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Langfristige Wachstumsperspektiven

bleiben intakt

Trotz zunehmenden konjunkturellen Gegenwinds bleibt
der Industrieflichenmarkt von Knappheit geprigt und viele
Investoren wollen den Logistikanteil in ihren Portfolios
weiterhin erhShen. Im 3. Quartal des laufenden Jahres
blieb die Aktivitdt am Investmentmarkt jedoch vor dem
Hintergrund der Turbulenzen an den Finanzmérkten

und vor allem wegen der nochmals stark gestiegenen
Zinsen geddmpft. Das Transaktionsvolumen in diesen
drei Monaten belief sich auf 1,7 Mrd. Euro. Das entspricht
dem Wert des vorangegangenen Quartals und liegt nur
knapp unter dem Quartalsdurchschnitt der letzten fiinf
Jahre (ca. 2,0 Mrd. Euro), ist aber weniger als halb so viel
wie im 1. Quartal dieses Jahres. Die Vermietungsmirkte
profitieren weiterhin von dem Riickenwind, der den Sektor
in den letzten zehn Jahren gestiitzt hat und der durch

die Pandemie noch verstdrkt wurde. Diese Triebkrifte
wirken weiterhin, aber gleichzeitig verschlechtern sich

die kurzfristigen Perspektiven wegen der bevorstehenden

Rezession. Zusammen mit den massiv gestiegenen
Abb. 1: Transaktionsvolumen
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Tab. 1: Transaktionsvolumen im Uberblick

Logistikimmobilien
Produktionsimmobilien
Gewerbeparks

Insgesamt

und zuletzt weiter steigenden Zinsen ist das ein so
herausforderndes und auch unsicheres Umfeld fiir
Investoren, dass viele von ihnen zundchst abwarten. Wegen
der nach wie vor giinstigen Mietwachstumsperspektiven des
Sektors diirften sie jedoch zurtiickkehren, sobald sich das
Zinsniveau stabilisiert hat.

Im Umfeld steigender Zinsen bleibt
Preisfindung schwierig

Wegen der aufiergewShnlich hohen Volatilitét der Zinsen
ist die Preisbildung weiterhin erschwert und auch in den
letzten Monaten wurden zahlreiche Verkaufsprozesse
abgebrochen, weil Kdufer- und Verkduferseite ihre
Preiserwartungskluft nicht iiberbriicken konnten. Die schon
im Friihjahr begonnene Preiskorrektur hat sich jedoch
fortgesetzt. Die Spitzenrendite fiir Logistikimmobilien
stieg von zuvor 3,0 % bis 3,2 % auf nun 3,3 % bis 3,7 %. Wir
weisen weiterhin Spannen aus, um die ungewohnlich grofie
Differenz zwischen der Zahlungsbereitschaft der Kdufer

Abb. 2: Transaktionsvolumen nach Nutzung
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Abb. 3: Volumen nach Investorentyp
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und den Preiserwartungen der Verkdufer zu reflektieren.
Verfestigt sich das derzeitige Zinsniveau oder steigen die
Zinsen gar noch weiter, diirfte sich die Preiskorrektur

in den kommenden Monaten fortsetzen. Spitzenpreise
erzielen nur noch Objekte, die ohne jeden Kratzer sind.
Schon kleine Makel an Objekt- oder Lagequalitét oder
der Vermietungssituation nehmen die Bieter zum Anlass
fiir vergleichsweise hohe Preisabschldge. Das war in der
Vergangenheit nicht so und das fiihrt zu entsprechend
langen und manchmal auch erfolglosen Preisverhandlungen
zwischen Kdufer und Verkédufer. Wer hier am Ende in der
stdrkeren Position ist, bleibt abzuwarten.

Industrieimmobilien etablieren

sich nach Biiros als zweitgroBte
Anlageklasse

Obwohl sich die Investmentaktivitdt deutlich abgekiihlt hat,
ist der Industrieimmobilienmarkt weniger stark betroffen
als viele andere Gewerbeimmobiliensegmente. Folglich
hat sich der Anteil von Industrieimmobilien am gesamten
mit Gewerbeimmobilien erzielten Investmentumsatz
erhoht. In den ersten drei Monaten des laufenden Jahres
lag er bei 19 %. Bliebe es bis zum Jahresende dabei, wire
das der hochste jemals erreichte Wert. Dariiber hinaus
wiren Industrieimmobilien dann im zweiten Jahr in
Folge die Nutzungsart mit dem zweithochsten Anteil
nach Biiroimmobilien. Die kurzfristigen Turbulenzen
dndern nichts daran, dass Industrieimmobilien generell
und Logistikimmobilien im Besonderen in den Portfolios
vieler Investoren an Bedeutung gewonnen haben und
wahrscheinlich auch weiterhin gewinnen werden. Knapp

Abb. 4: Renditen fiir Logistikimmobilien
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Quelle Savills / Hinweis: Die fir Q3-2022 gezeigte Rendite reflektiert
die Mitte der von uns beobachteten Spanne zwischen angebotenen
und nachgefragten Preisen. Diese liegt zwischen 3,3% und 3,7%.

ein Drittel der von uns im Sommer im ,European Real
Estate Logistics Census‘ befragten Investoren gab an, im
Logistikimmobiliensegment noch unterallokiert zu sein.

Flachennachfrage kénnte kurzfristig
sinken

Kurzfristig diirften jedoch andere Themen im Vordergrund
stehen. Mit dem Handel ist einer der Hauptabnehmer

von Logistikflachen tief in der Krise und auch Teile

der Industrie geraten nicht zuletzt wegen der hohen
Energiekosten in Schwierigkeiten. Das diirfte die
Fldchennachfrage in den kommenden Monaten mindern.
Dem stehen jedoch nachfrageerhdhende Effekte gegeniiber,
vor allem der Umbau der Lieferketten vom Just-In-

Time- auf Just-In-Case-Modelle. Kurzfristig konnten

die Negativeffekte tiberwiegen, mittel- bis langfristig
werden es die positiven sein. Der einfachste Weg hin

zu resilienteren Lieferketten ist fiir viele Unternehmen

das Aufstocken ihrer Lagerbestdnde. Etwa 40 % aller
europdischen Logistiknutzer wollen genau das tun. Ebenso
viele Nutzer rechnen damit, dass sie in den kommenden
drei Jahren mehr Lagerfliche bendtigen werden und

nur gut ein Zehntel geht davon aus, dass sie mit weniger
Flache auskommen werden. Das diirfte die ohnehin schon
bestehende Flachenknappheit eher noch verschirfen,
zumal fiir Logistikimmobilien geeignete Grundstiicke ein
Flaschenhals bleiben diirften. Vor diesem Hintergrund
werden die Mieten, die zuletzt schon stark gestiegen sind,
auch in den kommenden Monaten und Jahren weiter
wachsen.
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