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Stabil, aber noch ohne Schwung

Vor dem Hintergrund der schwachen deutschen
Wirtschaft und damit einhergehenden Krisen
einzelner Branchen war die Aktivitat am Markt fur
Industrie- und Logistikimmobilien im 3. Quartal
gering. Sowohl an den Investment- als auch an
den Vermietungsmarkten fanden vergleichsweise
wenige Abschllsse statt. Industrie- und
Logistikunternehmen sind bei Anmietungen
derzeit aufgrund von Unsicherheiten beztglich
der weiteren wirtschaftlichen Entwicklungen

und regulatorischer Rahmenbedingungen
zurlckhaltend. Vor diesem Hintergrund sind auch
die Akteure am Investmentmarkt derzeit eher
vorsichtig.

Nachfrage an den Vermietungsmarkten:
Zuletzt schwach, ab 2025 Zuwachs
erwartet

An den Vermietungsmarkten war das erste
Halbjahr 2024 im Vergleich zu den Vorjahren
umsatzschwach. Gleichwohl wird die Nachfrage
nach Logistikimmobilien in Europa voraussichtlich
bis 2025 und darUber hinaus erheblich zunehmen.
Dies ist ein zentrales Ergebnis des vierten
L~European Real Estate Logistics Census”, der

im Sommer 2024 von dem Supply Chain-
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Tab. : Transaktionsvolumen im Uberblick*

Q1-Q3 2024
Logistikimmobilien 3.104
Produktionsimmobilien 569
Gewerbeparks 227

Insgesamt 3.900

Beratungsunternehmen Analytiga im Auftrag von
Tritax EuroBox und Savills durchgefthrt wurde.
Mehr als drei Viertel der insgesamt 642 Befragten
Akteure waren Nutzer von Logistikflachen. Mehr
als die Halfte der befragten Nutzer haben ihre
Geschaftsbedingungen 2024 glnstiger beurteilt als
im Jahr zuvor. Zwar haben 69 % ihre allgemeinen
Expansionsplane aufgrund der aktuellen
wirtschaftlichen Bedingungen zurtickgestellt oder
verschoben. Entscheidend ist jedoch, dass von den
69 % nur 6 % ihre Plane auf unbestimmte Zeit auf Eis
gelegt haben - 32 % wollen um ein bis zwei Jahre
verschieben, 24 % um zwei bis funf Jahre. In den
nachsten zwolf Monaten planen 70 % der Nutzer
ihre derzeitigen Flachen zu halten. Fur die nachsten
ein bis drei Jahre gehen 53 % der Mieter davon aus,
mehr Flache in Anspruch zu nehmen.
Perspektivisch kommmen weitere Nachfrageimpulse
durch Reshoring hinzu. 45 % der Befragten

sehen darin eine potenziell marktverandernde
Entwicklung fur ihre Logistikimmobilien. In den
nachsten drei Jahren planen 27 % der Befragten ihre
Lieferantenbasis zu diversifizieren, um so das Risiko
von Unterbrechungen zu verringern. Damit durfte
auch einher gehen, dass mehr Flache in Europa und
Deutschland nachgefragt wird.

Abb. 2: Transaktionsvolumen nach Nutzung
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ggu. Vorjahresperiode Q4 2023 - Q32024

+17 % 4.487
-7% 895
-49% 380
+5% 5.862
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In den ersten drei
Quartalen des Jahres
wurden 19 Portfolio-

Transaktionen
abgeschlossen und
damit bereits mehr als
im gesamten Vorjahr
16

400 Mio.
Euro

Mit einem
Transaktionsvolumen
von 400 Mio. Euro
war die Logistikregion
Frankfurt / Rhein-Main
in diesem Jahr die bisher
umsatzstarkste Region,
gefolgt von Hamburg
(270 Mio. Euro) und
Berlin (230 Mio. Euro).
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Abb. 3: Transaktionszahl und -gré3e
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Investmentmarkt aus zwei Perspektiven:
relativ stark, absolut schwach

Das 3. Quartal war mit einem Investitionsvolumen
von rund 1 Mrd. Euro das umsatzschwachste
Quartal des laufenden Jahres. Dies ist insbesondere
auf die niedrige Zahl an Einzeltransaktionen
zurlckzufthren. Mit einem Transaktionsvolumen
von 3,9 Mrd. Euro aus den ersten drei Quartalen
2024 lag das Ergebnis aber noch leicht Uber dem
Wert der Vorjahresperiode. Knapp 80 %

des Transaktionsvolumens entfielen auf
Logistikimmobilien und 15 % auf das Light-
Industrial-Segment. Investitionen in Gewerbeparks
machten nur noch gut 5 % aus und damit

halb so viel wie im Vorjahr (11 %). Auch wenn

fUr das gesamte Segment im Vergleich zur
Vorjahresperiode ein leichtes Plus von 5 % steht,
bedarf es eines besonders starken Schlussquartals
(Q4 2023: 2 Mrd. Euro), um das Vorjahresergebnis
am Ende noch zu erreichen. Relativ und im
Vergleich zu anderen Nutzungsarten betrachtet,
zeigt sich das Segment der Logistik- und
Industrieimmobilien recht resilient. Mit einem
Anteil von 24 % am gesamten gewerblichen
Transaktionsvolumen sind Industrie- und
Logistikimmobilien neben dem Handelssegment
weiterhin die umsatzstarkste Nutzungsart.
Vergleicht man das Transaktionsvolumen der
letzten zwolf Monate (5,9 Mrd. Euro) mit dem
Durchschnitt der letzten zehn Jahre vor Beginn
der Covid-19-Pandemie (2012-2021), so stehen
Industrie- und Logistikimmobilien von allen
Nutzungsarten am besten da. Bei ihnen entspricht
das Transaktionsvolumen der letzten zwolf Monate
dem Jahresdurchschnitt der Periode 2012 bis

2021, wohingegen es bei allen anderen grofRen
Segmenten mindestens 50 % unter diesem Niveau
liegt.

Abb. 4: Spitzenrendite Logistik
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Quelle Savills / Hinweis: Die flir 2022 gezeigten Renditen
reflektieren die Mitte der von uns beobachteten Spanne von +/-
20 Basispunkten (Spannen reflektieren unterschiedl.
Kaufpreisvorstellungen von Verkaufern und Kaufern)

Starke Fokussierung auf Top-Lagen

Im aktuellen Marktumfeld beobachten wir eine
starkere Fokussierung auf die Top-Logistikregionen
und zentrale Lagen. Das Credo ,Lage, Lage, Lage”
gilt heute wieder mehr denn je. Die Banken sind

bei der Kreditvergabe nach wie vor recht restriktiv
und schauen besonders auf die Lage sowie die
Bonitat des Mieters. Wahrend der Anteil des
Investitionsvolumens der Top-5-Logistikregionen
im Jahr 2022 mit 21 % seinen Tiefpunkt erreichte,
stieg dieser im bisherigen Jahresverlauf zulasten
der Standorte auBerhalb der etablierten
Logistikregionen wieder auf 28 % an.

Auch die Eigentimer bekommen eine starkere
Konzentration der Mieternachfrage auf die
zentralen Lagen zu spuren. In der Folge reagieren
diese mit dem Angebot von mehr mietfreien Zeiten
in den peripheren Lagen. In den zentralen Lagen
beobachten wir das deutlich seltener.

Spitzenrenditen stabil

Die erzielbaren Spitzenrenditen sind gegentber
dem Vorquartal stabil geblieben. Wahrend in den
Top-Lagen eine Nettoanfangsrendite von 4,4 %
flr langfristig vermietete Neubauimmobilien
erzielt werden kann, ist die gleiche Immobilie in der
Peripherie 50 Basispunkte glnstiger. Die meisten
Investoren schauen hier aktuell sehr genau hin und
weichen kaum von ihren Investitionskriterien ab.
Auch fur die kommenden Monate ist von keiner
wesentlichen Anderung der Renditen auszugehen.
Mittelfristig kdnnten die Renditen wieder leicht
sinken, sofern es zu weiteren Zinssenkungen
kommt und sich die Finanzierungsbedingungen
weiter verbessern.
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