
 

 

PRESSEMITTEILUNG  

STUDIE LOGISTIK UND IMMOBILIEN 2023 
Neue Normalität: Stabilität statt Sorglosigkeit  

Logistikimmobilien: Licht und Schatten halten sich die Waage 

• Transaktionsvolumen bricht unterjährig auf nur 965 Millionen Euro ein	
• Spitzenmieten in der Region München steigen auf 9,20 Euro/qm	
• Baukostenanstieg ist weitgehend gestoppt	
• Logistikregion Rhein-Ruhr geht vor Berlin in Führung	

Hamburg/Berlin, 20. September 2023 | Die Zinsanstiege der letzten Monate bremsen 
weiterhin die Investments im gewerblichen Immobilienmarkt. Einzelne Sondierungs-Deals, 
die den nachhaltigen Immobilienwert im aktuellen Umfeld testen, bleiben lediglich 
Einzelfälle – auch bei Logistikimmobilien. Um so relevanter sind die wenigen Transaktionen 
2023, die im Durchschnitt einen Rückgang der Kaufpreisfaktoren für Logistikimmobilien um 
rund ein Drittel anzeigen. Das marktübliche Mietniveau, das jüngst stark gestiegen war, 
bleibt allerdings wegen der noch hohen Flächennachfrage in allen Logistikregionen hoch. 
Ebenso wie jene Fertigstellungen von Logistikanlagen, die bereits vor der Zeitenwende in 
Bau oder konkreter Planung waren. Von 5 Mio. Quadratmetern fertiggestellten 
Logistikflächen 2022 wird das Niveau in Deutschland absehbar nur leicht auf 4,8 Mio. 
Quadratmeter im laufenden Jahr 2023 sinken. Beruhigung für den Markt setzt langsam beim 
Baukostenanstieg ein. Die Versorgungslage mit Baumaterialien verbessert sich insgesamt 
und der We^bewerb zwischen den Akteuren des Baugewerbes nimmt wieder zu.  

Dies sind die wichtigsten Ergebnisse der neuen Studie „Logistik und Immobilien 2023“, die 
bulwiengesa zum neunten Mal in Folge in Partnerschaft mit der Berlin Hyp AG, BREMER AG, 
GARBE Industrial Real Estate GmbH (GARBE) und der Savills Immobilien-Beratungs GmbH 
(Savills) veröffentlicht hat. Für die Untersuchung wurden die Daten von über 3.000 
bestehenden, im Bau befindlichen und geplanten Logistikobjekten ausgewertet. 	

Felix Werner, Bereichsleiter Industrie- und Logistikimmobilien bei bulwiengesa: „Die hohen 
Erwartungen an Logistikimmobilien werden auch weiterhin durch die aktuellen 
Entwicklungen in diesem Sektor bestätigt – zumindest im Vergleich zu anderen 
Immobilientypen wie Wohnen und Büro, wo gravierendere Probleme zu Tage treten. Aber 
die unverändert hohe Rezessionsgefahr und andere Faktoren trüben das Bild auch bei dem 
Immobilien-Musterschüler der letzten Jahre.“ 

Einbruch auf dem Investmentmarkt für LeichQndustrie und LogisQk 
 
Die Folgen der gesgegenen Finanzierungskosten und größerer Unsicherheit im Markt 
schlagen im Jahr 2023 auf dem Investmentmarkt für Logisgkimmobilien durch. Mit einem 
Gesamtvolumen bei industriellen Immobilieninvestments von lediglich rd. 1,6 Mrd. Euro im 



 

ersten Halbjahr 2023, davon etwa 965 Mio. Euro für Logisgkimmobilien, ist es das mit 
deutlichem Abstand schwächste Halbjahr im gesamten Betrachtungszeitraum.  
 
Abbildung: Investmentvolumen Industrie/Gewerbe im Zeitverlauf 
 

 
 
Quelle: bulwiengesa AG 
 
Der rasante Ansgeg des Refinanzierungszinssatzes stellt vor allem diejenigen 
Projektentwickler und Investoren vor Probleme, die die Grundstücke noch zu „alten“ 
Marktbedingungen gekaum haben. Betrachtet man die wenigen Abschlüsse des bisherigen 
Jahres, dann fällt auf, dass die Kaufpreisfaktoren im Zuge der Zinserhöhungen im Schni^ um 
rund ein Dri^el gefallen sind. 
 
Grundsätzlich, so ist aus Marktkreisen im Hinblick auf die weiteren Perspekgven zu 
vernehmen, ist der Weg zur Bodenbildung bei der Preisfindung für Logisgkimmobilien zum 
Ende des ersten Halbjahres 2023 schon deutlich weiter fortgeschri^en als in den meisten 
anderen gewerblichen Immobilienklassen, wie Bertrand Ehm, Director Industrial Investment 
beim Studienpartner Savills unterstreicht: „Nach dem Zinsschock und der konjunkturellen 
Eintrübung hat sich der Investmentmarkt für Logis=kimmobilien stabilisiert und die 
Marktakteure sind in der neuen Realität angekommen. Bis Investmentvolumen und Preise 
jedoch weiter steigen, wird es noch länger dauern. Gleichwohl sind die 
Wachstumsperspek=ven des Logis=ksegments im Vergleich zu anderen Immobilienarten 
überdurchschniKlich gut.“ 
 
An der grundsätzlichen Finanzierungsbereitscham seitens der Banken hat sich dabei nichts 
verändert, wie stellvertretend Teresa Dreo-Tempsch, Vorständin bei BerlinHyp betont:  
 



 

„Die Berlin Hyp verfolgt seit jeher eine konserva=ve GeschäPsstrategie. An den 
Rahmenparametern in den Darlehensverträgen haben wir daher auch seit dem letzten Jahr 
nichts verändert und beabsich=gen auch jetzt nicht, dies zu tun.  
Wir beobachten die Marktsitua=on und schauen uns jede Kreditanfrage und die zu 
finanzierende Immobilie individuell an. Dazu gehört neben den klassischen Kriterien wie Lage 
und Vermietbarkeit bzw. DriKverwendungsfähigkeit gerade infolge des ges=egenen 
Zinsniveaus auch ein kri=scher Blick auf die nachhal=ge KapitaldiensVähigkeit.“ 
 
Dass mit der zu den Gegebenheiten passenden Strategie auch das aktuelle Marktumfeld 
grundsätzlich ein hinreichendes Chancenpotenzial für Investoren bietet, unterstreicht Tobias 
Kassner, Mitglied der Geschämsleitung und Head of Research bei GARBE Industrial Real 
Estate: 
 
„Für ins=tu=onelle Anleger, die auf laufende AusschüKungen abzielen und nicht den 
Verkaufserlös in den MiKelpunkt stellen, sind Logis=kimmobilien aufgrund von dauerhaP 
hohen Cashflowrenditen bei nachhal=g stabiler Marktentwicklung weiterhin eine aKrak=ve 
Anlagemöglichkeit für die kommenden Jahre.“ 
 
Neubau und LogisQk-Projektentwicklungen 
 
Viele der im Jahr 2022 fergggestellten Projekte befanden sich bereits vor dem Ansgeg der 
Inflagon und den Zinsänderungen im Verlauf des Jahres 2023 in der Bauphase. Die 
Auswirkungen auf die Entwicklungslandscham werden daher erst im Verlauf dieses Jahres 
und des kommenden Jahres deutlicher erkennbar werden. In beiden Zeiträumen zeigt sich 
eine leicht abnehmende Tendenz bei den Ferggstellungen, die jedoch immer noch auf dem 
mi^leren Niveau der vergangenen Jahre liegt. Von einem Einbruch im Logisgkneubau kann 
nicht gesprochen werden. 
 
Abbildung: Fertiggestellte Logistikfläche im Zeitverlauf 
 

 
 
* Prognose | Quelle: bulwiengesa AG 
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PanaRoni verteidigt den ersten Platz 
 
Mit knapp 1,9 Mio. qm Ferggstellungs- und (akuter) Pipelineflächen ist Pana^oni wie auch 
schon im Jahr zuvor der akgvste Akteur am Markt der Logisgkdevelopments.  
 
Mit GARBE Industrial Real Estate und VGP folgen auf den Rängen zwei und drei mit einem 
Ferggstellungsvolumen von rund 1,7 Mio. qm beziehungsweise 1,5 Mio. qm Entwickler, die 
auch jeweils ein hohes Volumen in der Pipeline für das laufende Jahr 2023 ausstehen haben.  
 
 
Abbildung: Top-20 Entwickler von Logistikflächen, 2018–2023* 
 

 
 
* Prognose | Quelle: bulwiengesa AG 
 
Baukosten stabilisieren sich 
 
Nach Jahren teilweise enormer Kostenansgege bei den Baupreisen lässt sich zum Halbjahr 
2023 konstageren, dass sich die Versorgungslage mit Baumaterialien insgesamt verbessert 
hat und der We^bewerb zwischen den Akteuren des Baugewerbes wieder zunimmt. Diese 
Faktoren wirken sich preisdämpfend auf die weitere Entwicklung der Baukosten aus, führt in 
der aktuellen Situagon jedoch auch nicht zu einer steigenden Nachfrage. Das beobachtet 
Studienpartner Michael Durues, Vorstand bei BREMER AG: „Die Nachfrage nach 
Bauleistungen ist weiterhin vorhanden und insgesamt auch nicht schlecht, sie erreicht jedoch 
nicht mehr das Niveau, das wir in den letzten Jahren gesehen haben. Mit Blick auf das 
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kommende Jahr ist davon auszugehen, dass sich die Preise insgesamt eher seitwärts 
entwickeln.“ 
 
 
Region Rhein-Ruhr überholt 
 
Räumlich betrachtet überholt die Logisgkregion Rhein-Ruhr im Ranking der 2018 bis 2023 
fergggestellten Fläche die über Jahre hinweg führende Region Berlin. Auffällig sind zudem 
Standorte aus der ehemaligen „zweiten Reihe“ wie beispielsweise die Logisgkregionen 
A4/Thüringen, die aktuell deutlich aurolen. Großen Anteil an dieser Entwicklung hat das 
Thema Flächenverfügbarkeit. Entsprechend wurde dieses Thema von den befragten 
Expergnnen und Experten einer im Zuge der Studie durchgeführten Online-Befragung auch 
als wichggste Herausforderung für die mi^elfrisgge Zukunm in der 
Logisgkimmobilienbranche benannt. 
 
 

Studienpartner:  

 

 

Über die Studie „Logistik und Immobilien“ 

„Logistik und Immobilien“ ist eine unabhängige Studienreihe des Kompetenzzentrums für 
Logistik und Immobilien und des Analyseunternehmens bulwiengesa, die die Assetklasse 
Logistikimmobilien umfassend aus verschiedenen Perspektiven beleuchtet und sich bereits 
als führende Studienreihe für Logistikimmobilien in Deutschland etabliert hat.  

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



 

Die Studie sowie Infomaterial sind online verfügbar: https://logistik-und-immobilien.de/ 
oder https://bulwiengesa.de/de/publikationen  

 

 

Über bulwiengesa  

bulwiengesa ist in Kontinentaleuropa eines der großen unabhängigen Analyseunternehmen 
der Immobilienbranche. Seit fast 40 Jahren unterstützt bulwiengesa seine Partner und 
Kunden in Fragestellungen der Immobilienwirtschaft, unter anderem durch Standort-und 
Marktanalysen, fundierte Datenservices, strategische Beratung und maßgeschneiderte 
Gutachten. Die Daten von bulwiengesa werden u. a. von der Deutschen Bundesbank für die 
EZB und BIZ verwendet.  

Pressekontakt  

bulwiengesa AG 
Sigrid Rautenberg 
Wallstr. 61, 10179 Berlin  

Tel.: 030-2787 68-24 | rautenberg@bulwiengesa.de 


