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Logistikimmobilien
Logistikimmobilien haben sich in den vergangenen Jahren zu einer sehr nachgefragten und
bedeutenden Assetklasse am Immobilienmarkt entwickelt. Vor allem E-Commerce und
der Online-Handel sowie veränderte Lieferketten, die zunehmende Bedeutung einer schnel-
len Warenverteilung und der Ausbau von Lagerbeständen haben die Nachfrage nach vor
allem modernen Logistikflächen deutlich erhöht. Früher stand in dieser Assetklasse vor
allem die Investition zur Eigennutzung im Vordergrund. Zunehmend werden Logistikim-
mobilien von nationalen und internationalen Investoren für Veranlagungszwecke reali-
siert. Bei Bestandsimmobilien überwiegt allerdings der Anteil der im Eigentum der Nutzer
befindlichen Immobilen noch immer deutlich. Aufgrund der reduzierten Kapitalbindung
wird für Logistikunternehmen der Wechsel vom Eigentum hin zur Miete immer interes-
santer. Im Zuge dessen nehmen auch die Sale-and-Lease-Back-Transaktionen spürbar zu.
Die Nachfrage nach Logistikflächen hat sich von der großflächigen Anmietung hin zu

kleineren und damit flexibler nutzbaren Mieteinheiten verlagert. Großflächige Logistikpro-
jekte werden in der Regel nur mehr bei einer hohen Vorvermietungsquote realisiert. Lang-
fristige Mietverträge mit bonitätsstarken Nutzern sind nachgefragt und bieten grundsätz-
lich eine höhere Ertragssicherheit gegenüber kurzfristigen Vermietungen mit erhöhtem
Leerstands- und Anschlussvermietungsrisiko.
Für die Wertermittlung, welche vorrangig mit ertragswertorientierten Bewertungsme-

thoden erfolgt, ist der Logistikimmobilienmarkt ua hinsichtlich der Entwicklung der Mie-
ten sowie der Renditeerwartung der Investoren zu beobachten. Eine Herausforderung für
Gutachter stellen ältere Logistikimmobilien dar, die zudem fernab der bedeutenden Logis-
tikstandorte, beispielsweise Wien, Linz, Graz usw, situiert sind. Die erzielbaren Mieten
können gegenüber jenen von modernen Logistikimmobilien erheblich reduziert sein.
Im Zuge der Ortsbesichtigung durch den Gutachter ist die technische und funktionale

Qualität des Gebäudes zu prüfen. Moderne Logistikimmobilien verfügen beispielsweise
über größere Hallenhöhen, leistungsfähige Bodenplatten, ausreichende Andienungsmög-
lichkeiten, zahlreiche Tore und Rampen, moderne Brandschutzkonzepte, effiziente Gebäu-
detechnik usw. Eine besondere Bedeutung kommt der Beurteilung der Drittverwendungs-
fähigkeit zu. Ist die Immobilie ausschließlich auf die Anforderungen eines einzelnen Nut-
zers zugeschnitten, was vor allem bei eigengenutzten Immobilien der Fall sein kann, so
erhöht sich dadurch das Nachnutzungs- bzw Vermietungsrisiko.
Auch die Erfüllung von energetischen und regulatorischen Anforderungen gewinnt zu-

nehmend an Bedeutung. Energieeffizienz, Nutzung erneuerbarer Energieträger, Photovol-
taik, moderne Heiz- und Kühlsysteme sowie die Möglichkeit zur Anpassung an zukünftige
Anforderungen – Stichwort ESG-Kriterien – können dieMarktgängigkeit einer Logistikim-
mobilie stärken.
Ältere Logistikimmobilien, die energetisch ineffizient sind oder einen hohen Investi-

tionsbedarf aufweisen, führen zu „Stranded Assets“, wenn notwendige Modernisierungs-
maßnahmen wirtschaftlich nicht oder nur eingeschränkt darstellbar sind.
Gegenüber dem Büro- und Einzelhandelsimmobilienmarkt ist der Logistikimmobilien-

markt ein noch relativ junger Markt, der aber zunehmend an Bedeutung gewonnen hat und
noch immer gewinnt. Die Logistikhalle der Zukunft ist standardisiert, drittverwendungs-
fähig, ökologisch nachhaltig und kann aufgrund sich wandelnder Anforderungen mit mo-
derner technischer Gebäudeausstattung laufend modifiziert werden.
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