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»> BESTER JAHRESAUFTAKT ALLER ZEITEN

Der Logistik-Investmentmarkt schloss in den ersten drei Monaten
des laufenden Jahres nahtlos an das Rekordjahresergebnis 2021
an und stellt eine beeindruckende neue Bestmarke auf. Die aktuell
registrierten 4,8 Mrd. € liegen nicht nur rund 133 % Uber dem
bereits starken Ergebnis aus dem Vorjahresquartal, sondern Uber-
treffen auch den 10-jahrigen Durchschnitt um fulminante 165 %.
Mit 1,7 Mrd. € stellen Einzeldeals zum dritten Mal in Folge eine
neue Bestmarke zum Jahresauftakt auf, was sinnbildlich fir das
stetig gewachsene Investoreninteresse an der als krisenresistent
geltenden Assetklasse steht. Einen besonderen Anteil an dem
herausragenden Gesamtergebnis haben allerdings auch Portfo-
liotransaktionen, die rund zwei Drittel zum Umsatz beitragen. Auf
sie entfallen damit knapp 3,1 Mrd. € womit sie fur sich genom-
men bereits das bisherige Rekordergebnis aus 2020 um mehr als
700 Mio. € Ubertreffen. Ermoglicht wurde dies nicht zuletzt
dadurch, dass mit dem Abschluss der Ubernahme der Deutschen
Industrie Reit durch CTP und der Mehrheitsibernahme der DIC
Asset an der VIB Vermdgen gleich zwei Transaktionen jenseits der
500-Mio.-€-Marke in das Ergebnis einflieBen. Mit fast 90 Trans-
aktionen wurden aber auch insgesamt deutlich mehr Abschlisse
verzeichnet als Ublich, was ein deutlicher Beleg dafir ist, dass der
Markt aktuell so dynamisch wie nie zuvor ist.

*> BERLIN MIT DEUTLICHEM ABSTAND AN DER SPITZE

Auf die bedeutenden Investmentstandorte entfiel im ersten Quar-
tal 2022 fast 1 Mrd. € was ebenfalls einem neuen Rekord ent-
spricht. Mit 380 Mio. € tragt Berlin mit Abstand am meisten zum
Umsatz bei, gefolgt von Frankfurt mit 184 Mio. €. FUr beide Mark-
te entspricht dies jeweils dem zweitbesten je registrierten Ergeb-
nis. Sehr dynamisch prasentieren sich auch Minchen, wo mit
149 Mio. € der langjéhrige Durchschnitt um rund 65 % Ubertroffen
wurde sowie Hamburg mit einem Volumen von 85 Mio. € (+14 %
ggl. 10-jahrigem Durchschnitt). Wahrend auch Stuttgart mit
76 Mio. € ein Uberproportional starkes Ergebnis erzielt, verlief der
Jahresauftakt in Koln (18 Mio. €) und Leipzig (13 Mio. €) noch
vergleichsweise verhalten.

*> NICHT NUR GROSSDEALS TREIBEN DEN UMSATZ

Bei der Verteilung der Investments auf die GroRenklassen spiegelt
sich der sehr hohe Portfolioanteil wider. So entfallen rund 59 %
auf Transaktionen grofer 100 Mio. €. Dass das Rekordergebnis
allerdings nicht nur auf dem groRvolumigen Segment fult, ver-
deutlicht ein Blick auf die absoluten Werte. So wird in ausnahms-
los allen GroRensegmenten der langjahrige Durchschnitt um min-
destens 30 % ubertroffen.
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> IMMOBILIEN AGS/REITS DEUTLICH IN FRONT

Nicht zuletzt durch die groBvolumigen Ubernahmen der DIR und
VIB liegen Immobilien AGS/REITs wenig Uberraschend mit einem
Anteil von 38 % deutlich an der Spitze der Verteilung des Volu-
mens nach Kaufergruppen. Dass weiterhin insbesondere viele
institutionelle Anleger ihr Kapital Uber Fondsstrukturen in Logi-
stikassets investieren, zeigt sich am erneut starken Abschneiden
der Spezialfonds, auf die knapp 20 % des Volumens entfallen.
Entsprechend stehen Logistikimmobilien auch bei Investment
Managern weiter hoch im Kurs, sodass auch sie mit 13 % auf be-
deutende Umsatzanteile kommen. Ebenfalls 13 % tragen Projekt-
entwickler bei. Weitere nennenswerte Umsatze erzielen Equity/
Real Estate Funds (ca. 7 %), sowie Corporates (gut 2 %). Alle bri-
gen Kaufergruppen kommen zusammen auf rund 5 %.

) DEUTSCHE KAUFER SEHR AKTIV

Nachdem in den letzten Jahren deutsche Kaufer den Markt ver-
starkt dominiert haben, ist in jongster Vergangenheit wieder eine
deutlich héhere Dynamik aus dem Ausland zu beobachten. So
liegt der Anteil auslandischer Investoren mit 62 % so hoch wie
zuletzt 2018. Die groften Umsatzanteile stammen dabei von eu-
ropdischen Investoren, die erstmals bereits nach drei Monaten
die 1-Mrd.-€-Marke knacken. Knapp dahinter folgen mit anteilig
29 % nordamerikanische Anleger. Asiatische Kaufer (knapp 2 %)
zeigen sich derweil weiter verhalten. Auch wenn deutsche Anleger
mit anteilig 38 % im Vergleich zum Vorjahr relativ gesehen 10 bps
verlieren, entfallen auf sie in absoluten Zahlen gut 1,8 Mrd.€, was
einer neuen Bestmarke entspricht.

*> RENDITEN AUF DEM NIVEAU DES JAHRESENDES

Die enorm gestiegene Nachfrage nach Logistikimmobilien hat in
den vergangenen Jahren zu einem kontinuierlichen Absinken der
Netto-Anfangsrenditen gefthrt. Allein 2021 konnte in den A-
Stadten ein Rickgang um 35 bps auf 3,00 % registriert werden.
Seit dem Jahresende haben sich die Yields allerdings auf diesem
Niveau vorerst stabilisiert. Leipzig liegt mit 3,20 % noch etwas
oberhalb der Ubrigen grollen Investmentstandorte.

) PERSPEKTIVEN

Obwohl sich die geopolitischen und wirtschaftlichen Unsicherhei-
ten in den nachsten Monaten fortsetzen durften, ist auch fur den
weiteren Jahresverlauf mit einer ungebrochen hohen Nachfrage
nach Logistikimmobilien zu rechnen. Da bereits nach nur drei
Monaten schon knapp die Halfte des Weges zu einem neuen Jah-
resrekord beim Transaktionsvolumen geschafft ist, ist es aus heu-
tiger Perspektive nicht unwahrscheinlich, dass dem Markt fir
Logistik-Investments ein Ausnahmejahr bevorsteht. Bei den Spit-
zenrenditen ist nichtsdestotrotz vorerst eine Seitwartsbewegung
das wahrscheinlichste Szenario.
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