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Wider die Belastungsfaktoren

Unter dem derzeitigen wirtschaftlichen Umfeld aus

hoher Inflation, steigenden Energiekosten, geringerer
konjunktureller Dynamik und schrumpfender realer
Kaufkraft der privaten Haushalte leiden die beiden gréfiten
Nutzer am Industrieflichenmarkt - Industriebetriebe

und Handelsunternehmen - in besonderem Mafie. Aus
Investorensicht kommt die Zinswende als Belastungsfaktor
noch hinzu. Trotz dieser widrigen Umsténde belief sich

das Transaktionsvolumen am Investmentmarkt fiir
Industrieimmobilien im letzten Jahr auf 9,3 Mrd. Euro - das
ist nicht nur ein leichter Anstieg gegeniiber 2021

(+2%), sondern auch der zweithochste jemals registrierte
Umsatz. Obwohl die Liste an Belastungsfaktoren also

fiir die Industrie- und Logistikflichenmirkte in den
letzten Monaten immer ldnger geworden ist, scheinen

die positiven strukturellen Impulse nach wie vor zu
iiberwiegen. Vor allem das Bemiihen von Industrie- und
Handelsunternehmen ihre Lagervorrite aufzustocken, um
fiir unterbrochene Lieferketten gewappnet zu sein, hat die
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Tab. 1: Transaktionsvolumen im Uberblick

Logistikflichennachfrage im letzten Jahr stabilisiert. Am
Investmentmarkt hat wiederum die Zinswende deutliche
Spuren hinterlassen, aber auch hier wirkt stabilisierend,
dass Industrieimmobilien in der Investorengunst gestiegen
und viele Investoren in dem Sektor noch unterallokiert sind.

Umsatzriickgang ab dem 2. Quartal, vor
allem bei Portfolios

Schon ein Blick auf die Umsatzverteilung tiber das
vergangene Jahr verrit jedoch, dass der Investmentmarkt
fiir Industrieimmobilien genau wie alle anderen
Segmente massiv von der Zinswende beeinflusst wurde
und immer noch wird. Fast die Hilfte des gesamten
Transaktionsvolumens des Jahres 2022 entfiel auf das

1. Quartal (45 %). In den folgenden Quartalen blieb der
Umsatz wesentlich niedriger und das Schlussquartal war
mit einem Transaktionsvolumen von ca. 1,4 Mrd. Euro
das umsatzschwichste. Der Umsatzriickgang ab dem
Friihjahr betrifft vor allem das Portfoliosegment, das bei

Abb. 2: Transaktionsvolumen nach Nutzung

® Logistikimmobilien = Industrieimmobilien = Gewerbeparks

innen: letzte 5 Jahre

auBen: letzte 12 Monate

Quelle Savills

savills

Ausgewahlte
Kennzahlen im
Fokus

A

9,3 Mrd. Euro
Ein Transaktionsvolumen
von 9,3 Mrd. Euro
bedeuten en
zweithdchsten jemals
registrierten Umsatz.
Gegeniber dem Vorjahr
ist das ein Anstieg von
2 %.

O
O

45 %

Mit 45 % entfiel fast die
Halfte des gesamten
Transaktionsvolumens
des Jahres 2022 auf das
1. Quartal.

Q1-Q4 2022 ggi. Q12021 - Q4 2021
Logistikimmobilien 6.703 -8%
Produktionsimmobilien 1.863 +29%
Gewerbeparks 690 +100 %
Insgesamt 9.255 +2%

Quelle Savills / Transaktionsvolumen in Mio. Euro
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Abb. 3: Volumen nach Investorentyp
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Industrieimmobilien traditionell einen erheblichen Teil

des Gesamtumsatzes ausmacht. Wurden im 1. Quartal

noch Portfolios fiir gut 2 Mrd. Euro gehandelt, kamen im
restlichen Jahr nur noch 1,6 Mrd. Euro an Portfolioumsatz
hinzu. Nach unserer Beobachtung sind vor allem die grofien
institutionellen Investoren nach wie vor sehr zuriickhaltend
und einige hatten bis zuletzt alle Ankaufsaktivititen
ausgesetzt. Dadurch fanden in der zweiten Jahreshélfte nur
noch sehr wenige grofivolumige Transaktionen statt.

Anfangsrenditen steigen auch im

4. Quartal deutlich - gréBter Teil der
Preiskorrektur diirfte erfolgt sein

Die Zinswende drtickt sich nicht nur in gesunkenen
Umsitzen, sondern auch in gestiegenen Anfangsrenditen
aus. Die Preiskorrektur setzte sich auch im 4. Quartal
2022 fort und scheint noch nicht abgeschlossen, zumal die
Preisvorstellungen von Kdufern und Verkdufern weiterhin
recht weit auseinander liegen. Um diese Preisunklarheit
abzubilden, weisen wir weiterhin Renditespannen aus.
Das Band fiir die Spitzenrendite stieg in den letzten drei
Monaten des Jahres 2022 im Durchschnitt der Top-7-
Logistikregionen um weitere 40 Basispunkte auf 3,7 %

bis 4,1 %. Damit liegt die Spitzenrendite nun 70 bis 110
Basispunkte {iber dem Wert aus dem 1. Quartal 2022. Wir
gehen davon aus, dass damit nun der grofite Teil des zu
erwartenden Renditeanstiegs erfolgt ist.

Abb. 4: Renditen fiir Logistikimmobilien
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Quelle Savills / Hinweis: Die fur Q4-2022 gezeigte Rendite reflektiert

die Mitte der von uns beobachteten Spanne zwischen angebotenen
und nachgefragten Preisen. Diese liegt zwischen 3,7% und 4,1%.

Steigender Leerstand konnte
Aufwertungschancen fiir Investoren
eréffnen

Der negative Kapitalwerteffekt gestiegener Anfangsrenditen
wurde zumindest teilweise durch wachsende Mieten
kompensiert. Denn nach wie vor sind vor allem moderne
Logistikfldchen an den Top-Standorten knapp und es
besteht ein Nachfrageiiberhang. Der Flachenumsatz
diirfte im vergangenen Jahr einen neuen Rekordwert
erreicht haben. Fiir das laufende Jahr rechnen wir mit
einem geringeren Flichenumsatz und auch der Leerstand
konnte vor allem im kleinfldchigen Segment aufgrund
einer steigenden Zahl von Insolvenzen erstmals seit vielen
Jahren wieder zunehmen. Dennoch diirfte die Nachfrage
das Angebot an modernen Flichen weiterhin iibersteigen
und der Leerstand im restriktiven Bereich bleiben.
Zumindest die Spitzenmieten diirften daher, wenngleich
zundchst langsamer, unveréndert steigen. Sollte der
Leerstand in diesem Jahr tatsdchlich steigen, er6ffnen sich
fiir Eigentiimer und Investoren Chancen, diese Fldchen zu
modernisieren und anschlieffend bei wieder anziehender
Nachfrage an den Markt zu bringen. Denn mittelfristig
diirfte die Nachfrage und mit ihr die Knappheit wieder
zunehmen.
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