelit. Fiir
Gutachter ist daher eine regelmafige Kommunikation mit allen
Marktteilnehmern von besonderer Bedeutung.

Weitere interessante Beitrdge finden Sie auf unserem Blog

., Yorwdrts denken' unter www.lip-invest.com.




Uber LIP Invest

LIP Invest ist ein Investmentspezialist fur Logistikimmobilien.
Gesellschafter und Geschéftsfihrer ist Bodo Hollung MRICS.
Das Unternehmen entwickelt als unabhangiger Fonds- und
Asset Manager Investmentlsungen fur institutionelle Investoren.
Durch langjahrige Erfahrung tber viele Konjunkturzyklen hinweg,
eine genaue Marktkenntnis, intensiven Research und eine hohe
Produktverfigbarkeit ist LIP Invest in der Lage, die Markte
fundiert zu analysieren, die richtigen Investmententscheidungen
zu treffen und hierdurch Mehrwert fiir ihre Investoren zu
schaffen.

LIP Invest engagiert sich stark in Forschung und Lehre.
Sie steht in engem Austausch mit Universitaten und
Immobilienakademien, an denen LIP als Lehrbeauftragter und
Dozent fur immobilienwirtschaftliche Studiengdnge tatig ist. In
der HypZert engagiert sich die Unternehmensfiihrung in der
Fachgruppe Logistik als Griindungsmitglied bereits seit 2009 und
konnte in diesem Gremium durch zahlreiche Veroffentlichungen
Standards fur die Bewertung von Logistikimmobilien setzen.
In der Bundesvereinigung Logistik (BVL) arbeitet LIP in
Themengruppen an den zukinftigen Anforderungen an
Logistikimmobilien.

www.lip-invest.com

LIP Investment News

Aufgrund niedriger Zinsen, einer hohen Marktliquiditat und guter
Konjunkturaussichten stand in den letzten Jahren der Immobilien-
standort Deutschland im Fokus deutscher und internationaler
Investoren. Dies hat in allen Assetklassen zu einem Renditertickgang
geflihrt. Trotzdem weisen Investments in Logistikimmobilien

noch immer einen positiven Spread zwischen | und 2 % zu allen
anderen Assetklassen auf. Globale Markte, die durch technische
Moglichkeiten wie Internet, Digitalisierung und Blockchain immer
enger zusammenrlicken, machen die Logistik zu einem unverzicht-
baren Bestandteil aller Wirtschaftskreisldufe.

Positive Zukunftsaussichten der Logistik mit vielen Treibern wie
E-Commerce, Outsourcing und einer weiteren Flexibilisierung der
Produktion in Verbindung mit einer planbaren Ausschittungsrendite
bei geringererVolatilitit gegentiber anderen Assetklassen machen
Logistikimmobilien weiterhin zu einer attraktiven und nachhaltigen
Anlage.
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Ein erfahrener Asset Manager mit einer diversifizierten
Anlagestrategie, die vor allem auf den richtigen Standort und
auf ein hohes Nachvermietungspotential setzt, sind die besten
Voraussetzungen fir ein erfolgreiches Investment.

LIP Invest — mit ihrem |0-k&pfigen, hoch qualifizierten Team
aus Logistik- und Investmentspezialisten hat als sogenannte
Investmentboutique einen ausschlieBlichen Fokus auf die
Assetklasse Logistikimmobilien. Sie kann somit gerade gegen-
Uber den grofBen traditionellen Hausern, die alle Assetklassen
abdecken, mit Schnelligkeit, Flexibilitit und einer guten
Performance punkten.

Gern informieren wir Sie Uber aktuelle Fondsprodukte oder
Uber Méglichkeiten der direkten Anlage.

Dieser Marktbericht ist einschlieBlich all seiner Teile urheberrechtlich geschitzt. Eine Verwertung ist im Einzelfall mit schriftlicher Zustimmung der LIP
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Dieser Bericht stellt explizit keine Empfehlung oder Grundlage fir Investitions- oder Ver-/ Anmietungsentscheidungen dar. LIP Invest ibernimmt keine
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Stand: 30.01.19 - Fotos © LIP Invest GmbH sofern nicht anderweitig ausgezeichnet - Satz & Design: revisioné.de



