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STUDIE LOGISTIK UND IMMOBILIEN 2021 — Schwerpunkt Werte

Neue Logistikstudie: Investitionen in Logistikimmobilien und
Neubautatigkeit auf Rekordkurs

¢ Nachfrage nach Logistik- und Lagerflaichen weitet sich auf Nebenlagen aus

¢ Neubauaktivitat fiir 2021 und 2022 auf neuem Hochststand

¢ Hohe Dynamik in den Logistikregionen Berlin, Hamburg und Bremen/Nordseehifen
e Qualitdt und Nachhaltigkeit entscheidend fiir Werthaltigkeit

Hamburg/Berlin, 6. Oktober 2021 | Die Corona-Krise lieB die Logistikbranche zwar kurzzeitig
innehalten, diese setzte aber ihren Wachstumskurs schnell und unbeeindruckt fort. Die In-
vestitionen in Logistikimmobilien erreichten 2020 mit etwas weniger als 5 Milliarden Euro in
etwa das Niveau der beiden vorangegangenen Jahre. Mit 3,7 Millionen Quadratmetern blieb
die Summe der neu fertiggestellten Logistikflachen durch verzégerte Baustarts hinter dem
Vorjahreswert (4,9 Millionen Quadratmeter) zurlick. Die starke Neubauaktivitat wird 2021
und 2022 fiir neue Rekordfertigstellungsvolumen von je Gber 5 Millionen Quadratmetern
sorgen. Seit 2019 profitieren auch periphere Logistikstandorte von der steigenden Nach-
frage. Ihr Anteil am gesamten Fertigstellungsvolumen steigt von 14 % im langjahrigen Durch-
schnitt auf 20 % im laufenden Jahr.

Diese und weitere Ergebnisse der neuen Studie ,Logistik und Immobilien 2021“ stellen die
Studienpartner bulwiengesa, Berlin Hyp AG, BREMER AG, GARBE Industrial Real Estate
GmbH und Savills Immobilien Beratungs-GmbH in der bereits siebten Studienausgabe vor.

Die zentrale Frage dieser Ausgabe lautet: Jetzt mehr wert als vor der Krise? Andreas Schul-
ten, Generalbevollmachtigter bei bulwiengesa: ,,Das Bewusstsein in der Gesamtbevolkerung,
dass Logistik das Riickgrat eines funktionierenden Wirtschaftssystems ist, ist enorm gestie-
gen. Viele bewerten den Nutzen nun héher und schauen nicht mehr nur allein auf die exter-
nen Kosten zulasten der Umwelt wie Flachenversiegelung und Emissionen. Die Nachfrage
von Investoren und Nutzern nach attraktiven Lagen, hohen Gebdudequalitdten und unter-
schiedlichen Logistikdienstleistungen flihrten zu Wertsteigerungen in jeder Hinsicht.”

Neubau

Im Jahr 2020 wurden 3,7 Millionen Quadratmeter neue Logistikflache fertiggestellt. Das Fer-
tigstellungsvolumen blieb damit deutlich hinter dem Vorjahreswert (4,9 Millionen Quadrat-
meter) und dem fiir 2021 erwarteten Volumen (5,3 Millionen Quadratmeter) zuriick. Ursa-
che waren pandemiebedingt verzogerte Baustarts, durch die die Fertigstellungen in das
Folgejahr verschoben wurden. Fir die Jahre 2021 und 2022 sind angesichts laufender Bau-
projekte mit knapp 5,3 und 5,4 Millionen Quadratmetern neue Rekordfertigstellungsvolu-
men zu erwarten.



Die Top 5 der 2021/2022 aktivsten Logistikflachen-Projektentwickler wird von Panattoni (1,5
Millionen Quadratmeter) angefiihrt, gefolgt von GARBE Industrial Real Estate (1,0 Millionen
Quadratmeter) und GLP (0,7 Millionen Quadratmeter), der Dietz AG (0,7 Millionen Quadrat-
meter) und Fiege (0,6 Millionen Quadratmeter). Rechnerisch nimmt der langjahrige Spitzen-
reiter im Ranking tber den langen Zeitraum, die Goodman Group, noch den ersten Platz ein.
Diese hat ihren Neubau in den letzten Jahren jedoch erheblich reduziert und ist nicht einmal
mehr in den Top 10 bei der Pipeline 2020/21 vertreten.

Abbildung: Goodman stagniert, Panattoni und GARBE mit der groRten Dynamik
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Abbildung: Top-20 Entwickler von Logistikfldchen in Deutschland, 2016-2021

Bei Betrachtung der Fertigstellungen nach Regionen im Zeitraum von 2016 bis 2021 werden
die Logistikregion Berlin (1,7 Millionen Quadratmeter) und die Region Rhein-Ruhr (1,6 Millio-
nen Quadratmeter) wegen hoher Fertigstellungszahlen im laufenden Jahr (528.000 bzw.
350.000 Quadratmeter) an der Region Rein-Main/Frankfurt (1,4 Millionen Quadratmeter)
vorbeiziehen. Auffillig ist zudem die Region Bremen und Nordseehafen, die mit 467.000
Quadratmetern neuer Logistikflache eine sehr hohe Neubauaktivitat im laufenden Jahr auf-
weist.

Investmentmarkt
Auf dem Investmentmarkt fir deutsche Logistik-, Unternehmens- und Industrieimmobilien

wurde 2020 mit einem Investmentvolumen mit 9,7 Milliarden Euro ein neues Allzeithoch er-
reicht. Das sprunghaft gestiegene Interesse an Industrieimmobilien (Uber 1,3 Milliarden



Euro) und die ebenfalls weiterhin stark gefragten Unternehmensimmobilien (mehr als 3,4
Milliarden Euro) waren hierfir ausschlaggebend. In Logistikimmobilien wurden 2020 dage-
gen aufgrund des knappen Angebots mit 4,9 Milliarden Euro nicht ganz so hohe Summen in-
vestiert wie im Vorjahr. Im Zeitraum von 2016 bis 2021 bleibt GARBE Industrial Real Estate
mit 2,6 Milliarden Euro Spitzenreiter unter den aktivsten Logistik-Investoren. Frasers Pro-
perty folgt auf Platz 2 mit 1,8 Milliarden Euro, danach folgen die China Investment Corpora-
tion (CIC) mit rund 1,5 Milliarden Euro Transaktionsvolumen, Union Investment (rund 1,2
Milliarden Euro) und LIP Invest (knapp 1,2 Milliarden Euro). Die Top 5 der Investitionsziele
nach Regionen sind im Zeitraum von 2016 bis 2021 die Regionen Rhein-Main/Frankfurt, Ber-
lin, Hamburg, Dortmund und Hannover/Braunschweig. Im ersten Halbjahr 2021 waren die
Logistik-Investoren in den Regionen Hamburg und A4 Sachsen besonders aktiv.

Hohere Anforderungen fiir mehr Werthaltigkeit

Die Studie ,, Logistik und Immobilien 2021 beschaftigt sich auch mit den Folgen der kontinu-
ierlich optimierten und modernisierten Logistikprozesse fiir die Logistikimmobilien. Die
Preise steigen und auch die Logistikimmobilien-Investoren prifen immer genauer, wie zu-
kunftsfahig und werthaltig Standort und Immobilie sind.

Die Lage der Logistikimmobilie ist nach wie vor entscheidend. , Die zentrale Frage ist immer:
Kann ich meinen logistischen Auftrag am Standort erfiillen?”, sagt Tobias Kassner, Head of
Research bei GARBE. ,Standorte in Metropolen werden auch weiterhin eine starke Nach-
frage erfahren, gut angebundene Nebenlagen riicken aber immer haufiger in den Fokus der
Nutzer und somit auch Investoren.”

Die Gebdudequalitat sollte sich an den Nutzeranforderungen ausrichten, aber auch 6kologi-
sche Nachhaltigkeitskriterien erfiillen. Michael Dufhues, Vorstand der BREMER AG: ,,Durch
den hoheren Qualitatsanspruch der Nutzer wird zunehmend wertiger gebaut. Eine lichte
Hallenhéhe von zwolf Metern ist inzwischen Standard, ebenso wie eine gute DAmmung und
grolRe Lichtflachen fir Dach und Wand. ZeitgemafRe Gebaude sind auf die Installation von
Photovoltaikanlagen vorbereitet und kdnnen im Idealfall eine hohe Bodenbelastung, Abdich-
tung unter der Hallensohle und eine grofRere AuRenanlagenflache vorweisen.”

Maria Teresa Dreo-Tempsch, Marktvorstandin, Berlin Hyp fligt hinzu: ,Was die Bewertung
der Logistikimmobilie betrifft, sind die ganz klassischen Parameter wie eine gute Lage in Hot-
spots ein wichtiger Aspekt. Gerade eine Mikrolage innerhalb eines Ballungszentrums ist be-
sonders glinstig fur eine 24/7-Lieferfahigkeit. Wenn wir die Immobilie betrachten, sind
Multi-Tenant- und Drittverwendungsfahigkeit oder flexible Blirokonzepte, etwa durch Mez-
zanine-Biros statt klassischer Bliroriegel, besonders gefragt.”

Fiir Bertrand Ehm, Director Industrial Investment bei Savills, gab es an der Systemrelevanz
der Logistik schon vor Corona keine Zweifel. Allerdings ist die wichtige Rolle der Logistik nun
auch in der breiten Bevolkerung und bei noch mehr Investoren angekommen. Weil der Lo-
gistikflachenbedarf steigt, verbessern sich auch die Zukunftsaussichten fiir Logistikimmobi-
lien weiter. ,Treibende Kraft wird der wachsende Onlinehandel bleiben. Die Errichtung wei-
terer Logistikflachen ist notwendig, aber viele Kommunen verfiigen (iber keine oder zu kleine
Gewerbeflachen fiir groRflachige Logistik. Aus Nachhaltigkeitsgriinden sollten auch vermehrt
Brownfield-Entwicklungen moglich sein.”
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Uber die Studie , Logistik und Immobilien“:

,Logistik und Immobilien” ist eine unabhangige Studienreihe des Kompetenzzentrums fir Logistik und
Immobilien, die die Assetklasse aus verschiedenen Perspektiven beleuchtet und sich bereits als fiih-
rende Studienreihe fiir Logistikimmobilien in Deutschland etabliert hat. Das Analyse- und Beratungs-
unternehmen bulwiengesa untersuchte die Marktbewegungen im Zeitraum 2012 bis 2021 und wertete
diese in den vier zentralen Themenbereichen Projektentwicklung, Bautrends, Investment und Finan-
zierung aus.

Die Studie gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Akteure auf dem vielfiltigen deutschen Markt und
bietet dem Fachpublikum sowie der interessierten Offentlichkeit einen Leitfaden zur Orientierung. Der
gewerbliche Immobilienfinanzierer Berlin Hyp AG, der Generalunternehmer BREMER AG, der Immobi-
lienkonzern GARBE Industrial Real Estate GmbH und die Savills Immobilien Beratungs-GmbH haben
bulwiengesa als Partner bei der Konzeption der Studie unterstiitzt und wertvolle Markteinsichten in
ihrem jeweiligen Segment vermittelt.

Die Studie sowie Infomaterial sind online verfiigbar: http://logistik-und-immobilien.de/ oder
https://www.bulwiengesa.de/de/publikationen/studien/

Uber bulwiengesa

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der groen unabhdngigen Analyseunternehmen der Im-
mobilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstiitzt bulwiengesa seine Partner und Kunden in Fragestel-
lungen der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort-und Marktanalysen, fundierte Daten-
services, strategische Beratung und malRgeschneiderte Gutachten. Die Daten von bulwiengesa werden
u. a. von der Deutschen Bundesbank fiir EZB und BIZ verwendet.
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