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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 veranderte Lieferketten, die zunehmende Bedeutung einer schnel-
len Warenverteilung und der Ausbau von Lagerbestinden haben die Nachfrage nach vor
allem modernen Logistikflichen deutlich erhoht. Frither stand in dieser Assetklasse vor
allem die Investition zur Eigennutzung im Vordergrund. Zunehmend werden Logistikim-
mobilien von nationalen und internationalen Investoren fiir Veranlagungszwecke reali-
siert. Bei Bestandsimmobilien tiberwiegt allerdings der Anteil der im Eigentum der Nutzer
befindlichen Immobilen noch immer deutlich. Aufgrund der reduzierten Kapitalbindung
wird fiir Logistikunternehmen der Wechsel vom Eigentum hin zur Miete immer interes-
santer. Im Zuge dessen nehmen auch die Sale-and-Lease-Back-Transaktionen spiirbar zu.

Die Nachfrage nach Logistikflichen hat sich von der grofiflichigen Anmietung hin zu
kleineren und damit flexibler nutzbaren Mieteinheiten verlagert. Grofiflichige Logistikpro-
jekte werden in der Regel nur mehr bei einer hohen Vorvermietungsquote realisiert. Lang-
fristige Mietvertrdge mit bonititsstarken Nutzern sind nachgefragt und bieten grundsitz-
lich eine hohere Ertragssicherheit gegeniiber kurzfristigen Vermietungen mit erh6htem
Leerstands- und Anschlussvermietungsrisiko.

Fiir 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 fiir
Gutachter stellen iltere Logistikimmobilien dar, die zudem fernab der bedeutenden Logis-
tikstandorte, beispielsweise Wien, Linz, Graz usw, situiert sind. Die erzielbaren Mieten
konnen gegeniiber jenen von modernen Logistikimmobilien erheblich reduziert sein.

Im Zuge der Ortsbesichtigung durch den Gutachter ist die technische und funktionale
Qualitit des Gebdudes zu priifen. Moderne Logistikimmobilien verfiigen beispielsweise
tiber grofiere Hallenhohen, leistungsfihige Bodenplatten, ausreichende Andienungsmog-
lichkeiten, zahlreiche Tore und Rampen, moderne Brandschutzkonzepte, effiziente Gebiu-
detechnik usw. Eine besondere Bedeutung kommt der Beurteilung der Drittverwendungs-
fahigkeit zu. Ist die Immobilie ausschlieflich auf die Anforderungen eines einzelnen Nut-
zers zugeschnitten, was vor allem bei eigengenutzten Immobilien der Fall sein kann, so
erhoht sich dadurch das Nachnutzungs- bzw Vermietungsrisiko.

Auch die Erfiillung von energetischen und regulatorischen Anforderungen gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung. Energieefﬁzienz, Nutzung erneuerbarer Energietrager, Photovol-
taik, moderne Heiz- und Kiihlsysteme sowie die Moglichkeit zur Anpassung an zukiinftige
Anforderungen - Stichwort ESG-Kriterien - konnen die Marktgingigkeit einer Logistikim-
mobilie stirken.

Altere Logistikimmobilien, die energetisch ineffizient sind oder einen hohen Investi-
tionsbedarf aufweisen, fithren zu ,Stranded Assets“, wenn notwendige Modernisierungs-
mafinahmen wirtschaftlich nicht oder nur eingeschrinkt darstellbar sind.

Gegeniiber dem Biiro- 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-
fahig, 6kologisch nachhaltig und kann aufgrund sich wandelnder Anforderungen mit mo-
derner technischer Gebiudeausstattung laufend modifiziert werden.
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