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IMMOBILIEN-SPEZIALFONDS - INSTITUTIONAL ASSET MANAGEMENT

ZEIT, DASS SICH WAS DREHT AM LOGISTIKIMMOBILIENMARKT

Einen Monat lang hat die FuBball-Europameisterschaft Deutschland in den Ausnahmezu-
stand versetzt. Die deutsche Nationalmannschaft hat wahrend des Turniers Zusammen-
halt und Zuversicht ausgestrahlt, wahrend das sportliche GroBereignis die Stimmung im
Land aufgehellt hat. Ob sich damit auch die deutsche Konjunktur aufhellt? Die Reinvest-
ments bedeutender Unternehmen deuten das an. Der Logistikimmobilienmarkt steht zum
AnstoB bereit. Denn Deutschland bietet mit seiner zentralen Lage in Europa ideale Voraus-
setzungen. Zudem ist, wie der Autor feststellt, die Stimmung gegenuber der Ansiedlung
von Logistikzentren aufgeschlossener geworden. Und aus Sicht der Investoren machen
planbare Mieteinnahmen, inflationsgeschiitzte Mietvertrage und Wertstabilitdt Logistik-

immobilien zu einem attraktiven Investment.

Red.

Man kdnnte sagen, es ist Halbzeit am Logis-
tikimmobilienmarkt. Das erste Gegentor -
der Zinsschock - ist Gberwunden, das Team
ist auf die verdnderten Marktbedingungen
nach der Zinswende eingeschworen und die
Spielziige wurden schnell angepasst. Unter
den gewerblichen Assetklassen konnten
sich Logistikimmobilien durch ihre Flexibili-
tat bereits mehrfach von den Biiroimmobi-
lien absetzen. Vor allem angebotsseitig
herrscht viel Aktivitat. Sowohl hochwertige
Neubauten als auch wertstabile Bestands-
immobilien werden derzeit auf dem Markt
angeboten. Nun wird es Zeit, dass auch
wieder investiert wird.

.Man gewinnt und verliert im Kopf, bevor
man es auf dem Platz tut’, sagte einst
Franz Beckenbauer. Geht man rein nach
der offentlichen Debatte, kdnnte man
glauben, der Standort Deutschland ware
bereits in der Gruppenphase ausgeschie-
den. Dabei schwingt oftmals die Frage mit,
ob Investitionen hier Gberhaupt noch loh-
nenswert seien. Demgegeniber stehen die-
jenigen, die in die robusten deutschen
Wirtschaftsstrukturen vertrauen und Tat-
kraft an den Tag legen. Viele mittelstandi-
sche Unternehmen und groBe Konzerne
bekennen sich zum Standort Deutschland.
Dass derzeit einige Firmen erwdgen abzu-
wandern, lasst sich nicht leugnen. Gleich-
zeitig verlagern viele Unternehmen unter
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dem Stichwort Near- beziehungsweise
Reshoring ihre Produktion zurtick nach Eu-
ropa oder Deutschland und verkiirzen ihre
Lieferketten, um Lieferengpdssen oder
-ausfallen vorzubeugen.

In den vergangenen drei Jahren haben
deutsche Unternehmen laut Capgemini
insgesamt 581 Milliarden Dollar in die
Rickverlagerung der Produktion investiert
und planen fir die kommenden drei Jahre
673 Milliarden Dollar an Investitionen ein.
Die Verdnderungen der Lieferketten haben
einen positiven Effekt auf den Logistik-
standort Deutschland. Dieser ist flr alle
europdischen Lander im wahrsten Sinne
des Wortes von zentraler Bedeutung fur
die weltweite Warenverteilung.

Die zentrale Lage innerhalb Europas sowie
die gut ausgebaute Infrastruktur bieten Lo-
gistikunternehmen eine strategisch giin-
stige Ausgangslage, um sowohl den
deutschen Heimatmarkt als auch die um-
liegenden europdischen Markte bedienen
zu konnen. Deutschland nimmt als zentra-
les Drehkreuz weiterhin eine wichtige Ver-
sorgungsfunktion fiir die anderen europai-
schen Lander ein. Die Attraktivitdt des
hiesigen Standorts wird auch durch die
jungsten  Produktionsansiedlungen und
Standorterweiterungen belegt. Diese gehen
auf Unternehmen aus umsatzstarken und
logistikintensiven Branchen zuriick, wie der
Pharmaindustrie, der Chipproduktion oder
dem Automotive-Bereich.

Positive Faktoren sprechen fiir den
Logistikstandort Deutschland

Angelehnt an Andreas Méoller (,Mailand
oder Madrid, Hauptsache Italien") konnte
man fragen: oder Hauptsache Deutsch-
land? Insbesondere namhafte Pharmakon-
zerne investieren hohe Summen in neue

Forschungs- und Produktionsstatten in
Deutschland, wie zuletzt Eli Lilly mit einer
neuen Ansiedlung in Rheinland-Pfalz. In
Nordrhein-Westfalen errichtet das StiBwa-
renunternehmen Haribo sein neues Werk in
Neuss, um weltweit Kinder und Erwachse-
ne froh zu machen. In diesem Bundesland
Ubersteigt die Nachfrage nach Logistikim-
mobilien schon jetzt das Angebot. Denn
dort, wo neue Produktionswerke entste-
hen, da besteht auch Nachfrage nach
Logistikimmobilien.

Zusatzlich zur Rickverlagerung der Pro-
duktion halten Unternehmen mitunter ho-
here Sicherheitsbestdnde vor, um resilien-
ter aufgestellt zu sein. Auch das sorgt flr
mehr Logistikflachennachfrage. Nicht im-
mer sind ausreichend Flachen am Wunsch-
standort verfligbar, sodass Unternehmen
auf entferntere Standorte ausweichen.

Je nach Branche werden unterschiedlich
groBe Entfernungen akzeptiert. Die Kon-
sumguiterindustrie im B2C-Bereich (Unter-
nehmen zu Endkunden) ist beispielsweise
sehr flexibel, was ihre Standortwahl betrifft.
Laut einer Studie des Fraunhofer-Instituts
sind diese Unternehmen bereit, eine Entfer-
nung von bis zu 100 Kilometer zum
Wunschstandort in Kauf zu nehmen. Diese
Entfernungsbereitschaft bietet Potenzial flr
neue, periphere Standorte - vor allem an-
gesichts der Flachenknappheit in einigen
Logistik-Hotspots.  Diese  Ansiedlungs-
schwerpunkte befinden sich haufig in der
Nahe zu Ballungsraumen. Die Versorgung
der Bevolkerung erfordert ein hohes Mal3
an Logistikdienstleistungen in geringer Dis-
tanz zu den Konsumenten, sodass hier stets
die Nachfrage nach entsprechenden Logis-
tikimmobilien, beispielsweise Umschlagsim-
mobilien oder Kuhllagern, besteht.

Dariiber hinaus sind in den vergangenen
Jahren viele Logistik-Neubauten in den
ostlichen Regionen Deutschlands entstan-
den. Sie gelten aufgrund der Neuen Sei-
denstraBe als Einfalltor von Osten. Im Zuge
dessen spielt auch die Region &stlich von
Miinchen eine stérkere logistische Rolle.
Hier sind Standorte entlang der A94 in den
Fokus gertickt, wie beispielsweise Mihldorf
am Inn. In Bezug auf die vielfaltigen Stand-
ortmdéglichkeiten flr Logistikimmobilien
kénnte es also heiBen: ,Berlin oder Buda-
pest, Hauptsache Deutschland” Doch ob
nun in Neuss oder Muhldorf am Inn, bei
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neuen Logistikansiedlungen ist in erster Li-
nie die Flachenverfiigbarkeit und die Zu-
sammenarbeit mit den Kommunen aus-
schlaggebend.

GroBere Aufgeschlossenheit

Und noch ein Zitat eines beriihmten Fuss-
ballers, ndmlich Pelé: ,Ein FuBballspiel ge-
winnt man nicht allein, sondern als Team."
Fir die Planung neuer Logistikzentren wer-
den Kommunen und Bevolkerung besten-
falls sehr friihzeitig in den Prozess invol-
viert. Damit kann auch dem hohen MaB an
Blrokratie in Deutschland entgegenge-
wirkt werden. Sowohl Politik als auch Be-
volkerung haben die zentrale Bedeutung
der Logistik fir die Wirtschaft und die ei-
gene Versorgung nicht zuletzt aufgrund
leerer Supermarktregale zu Pandemiezeiten
erkannt.

Zwar herrscht mancherorts noch immer
eine ,not in my backyard"-Mentalitat, den-
noch ist die Einstellung gegeniiber
Logistikansiedlungen in den vergangenen
Jahren insgesamt aufgeschlossener gewor-
den. Zwischen den Vorstellungen der Ver-
kaufer beziehungsweise Projektentwickler,
den Interessen der Mieter, den Kdufern und
den finanzierenden Banken sowie den fla-
chenvergebenden Kommunen besteht ein
hoher Abstimmungsbedarf. Deswegen ist
es wichtig, alle Parteien an einem Verhand-
lungstisch zusammenzubringen. Der Bau-
genehmigungsprozess lasst sich auch
dadurch beschleunigen, dass sich Projekt-
entwickler und Investor bereits vorab Uber
den vorgeschriebenen Arten- und Umwelt-
schutz informieren und entsprechende
UmsetzungsmaBnahmen in ihr Konzept in-
tegrieren. Je nach Bundesland fallen diese
Vorgaben unterschiedlich aus, zum Beispiel
bezliglich des Anteils an Dachbegriinung.

Allen neuen Logistikansiedlungen ist ge-
mein, dass stimmige Biodiversitatskonzep-
te zukinftig eine gréBere Rolle spielen
werden. Insgesamt ist der Baustandard fur
Logistikimmobilien in den vergangenen
Jahren deutlich nachhaltiger geworden.
.Egal, wie gut du bist, du kannst immer
besser werden, und das ist der spannende
Teil", so formulierte es Thierry Henry. Ins-
besondere bei Logistik-Neubauten sprintet
der Ausbau mit Photovoltaikanlagen vor-
an. Dachflachen von Logistikimmobilien
bieten ein groBes Potenzial fir die Instal-
lation von Photovoltaikanlagen. Zum ei-
nen konnen bereits bebaute Flachen
wiederverwendet und so weitere Flachen-
versiegelungen vermieden werden. Zum
anderen verbessert sich durch die Gewin-
nung erneuerbarer Energien der CO,-FuB-

abdruck. Logistikimmobilien haben als
energieautarke Stromlieferanten groBes
Zukunftspotenzial. Mit dem Stromertrag
vom eigenen Dach wird der Bedarf unab-
hdngig von externen Lieferanten gedeckt.
AuBerdem kann mit einer Photovoltaikan-
lage Strom fiir den elektrifizierten Fuhrpark
des Nutzers sowie fiir E-Ladestationen
produziert und Uberschiissige regenerative
Energie in das Netz eingespeist werden.

Effizienzsteigerungen durch KI

Uber Batteriespeicher steht auch dann ge-
nligend Strom zur Verfligung, wenn einmal
nicht die Sonne scheint, beispielsweise fir
den 24/7-Betrieb. Es ist kein Geheimnis,
dass die Netzkapazitaten nicht allerorts da-
fir ausgelegt sind. Dennoch werden ganz-
heitliche Energiekonzepte in Zukunft
unabdingbar sein, da der Strombedarf
von Logistikimmobilien durch Automatisie-
rungslésungen und Kl-Anwendungen wei-
ter zunehmen wird.

Mit automatisierten Arbeitsabldufen kon-
nen Unternehmen ihre Effizienz steigern
und langfristig Kosten minimieren. Repeti-
tive Aufgaben - beispielsweise in der Kom-
missionierung - kénnen von Robotern
ubernommen werden, um dem Mangel an
Arbeitskraften entgegenzuwirken und Kos-
ten einzusparen. In personlichen Gespra-
chen mit den Nutzern wird deutlich, dass
das Thema Automatisierung bei den Logis-
tikern in den nachsten Jahren in die Ver-
langerung gehen wird.

Auf der Investmentseite bietet das Potenzi-
ale fuir Sale and Lease Back Transaktionen -
der Technikausbau erfordert massive Inves-
titionen.  Durch  den Verkauf ihrer
Immobilien kdnnen sich die Nutzer das be-
nétigte Kapital dafur beschaffen. Vom ar-
gentinischen Superstar Lionel Messi wird
Uberliefert: ,Die Tore, die du nicht schieBt,
bereust du am meisten." Insbesondere bei
ausldndischen Investoren ist das Interesse
an Logistik-Investments und vor allem die
Investitionsbereitschaft wieder hoch. Gro-
Be internationale Pensionshauser, die zu
den derzeit giinstigen Bedingungen inves-
tieren und mit einem kurz- bis mittelfristi-
gen Exit kalkulieren, treten aktuell ver-
mehrt als Kdufer von Core-Immobilien in
Erscheinung.  Ausldndische  Investoren
agieren oft schnell und nutzen die Markt-
chancen. Deutsche institutionelle Investo-
ren halten sich hingegen traditionell etwas
zuriick und verharren ldnger in einer ab-
wartenden Haltung. Nach dem Invest-
ment-Boom wahrend der Niedrigzinsphase
und den darauf folgenden Marktverdnde-
rungen waren Immobilien in vielen Port-

folien Gbergewichtet. Stattdessen setzten
Anleger wieder verstarkt auf festverzinsli-
che Anleihen.

Ein lohnendes Investment

Doch was wdre eine Spielaufstellung fur
die Asset Allocation ohne Immobilienin-
vestments als Abwehr? Logistikimmobilien
wurden dabei lange Zeit als Auswechsel-
spieler eingesetzt. Mittlerweile stellt die
resiliente Assetklasse jedoch in vielen Port-
folien den Stammspieler in der gewerbli-
chen Immobilien-Formation. QObendrein
handelt es sich bei der Assetklasse Logisti-
kimmobilien um einen jungen Spieler mit
kiinftigem Wertsteigerungspotenzial. Lo-
gistikimmobilien sind eine ausschittungs-
orientierte Assetklasse. Gegeniiber den vo-
latileren liquiden Anlagen bieten reine
Logistikimmobilien-Fonds  sicherere und
planbare Investitionen.

Das erklart den regelrechten Ansturm auf
die Assetklasse vor der Zinswende. Dabei
wurden jedoch teils zu hohe Kaufpreise be-
zahlt, Vertragsmieten iber dem Marktmiet-
niveau angekauft und nicht auf Indexie-
rungsregelungen geachtet. Die hohe
Nachfrage hat auch dazu geflhrt, dass un-
ter dem Deckmantel Logistik teilweise
Light-Industrial-Objekte, ~ Produktionsim-
mobilien oder Immobilien mit zu hohem
Buroanteil ihren Weg in die Fonds gefun-
den haben. Hier trennt sich die Spreu vom
Weizen: Diese Fonds hatten teils mit Ab-
wertungen und im Zuge dessen mit Mittel-
abflissen zu kdmpfen, sodass sie zu Ob-
jektverkdufen gezwungen waren.

Die Fonds, fur die qualitativ hochwertige
Logistikimmobilien auf oder leicht unter
Marktmietniveau angekauft wurden sowie
eine Kopplung an den VPI-Index miet-
vertraglich fixiert war, verbuchen kaum
Abwertungen. Im Gegenteil, im Logistik-
immobilienbereich sind sogar Zuschrei-
bungen zu beobachten. Angesichts dessen
halten Investoren ihre bestehenden Antei-
le und ziehen neue Beteiligungen in Be-
tracht. Fir LIP Invest heiBt das frei nach
David Beckham: ,Im FuBball geht es nicht
nur um die Tore, sondern um die Leiden-
schaft, die du hineinlegst." Der Zeitpunkt
zum Investieren ist gunstig: Planbare
Mieteinnahmen, inflationsgeschitzte Miet-
vertrage und Wertstabilitdt machen Logis-
tikimmobilien zu einem attraktiven Invest-
ment. In Kombination mit einem aktiven
Asset Management ist die Chance auf
Wertsteigerungen so hoch wie seit Jahren
nicht mehr. Wir finden: Es ist Zeit, dass
sich was dreht am Logistikimmobilien-
markt. —




