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,Der Fortschritt lebt vom
Austausch des Wissens.*

Zitat von Albert Einstein

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.
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Head of Research
+49 (0) 69 - 970 505-614
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Bevolkerungsentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

~@=Frankfurt —@=Wiesbaden Mainz —#=Darmstadt =@=Offenbach
Einwohner (06/2023): Frankfurt 767.434 / Wiesbaden 296.512 / Mainz 222.059 (04/23) /
Darmstadt 165.698 / Offenbach 143.878 (03/23)
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Arbeitslosenquote Frankfurt/Rhein-Main
=@-Frankfurt =@=Wiesbaden Mainz ~=#=Darmstadt -@—Offenbach ===Deutschland
Arbeitslosenquote (09/2023): Frankfurt 5,9 % / Wiesbaden 8,2 % / Mainz 5,5 % /
Darmstadt 5,5 % / Offenbach 8,8 % / Deutschland 5,7 %
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Quelle: Statistische Landesamter, Bundesagentur fir Arbeit

Kaufkraft pro Kopf Frankfurt/Rhein-Main
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mFrankfurt  ®Wiesbaden Mainz ®mDarmstadt ®mOffenbach  m Deutschland

Kaufkraft pro Kopf (2023): Frankfurt 28.963 € / Wiesbaden 28.208 € / Mainz 27.921 €/
Darmstadt 27.161 €/ Offenbach 23.737 € / Deutschland 26.271 €

Quelle: GIK GeoMarketing GmbH

Verkehrssituation Frankfurt/Rhein-Main

Flugverkehr

Schienenverkehr

StraBBenverkehr

Passagierzahlen am Frankfurt Airport in den ersten drei
Quartalen 2023 bei 44,5 Mio. Fluggasten und damit 23,9 %

Uber Vorjahreswert. Cargo-Volumen mit 1,4 Mio. Tonnen 6,4 %

unter Vorjahresniveau.

Frankfurter Hauptbahnhof wichtigste Verkehrsdrehscheibe in
Deutschland. T&glich Uber 1.100 Zlge sowie fast 500.000
Besucher und Reisende. Zudem verflgt Frankfurt Gber drei
weitere Fernbahnhdéfe (Stidbahnhof, Westbahnhof und
Flughafen-Fernbahnhof).

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

Marktumfeld

Das konjunkturelle Umfeld in Deutschland
hat sich bislang nicht verbessert. Laut der
aktuellen Gemeinschaftsdiagnose der fuh-
renden Wirtschaftsinstitute, die im Auftrag
des Bundesministeriums fur Wirtschaft
und Klimaschutz durchgefuhrt wurde, wird
der Wirtschaftsrickgang im Jahr 2023 vo-
raussichtlich bei 0,6 % liegen, was einen
stérkeren Einbruch darstellt als in der vor-
herigen Untersuchung erwartet wurde. FUr
das Jahr 2024 wurden die Wachstumser-
wartungen auf 1,3 % reduziert. Parallel
dazu durfte die Inflation in diesem Jahr auf
hohem Niveau verharren. Auch der ifo-Ge-
schéaftsklimaindex hat erneut einen weite-
ren Ruckgang verzeichnet und erreicht im
September lediglich 85,7 Punkte.

Die Auswirkungen auf dem Arbeitsmarkt in
der Region Rhein-Main sind spurbar, fallen
bislang aber noch gering aus. So zeigt sich
die Arbeitslosenquote Ende September in
vier der fUnf groBten Stadte der Region
(Frankfurt am Main, Wiesbaden, Mainz,
Darmstadt, Offenbach am Main) im Ver-
gleich zum Vormonat leicht verbessert.
Wahrend in Offenbach die Quote um
0,1 %-Punkte angewachsen sind, reichen
die Abnahmen von 0,1 %-Punkten in
Mainz und Wiesbaden bis zu 0,3 %-Punk-
ten in Darmstadt. Im Vergleich zum Vorjahr
(September 2022) hat der ungewichtete
Schnitt aller Stadte mit 6,8 % allerdings um
rund 0,3 %-Punkte zugenommen.

Die aktuelle wirtschaftliche Gemengelage
zeigt sich auch bei den Ergebnissen der
aktuellen  Konjunkturumfrage der IHK
Frankfurt vom Herbst 2023. Der Gesamt-
geschaftsklimaindex sinkt um funf Punkte
auf 98 und liegt damit wieder unterhalb des
Wachstumsbereichs ab 100 Punkten. So-
wohl die Bewertung der aktuellen Ge-
schéaftslage als auch der zukunftigen Ge-
schéftserwartungen hat hierbei abgenom-
men. Die Stimmung der lager- und logistik-
flachenaffinen Branche der Verkehrswirt-
schaft stellt sich hierbei mit einem Ge-
schéaftsklimaindex von 87 Punkten noch
negativer dar als der Gesamtdurchschnitt
aller befragten Unternehmen.
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Flichenumsatz (Vermietungen u. Eigennutzer — in 1.000 m?)
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Flichenumsatz nach Flichengrofe Q1-Q3 2023
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Quelle: NAI apolio

Flachenumsatz nach Branchen Q1-Q3 2023

m Transport, Lager & Logistik

Handel

Industrie & Gewerbe

m Sonstiges & k.A.

254 %

Quelle: NAI apolio

Definition des Marktgebiets

Die NAl apollo group definiert als Lager- und Logistikflachenimmobili-
enmarkt Frankfurt/Rhein-Main alle relevanten verfligbaren Lager-/Lo-
gistikflachen zwischen den Stadten Butzbach im Norden und Worms
im SlUden sowie der Stadt Bingen im Westen und der Stadt Aschaf-
fenburg 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 hat in den vergange-
nen drei Monaten anziehende Marktaktivi-
taten gezeigt. So ist im dritten Quartal ein
Flachenumsatz infolge von Vermietungen
und Eigennutzungen in H6he von rund
164.800 m? erzielt worden. Das bedeutet
das héchste Quartalsresultat seit dem drit-
ten Quartal 2021. Fur das laufende Jahr
summiert sich der Flachenumsatz nach
sehr schwachen Ergebnissen in der ersten
Jahreshélfte auf 311.800 m2.

Allerdings darf trotz der positiven Entwick-
lung in den vergangenen drei Monaten
nicht auBer Acht gelassen werden, dass
das bisherige Jahresresultat bis dato bei
langerfristiger Betrachtung weiterhin un-
terdurchschnittlich bleibt. Innerhalb der
letzten zehn Jahre ist es das zweitnied-
rigste Zwischenresultat nach dem Vorjahr.

Grinde hierfur liegen sicherlich in der ein-
getribten gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung, die sich in teilweise zurtckhal-
tenden  Expansionsstrategien  nieder-
schlagt. Als noch wichtiger ist aber weiter-
hin der unverandert gravierende Mangel
an Flachen zu bewerten — sowohl im Be-
reich des freien Bestands, der hinsichtlich
Standort, Qualitdt und GroéBe den Nut-
zungsansprtchen entspricht, als auch im
Bereich freier und bebaubarer Grundsti-
cke, die fUr eine Lager- und Logistiknut-
zung geeignet sind. Dieser Mangel fuhrt
dazu, dass die trotz der schwierigen kon-
junkturellen Situation hohe Flachennach-
frage im Rhein-Main-Gebiet nicht gedeckt
werden kann.

Neubauaktivitdten, die angebotsseitig fir
Entspannung sorgen kénnten, haben wei-
terhin  Seltenheitswert. So belauft sich
auch der Flachenumsatz durch Neubau-
projekte nahezu auf dem niedrigen Niveau
des Vorjahres. 72.400 m? sind in den ers-
ten drei Quartalen 2023 durch Eigennut-
zerbaustarts sowie Anmietungen in Pro-
jektentwicklungen umgesetzt worden, wo-
mit der Durchschnitt der letzten fUnf Jahre
(Q1-Q8 2018 - Q1-Q8 2022: 184.300 m?)
um 60,7 % unterschritten wird.



Mietpreisentwicklung Frankfurt/Rhein-Main

Spitzenmiete Logistikflachen > 5.000 m? (in Euro/m?)

—e—Spitzenmiete Lager-/Logistikflachen - einschlieBlich Gewerbeparks (in Euro/m2)
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Quelle: NAI apolio

GroBe aktuelle Projektentwicklungen Q1-Q3 2023

Weiterstadt — 7.000 m?

Logistik- und Light-Industrial-Projekt der MB Park, direkt an der BAB 5 gelegen. Die ca. 7.000 m?
Hallenflachen sind hélftig teilbar und flexibel nutzbar. Die Fertigstellung wird fir Ende 2024 erwartet.

Hanau - 12.000 m?

Erweiterung des Gewerbeparks im Hafen von Hanau um ca. 12.000 m? Hallen- und 1.000 m?
Buroflache durch Alpha Industrial. Die Fertigstellung wird voraussichtlich in der zweiten Jahreshélfte
2024 erfolgen.

Langenselbold - 20.000 m?

Spekulative Entwicklung von ca. 20.000 m2 Hallen- und 4.000 m2 méglicher Buroflache von HubOne
auf einem ca. 38.000 m2 groBen Grundstlick direkt an der BAB 45. Die Fertigstellung des ersten
Bauabschnitts ist fir das erste Quartal 2024 vorgesehen.

Quelle: NAI apollo

GroBe fertiggestellte Projektentwicklungen Q1-Q3 2023

Dreieich - 5.800 m?

Fertigstellung einer Gewerbe- und Logistikimmobilie mit rund 5.800 m2 Hallenflache sowie 1.400 m?2
Mezzanin- und 1.450 m? Buroflache im Stadtteil Dreieichenhain an der BAB 661, der vollstandig an
den Arzneimittelhersteller Biotest AG vermietet wurde.

Weiterstadt — 5.800 m?

Fertigstellung eines Light Industrial Parks mit 5.800 m?2 Hallenflache sowie rund 1.300 m2 Buro-,
Sozial- und Galerieflache, direkt an der BAB 5 gelegen. Die gesamten Flachen sind im dritten Quartal
durch das Land Hessen angemietet worden.

Hanau - 28.000 m?

Fertigstellung des Gewerbe- und Logistikparks "Holzpark Hanau" von INBRIGHT mit insgesamt ca.
28.000 m? an der B43a im Stadtgebiet von Hanau, der bereits von AEW erworben wurde.

Quelle: NAI apollo

Ausblick nédchste 12 Monate

Bestand

Leerstand

Umsatzleistung

Spitzenmiete

Durchschnittsmiete

00000

Quelle: NAI apolio

Marktdaten

Auf Anmietungen sowie Eigennutzerkaufe
von Bestandsflachen entfallt somit im bis-
herigen Jahresverlauf ein Flachenumsatz
von Uber 239.400 m?2. Auch dies stellt im
Vergleich zum Funfjahresschnitt ein Ruck-
gang dar, der mit 7,8 % aber wesentlich
geringer ist.

Bei Betrachtung des Umsatzgeschehens
nach GréBencluster stellt das groBflachige
Segment oberhalb von 10.000 m2 mit ins-
gesamt 103.700 m?2 im bisherigen Ge-
samtjahr die umsatzstarkste Klasse dar.
Durch die positive Entwicklung in den ver-
gangenen drei Monaten konnte dieses
Segment im Vergleich zum Halbjahreser-
gebnis deutliche Umsatzanteile hinzuge-
winnen.  Der  FUnfjahresschnitt  von
218.300 m? wird allerdings Klar verfehlt.
Mit einem Marktanteil von 29,9 % bezie-
hungsweise 93.200 m? bildet die Gruppe
der Transport- Lager- und Logistikunter-
nehmen weiterhin den wichtigsten Fla-
chennachfrager. Allerdings hat diese
Branche sowohl im Vergleich zum Vorjahr
als auch zum langjéhrigen Durchschnitt,
als Marktanteile von 40 % und mehr erzielt
wurden, an Dominanz verloren. Ruck-
gange weist auch der Handel auf, der ak-
tuell auf 79.200 m2 kommt. Deutlich hinzu-
gewinnen konnten hingegen Unterneh-
men aus Industrie und verarbeitendem
Gewerbe, die mit 83.900 m2 beziehungs-
weise einem Marktanteil von 26,9 % den
zweiten Platz im Ranking belegen.

Im dritten Quartal 2023 haben Anmietun-
gen im Rhein-Main-Gebiet eindeutig zuge-
nommen. So ist der Flachenumsatz in den
vergangen drei Monaten héher als im ge-
samten ersten Halbjahr ausgefallen. Ob
damit die Talsohle durchschritten wurde,
ist allerdings anzuzweifeln. Das vorrangige
Problem ist nicht das schwierige konjunk-
turelle Umfeld, sondern weiterhin der Fla-
chenmangel. Schnelle Abhilfe durch einen
anziehenden Neubau ist nicht zu erwarten.
Ein weiterer Anstieg des Mietniveaus, zu-
séatzlich getrieben durch die wachsende
Bedeutung von Nachhaltigkeit und Ener-
gieeffizienz, ist somit absehbar.
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Teilmarkte

Teilmérkte, Mietpreise (einschl. Gewerbeparks) und verfiighare Bestandsobjekte Q3 2023

I Logistik- und Lagerflichenteilmérkte

Siedlungsfldachen

Radius 30/ 60 km Frankfurt

Autobahnen

| 4,00-5,70 &/m?

Eisenbahnstrecken

® Stadte mit verfiigbaren Bestandsobjekten 2 5.000 m?

Nord-Ost

Il .

15 km

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 2023

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

Berlin 6,50 7,60

Dusseldorf 6,00 7,50

Frankfurt/Rhein-Main 6,10 7,60 2
Hamburg 6,30 8,00 §_
Munchen 7,80 9,50 f%_

Spitzenrenditen Q3 2023

Spitzenrendite Spitzenrendite Spitzenrendite

Biiro Einzelhandel Logistik
Berlin 4,10 % 4,05 % 4,20 %
Dusseldorf 4,25 % 4,20 % 4,20 %
Frankfurt a. M. 4,25 % 4,20 % 4,20 %
Hamburg 4,20 % 4,15 % 4,20 % f;
Munchen 4,10 % 4,00 % 4,20 % %_
Gesamt @ =420 % D=4,10 % @=4,20 % g_

Frankfurt/Rhein-Main
GroBite Umsitze Q1-Q3 2023

Objekt + Lage Mieter / Eigennutzer Nutzflache in m?

Trebur Mercdes Benz AG ca. 21.000

Trebur Nagel-Group Logistics ca. 17.800

Eppertshausen Muiller - Die lila Logistik ca. 17.000 %
Rodgau toom Baumarkt ca. 15.000 %_
Heusenstamm teknihall Service ca. 12.000 g_

GroBte Investments Q1-Q3 2023

Objekt + Lage Nutzfliche in m?

Logistikimmobilie / Hammersbach paneuropaischen Investmentmanager ca. 43.000

Logistikimmobilie / Linsengericht Clarion Partners Europe ca. 21.800

Logistikimmobilie / Frankfurt am Main K.A. ca. 12.000 Tgl
Logistikimmobilie / CargoCity Sud Peakside Capital ca. 10.400 %
Panattoni Park / Bensheim uBsS ca. 10.000 3
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EIN PARTNER. ALLE LEISTUNGEN. ALLE ASSETKLASSEN.
BURO - EINZELHANDEL - LOGISTIK - WOHNEN

ASSET MANAGEMENT
BEWERTUNG UND RESEARCH
CORPORATE FINANCE ADVISORY
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Dieser Bericht dient ausschlieBlich Informationszwecken. Er wurde mit
groBtmoglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quel-
len, die wir flr zuverlassig erachten, aber fir deren Genauigkeit, VVollstan-
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. NAl apollo ibernimmt keine Haftung flir direkte oder indirekte
Schéaden, 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 dtirfen ohne die schrift-
liche Zustimmung von NAI apollo publiziert, vervielfaltigt oder weiterge-
geben werden.
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