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Stabilisierung auf niedrigem Niveau

Der Investmentmarktmarkt fur Logistikimmobilien,
Produktionsimmobilien und Gewerbeparks ist im

1. Halbjahr 2023 gegenuber dem Vorjahreszeitraum
deutlich geschrumpft. Dies betrifft alle
Kennzahlen von der Anzahl der Transaktionen
Uber das gehandelte Volumen bis hin zur Zahl

der aktiven Kaufer. Wenngleich das 2. Quartal
etwas umsatzstarker war als die ersten drei
Monate des Jahres, wurden am Ende mit gut

1,5 Mrd. Euro rund drei Viertel weniger investiert
als im 1. Halbjahr des Vorjahres. Der Ruckgang ist
vor allem auf eine geringe Anzahl an Core- und
groBvolumigen Transaktionen sowie gesunkene
Preise zurtckzuftuhren. Im GroRensegment ab

50 Mio. Euro haben in den ersten sechs Monaten
nur wenige Transaktionen stattgefunden. Vor dem
Hintergrund der wirtschaftlichen Gemengelage
schauen viele Investoren mittlerweile lieber auf

kleinere Hallen unterhalb von 50.000 m? Mietflache.

Zudem ist die Finanzierung, insbesondere von
gréBeren Objekten, deutlich schwieriger geworden,
sodass hier mit viel Eigenkapital agiert werden
muss.

Abb. 1: Transaktionsvolumen
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Tab. 1: Transaktionsvolumen im Uberblick*

Q1-Q2 2023

Branchenstimmung triibte sich zuletzt
merklich ein

Die wirtschaftliche Lage ist vor allem fur die

Nutzer von Logistikimmobilien entscheidend.
Wenngleich die Auslastung der Immobilien

nahe an der Vollvermietung ist, tribte sich das
Branchenklima zuletzt laut zwei Erhebungen des
ifo Instituts merklich ein. Zum einen registrierten die
Wirtschaftsforscher:innen vor dem Hintergrund von
zum Teil deutlich gestiegenen Preisen flr Transport-
und Logistikdienstleistungen eine gesunkene
Nachfrage nach eben jenen Dienstleistungen.

Dies schlagt sich zum anderen auch in der
Branchenstimmung nieder. Im Logistik-Indikator
vom Juni 2023 beurteilten die Unternehmen ihre
Geschaftslage so schlecht wie seit Februar 2021
nicht mehr. Auch die Geschéaftserwartungen
werden von den Unternehmen aktuell wieder

etwas negativer beurteilt. Gleichwohl gibt es auch
stabilisierende Faktoren: Konsum und Konsumklima
haben sich auf niedrigem Niveau stabilisiert,

und auch einige Branchen wie der Automotive-
Sektor melden positive Signale. Ein Zeichen dafur,

Abb. 2: Transaktionsvolumen nach Nutzung
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AUSGEWAHLTE
KENNZAHLEN
IM FOKUS

434 Mio. €

Offene Spezialfonds
gehdrten mit einem
Ankaufsvolumen von
434 Mio. Euro zur mit
Abstand aktivsten
Kaufergruppe im 1.
Halbjahr.

22 %

Der Anteil von
Gewerbeparks lag im
1. Halbjahr mit 22 % am
Transaktionsvolumen so
hoch wie noch nie.

Logistikimmobilien
Produktionsimmobilien
Gewerbeparks

Insgesamt

853

351

332

1.535

ggu. Vorjahresperiode

Q32022- Q22023

-80 % 3.407
-71% 1.035
-34 % 617
-74% 5.058

ggl. Q3 2021- Q22022

-60 %

-51%

-13%

-55%
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Abb. 3: Transaktionszahl und -gréfe

Durchschnittliche TransaktionsgréBe, letzte 12 Monate rollierend (li. Achse)
Anzahl Transaktionen, letzte 12 Monate rollierend (re. Achse)

IN
o

400

o
@

350

30 300
25 250
2
@ 20 200
he!
315 150
10 100
5 50
[0} o}

2018 2018 2019 2019 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023
Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2 Q4 Q2

Quelle Savills

dass es nicht in allen Branchen rund lauft, ist die
steigende Zahl an Flachen, die zur Untervermietung
angeboten werden. Insbesondere aus den Bereichen
E-Commerce und Quick Commerce werden vermehrt
Flachen in den Markt gegeben, die vom aktuellen
Nutzer derzeit nicht bendtigt werden.

Ricklaufige Zahl an Transaktionen und
Kaufern

Auch auf der Investmentseite sind die
konjunkturellen und finanzwirtschaftlichen
Auswirkungen spuUrbar. Die Zahl der

Transaktionen insgesamt war im 1. Halbjahr 2023
mit etwa 80 Einzelobjekttransaktionen und

2 PortfolioabschlUssen deutlich niedriger als im
Vorjahreszeitraum (ca. 140 bzw. 16). Damit setzte
sich der im 2. Quartal 2022 begonnene Riuckgang
der Zahl der Transaktionen unvermindert fort. Mit
der gesunkenen Anzahl an Transaktionen ist auch
die Zahl der Kaufer zurtickgegangen. Im 1. Halbjahr
zahlten wir etwa 40 unterschiedliche Kaufer. Im
Vorjahreszeitraum waren es noch mehr als doppelt
so viele. Von den in den funf vergangenen Jahren
aktiven Kaufern sind knapp 400 Investoren in diesem
Jahr bislang nicht aktiv gewesen, darunter zum
Beispiel auch einige grofRere Investmentmanager.
Trotz dieser Zahlen gibt es eine zunehmende
Aktivitat bei gestarteten und sich anbahnenden
Prozessen, die sich mittelfristig wieder in eine hdhere
Anzahl an Transaktionen Ubersetzen werden.

Gewerbeparks und Light Industrial starker
im Fokus

Auch wenn nur wenige Core-Transaktionen Relativ
betrachtet ist das Segment mit Logistik- und
Industrieimmobilien unverandert umsatzstark. Gut

16 % des am gesamten Gewerbeinvestmentmarktes
investierten Volumens entfielen auf Logistik- und
Industrieimmobilien. Die Nachfrage der Investoren
hat sich aber Uber das Interesse an reinen

Abb. 4: Spitzenrendite Logistik
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+/- 20 Basispunkten (Spannen reflektieren unterschied|.
Kaufpreisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern)

Logistikhallen erweitert. Schon seit einigen Quartalen
sind auch Gewerbeparks und Light-Industrial-
Immobilien starker im Anlagefokus. Der Anteil dieser
beiden Teilsegmente lag im 1. Halbjahr bei jeweils
Uber 20 % und damit in Summe so hoch wie noch

nie seit Beginn der Erfassung dieser Zahlen durch
Savills im Jahr 2009. Die Grunde fur das verstarkte
Interesse sind in einer groBeren Risikodiversifikation,
der Nachfrage nach Objekten mit kleineren
Volumina sowie als Anlagealternative fUr andere
Immobiliennutzungsarten zu suchen.

Spitzenrendite steigt auf 4 %

Auch wenn nur wenige Core-Transaktionen
stattgefunden haben, so gibt es mittlerweile
genugend Evidenz, bei welchem Preis Kaufer und
Verkaufer zusammenfinden. Deshalb weisen wir
wieder einen Punktwert fUr die Spitzenrendite
fur Logistikimmobilien aus, nachdem wir zuletzt
mangels Transaktionen immer eine Spanne von
+/- 20 Basispunkten angegeben hatten. Die
Spitzenrendite lag Ende des 2. Quartals bei 4,0 %
und damit 10 Basispunkte oberhalb des mittleren
Werts der Spanne des Vorquartals. Sobald eine
Immobilie bestimmte Bewertungskriterien aber
nicht vollumfanglich erfullt, beispielsweise in
puncto ESG, muss der Verkaufer mit deutlichen
Abschlagen rechnen. Beachtenswert ist, dass

es im Spitzensegment aktuell kaum einen
Unterschied zwischen Buros, Geschaftshausern
oder Logistikimmobilien gibt, die alle bei einer
Spitzenrendite um die Marke von 4 % liegen. Das
angeglichene Renditeniveau unterstreicht die in den
letzten Jahren gestiegene Attraktivitadt und Relevanz
der Assetklasse Logistik.
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