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TOP-7-INDUSTRIE- UND LOGISTIKMÄRKTE  
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15. Februar 2024, Hamburg. Die schlechte Konjunktur und anhaltende Ungewissheit über die weitere wirtschaftliche Entwicklung sorgten 2023 für ein rückläufiges Umsatzgeschehen an den Top-7-Märkten für Industrie- und Logistikimmobilien. Der Flächenumsatz auf dem Vermietungsmarkt lag mit rund 1,95 Mio. m² etwa 30 % unter dem Vorjahresergebnis. Auch das Top-7-Transaktionsvolumen für Industrie- und Logistikimmobilien sank um etwa 22 % auf rund 1,77 Mrd. €. Beide Ergebnisse verfehlten die Fünf-Jahres-Mittel. „Bedingt durch das herausfordernde konjunkturelle Umfeld ist die Flächennachfrage aktuell an den meisten Top-7-Märkten verhalten. Dennoch überwiegt sie gegenüber dem Angebot, insbesondere im Neubausegment. Es mangelt nach wie vor an geeigneten Industrie- und Logistikflächen. Mit Blick auf die derzeit geringen Bauaktivitäten dürfte der Flächenmangel an den meisten Standorten bestehen bleiben“, ordnet Björn Holzwarth, Sprecher des Gewerbeimmobiliennetzwerkes German Property Partners (GPP), ein. Zu dem Maklerverbund gehören Grossmann & Berger, Anteon Immobilien, GREIF & CONTZEN Immobilien, blackolive und E & G Real Estate. 

SPITZENMIETEN STEIGEN UM BIS ZU 21 %
An den meisten Top-7-Standorten war der Flächenumsatz 2023 rückläufig. Düsseldorf erreichte mit einem leichten Plus von 1 % auf 272.000 m² in etwa wieder das Vorjahresergebnis. Nur in der Logistikregion Frankfurt erfasste GPP einen deutlichen Anstieg von 24 % auf 484.350 m² – und damit den höchsten Flächenumsatz im Top-7-Vergleich.

Der Nachfrageüberhang spiegelte sich in flächendeckend steigenden Mieten wider. In den Regionen Stuttgart, München, Frankfurt, Berlin und Hamburg nahmen die Spitzenmieten um 10 bis 21 % zu. In Stuttgart erfasste GPP die höchste Spitzenmiete von 9,90 €/m²/Monat. Die Durchschnittsmieten in den Kernstädten der Logistikregionen stiegen auf 6,10 bis 6,90 €/m²/Monat. Aufgrund des perspektivisch anhaltenden Flächenmangels dürften die Mieten trotz der insgesamt gedämpften Nachfrage stabil bleiben und könnten an manchen Standorten auch noch etwas steigen.


TRANSAKTIONSVOLUMEN: STARKER ZUWACHS IN DÜSSELDORF
„Das Investitionsgeschehen war 2023 größtenteils von Zurückhaltung geprägt, nur wenige Verkäufe wurden realisiert“, erklärt Holzwarth. „In der zweiten Jahreshälfte beobachteten wir zumindest eine leichte Belebung mit mehreren großen Einzel- und Portfoliotransaktionen.“ In Hamburg, Berlin, Köln und Frankfurt erfasste GPP deutliche Rückgänge des Transaktionsvolumens. Ein besonders starkes Plus verzeichnete hingegen Düsseldorf (+106 % auf 206 Mio. €). Auch in München (+33 % auf 204 Mio. €) und Stuttgart (+26 % auf 100 Mio. €) lag das Ergebnis über dem Vorjahreswert. Dennoch erreichte Frankfurt mit 438 Mio. € das höchste Transaktionsvolumen.

RENDITEABSTAND ZWISCHEN BÜRO UND LOGISTIK SINKT
Die insgesamt niedrige Transaktionsdynamik in Kombination mit steigenden Zinsen ließ die Spitzenrenditen im Jahresverlauf spürbar ansteigen. Im Schnitt kletterte die Spitzenrendite für Top-7-Logistikimmobilien um 0,60 %-Punkte auf 4,43 %. Damit erlebte sie einen geringeren Zuwachs als die Spitzenrendite für Top-7-Büroobjekte. Der Renditeabstand zwischen beiden Assetklassen schrumpfte auf 0,09 %-Punkte. „Demnach werden Logistik- und Büroimmobilien nun von Investoren als nahezu gleich sicher erachtet, nachdem Büroobjekte viele Jahre lang als weniger risikobehaftet galten und auch deswegen bevorzugt in die Portfolios genommen wurden“, so Holzwarth. „Für viele Anleger hat die Assetklasse der Industrie- und Logistikimmobilien nun wesentlich an Bedeutung gewonnen.“ Die Logistik-Renditen könnten im Jahresverlauf noch etwas weiter steigen, angesichts möglicher Zinssenkungen allerdings nicht in dem Ausmaß wie im Vorjahr.

Die gesunkenen Kaufpreise für Industrie- und Logistikimmobilien zeigten sich an den meisten Standorten auch am Grundstücksmarkt. Steigende Grundstückspreise verzeichnete lediglich die Region Stuttgart. An den übrigen Standorten erfasste GPP stagnierende oder sinkende Preise.

PROGNOSE: STEIGENDE NACHFRAGE BEI STABILEN RAHMENBEDINGUNGEN
Zum Jahresstart erwartet GPP an den meisten Top-7-Standorten eine weiterhin eingeschränkte Flächennachfrage. „Mit Blick auf ein zumindest geringes erwartetes Wirtschaftswachstum könnten die Flächengesuche im späteren Jahresverlauf wieder etwas zunehmen. Umsatzprognosen sind allerdings schwierig, denn aktuell gibt es viel Skepsis und eine große Unsicherheit über die weitere konjunkturelle Entwicklung. Insgesamt muss weiterhin von unterdurchschnittlichen Vermietungsumsätzen ausgegangen werden“, erläutert Holzwarth. 

Auf dem Investmentmarkt ist die Perspektive für Industrie- und Logistikimmobilien grundsätzlich weiterhin positiv. „Zwar halten sich viele Investoren aktuell noch zurück, doch generell ist das Interesse an der Assetklasse hoch. Angesichts des Angebotsmangels mit stabilen bis steigenden Mieten sind die Aussichten für Investments besser als in einigen Büromärkten“, so Holzwarth. „Sollten sich die Rahmenbedingungen 2024 wie erwartet stabilisieren, dürfte die Marktdynamik wieder zunehmen.“

Der detaillierte Marktbericht für Hamburg, Berlin, Düsseldorf, Köln, Frankfurt, Stuttgart und München steht auf unserer Website zum Download bereit.


ÜBER GERMAN PROPERTY PARTNERS 
GERMAN PROPERTY PARTNERS (GPP) IST EIN DEUTSCHLANDWEITES NETZWERK LOKAL FÜHRENDER GEWERBE-IMMOBILIENDIENSTLEISTER. HIERZU GEHÖREN GROSSMANN & BERGER, ANTEON IMMOBILIEN, GREIF & CONTZEN IMMOBILIEN, BLACKOLIVE UND E & G REAL ESTATE. ES ZEICHNET SICH DURCH TIEFE MARKTKENNTNISSE VOR ORT, LANGJÄHRIG FÜR DIE PARTNERUNTERNEHMEN TÄTIGE IMMOBILIENBERATER UND DAS PERSÖNLICHE ENGAGEMENT DER GESELLSCHAFTER UND GESCHÄFTSFÜHRER AUS. 

DAS NETZWERK VERFÜGT IN DEN TOP-7-STÄDTEN HAMBURG, BERLIN, DÜSSELDORF, KÖLN|BONN, FRANKFURT, STUTTGART UND MÜNCHEN ÜBER EIGENE STANDORTE UND BIETET DIENSTLEISTUNGEN IN DEN BEREICHEN IMMOBILIEN-INVESTMENTS, GEWERBLICHE VERMIETUNG, UNTERNEHMERISCHES IMMOBILIENMANAGEMENT (CREM), IMMOBILIENBEWERTUNG UND RESEARCH AN. BANK-, FINANZIERUNGS- UND VERWALTUNGS-DIENSTLEISTUNGEN RUNDEN DAS LEISTUNGSSPEKTRUM AB. 

AKTUELL SIND MEHR ALS 420 IMMOBILIENSPEZIALISTEN FÜR DAS NETZWERK TÄTIG. 2022 VERMITTELTE GPP DEUTSCHLANDWEIT RUND 580.000 M² GEWERBEFLÄCHE UND BETREUTE EIN TRANSAKTIONSVOLUMEN IN HÖHE VON RUND 1,5 MRD. €.

www.germanpropertypartners.de


Die DATENSCHUTZERKLÄRUNG von German Property Partners finden Sie auf der GPP-Website: www.germanpropertypartners.de/datenschutz. Wenn Sie künftig keine Informationen der GPP-Pressestelle mehr erhalten möchten, senden Sie bitte eine E-Mail an presse@germanpropertypartners.de mit dem Betreff „Abmeldung aus Presseverteiler“. 
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GPP. EIN NETZWERK MIT PERSONLICHKEIT.




