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Transaktionsvolumen

Der deutsche Industrie- und Logistikim-
mobilienmarkt beendet das Jahr 2021 mit 
einem neuen Rekordvolumen. Insgesamt 
wurden über 9,2 Mrd. € in Industrie- und 
Logistikassets investiert. Das bisherige Re-
kordjahr 2017 mit rund 8,7 Mrd. € konnte 
nach einer überdurchschnittlichen Jahres-
endrallye um etwa 8 % übertroff en wer-
den. Bemerkenswert ist vor allem, dass 
das Ergebnis 2017 vorwiegend durch drei 
großvolumige milliardenschwere Platt-
form-Übernahmen erzielt wurde, wäh-
rend im Jahr 2021 keine einzige Trans-
aktion in dieser Größenordnung auf dem 
deutschen Markt verzeichnet wurde und 
letztlich die hohe Marktaktivität allein zu 
dem herausragenden Ergebnis führte. Der 
fünfjährige Durchschnitt wurde mit einem 
Plus von 37 % deutlich überschritten, so-
dass die Assetklasse sich auf dem Gewer-
beimmobilienmarkt als zweitstärkster Im-
mobilientyp festigen konnte. Der gewerb-
liche Immobilienmarkt erlebt einen wah-
ren Hype um die Assetklasse, was zu gro-
ßen Teilen auf die äußerst vielverspre-

chende Entwicklung in den letzten 24 
Monaten zurückzuführen ist. Dabei spielte 
vor allem die krisenresistente Nachfrage 
bei Logistikfl ächen während der Pande-
mie eine enorme Rolle, aber auch der da-
mit verbundene Aufschwung im Online-
handel und die Notwendigkeit einer gut 
funktionierenden urbanen Logistik, um 
die überdurchschnittlichen Paketvolumi-
na bewerkstelligen zu können. 

Angebot und Nachfrage

Da sich insbesondere im Core-Bereich das 
Angebot sehr überschaubar zeigt und nur 
eine geringe Anzahl an hochwertigen Neu-
bauimmobilien dem Markt zur Verfügung 
steht, entscheiden sich als Alternative am 
derzeit hart umkämpften Markt immer 
mehr Investoren für einen Forward Deal, 
bei dem Neubauprojekte noch vor Fertig-
stellung vom Entwickler erworben wer-
den. Käufer versprechen sich hiervon, 
frühzeitig eine attraktive Anlagemöglich-
keit zu sichern. Ein Beispiel hierfür ist 

Fast Facts

Investment 2021 2020

Transaktionsvolumen (in Mio. €) 9.205 7.478

Portfoliotransaktionen 32 % 35 %

TOP 7 32 % 33 %

Internationale Käufer 48 % 43 %

Internationale Verkäufer 35 % 28 %

Spitzenrendite 3,25 % 3,70 %

GRAFIK 1: Transaktionsvolumen Industrie- und 
Logistikinvestments in Mrd. €
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unter anderem die Projektentwicklung 
„Coreport II“ in Reichertshofen, bei der 
sich die Real I.S. AG noch während der 
Bauphase die circa 12.400 m² große 
Neubau-Logistikimmobilie von Intaurus 
sicherte.

Rund 2,9 Mrd. € bzw. knapp ein Drittel des 
Umsatzes konnten Paketverkäufen zuge-
ordnet werden. Der Anteil an Portfolio-
Deals am Gesamtumsatz verzeichnet 
jedoch wie auch schon im Vorjahr eine 
rückläufi ge Entwicklung (2020: 35 % ver-
sus 2019: 40 %). Insgesamt wurden zwar 
mehr Portfolios gezählt als in den letzten 
beiden Jahren, der Anteil am gesamten 
Volumen lag dennoch unter dem Durch-
schnitt. Zurückzuführen ist dies vor allem 
auf den überproportional hohen Anteil an 
Single-Investments, die 2021 getätigt wur-
den und für rund 68 % des gesamten Um-
satzes verantwortlich waren. 

Zu den im Jahr 2021 größten Portfolio-
Transaktionen zählte unter anderem die 
milliardenschwere Übernahme des pan-
europäischen EQT/Exeter Fonds „Europe 
Value Venture Fund III“ für insgesamt rund 
3,1 Mrd. € durch den asiatischen Staats-

fonds GIC aus Singapur, bei der etwa 20 % 
auf den deutschen Markt entfi elen. 
Außerdem erfolgte Mitte des Jahres der 
Erwerb des insgesamt über 800 Mio. € 
schweren Clarion-Portfolios durch den 
kanadischen Investor Dream Global, bei 
dem auch einige deutsche Assets den Be-
sitzer wechselten. Der Anteil an Portfolios 
im dreistelligen Millionenbereich, die sich 
2021 auf dem deutschen Markt abspiel-
ten, summierte sich nach Ablauf des 
4. Quartals auf rund 2,4 Mrd. €, was ein 
Viertel des Gesamtinvestitionsvolumens 
ausmachte. Die größte Einzeltransaktion 
des Jahres tätigte Deka Immobilien mit 
dem Erwerb des Metawerk Logistikparks 
in Meerane (Sachsen) für rund 280 Mio. €. 

Der Anteil an ausländischen Investoren 
hat sich nach Ablauf des 4. Quartals auf 
einem ähnlichen Niveau wie zum Vorjahr 
eingependelt, sodass rund 4,4 Mrd. € bzw. 
48 % des gesamten Transaktionsvolu-
mens internationalen Kapitalgebern zuzu-
ordnen sind. Etwa die Hälfte davon wur-
den durch Portfolio-Übernahmen gener-
iert. Eine weiterhin hohe Marktpräsenz 
verzeichneten Investoren aus Großbritan-
nien mit rund 28 %.

GRAFIK 2: Transaktionsvolumen 
nach Größenklassen 2021 Anteil in %

GRAFIK 3: Käufer- und Verkäufergruppen 
in Deutschland in Mrd. €
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Renditen

Wie zu erwarten, zeigte sich die Rendite-
entwicklung bei einem gleichzeitig limitier-
ten Angebot im Laufe des Jahres weiterhin 
auf Talfahrt, sodass die Bruttospitzenren-
dite von 3,70 % zu Beginn des Jahres auf 
aktuell 3,25 % sank. Dabei lässt sich über 
das Jahr hinweg beobachten, dass Inves-
toren auch bei Immobilien mit kurzen 
Mietvertragslaufzeiten kaum noch Risi-
ken sehen, sofern diese in Lagen mit pro-
gnostiziertem Mietwachstum liegen. In-
sofern können kurze Laufzeiten vielmehr 
als Chance gesehen werden, die jährli-
chen Mieteinnahmen der Immobilie nach 
Ablauf der Mietverträge nochmals zu stei-
gern. Die neue Risikobewertung bestätigt 
sich auch in den Kaufpreisfaktoren, die 
über dem 30-fachen liegen und in den 
letzten zwölf Monaten von zahlreichen 
Transaktionen erzielt wurden.

Neben den klassischen Logistikassets ist 
die Investorennachfrage bei Light-Indust-
rial-Immobilien weiterhin hoch, die jedoch 
aufgrund fehlender Objekte am Markt mit 
1,8 Mrd. € bzw. circa 20 % Marktanteil er-
neut nur einen kleinen Anteil am gesam-
ten Investitionsvolumen ausmachen. Die 

Renditekompression zeigte sich auch hier 
fortlaufend. Für Core-Immobilien mit Lage 
in den Topinvestmentzentren rangiert die 
Spitzenrendite Ende Dezember 2021 mitt-
lerweile bei 4,25 %, 65 Basispunkte unter 
dem Vorjahreswert. 

Fazit und Prognose

Es steht mittlerweile außer Frage, dass 
das Interesse an Logistikimmobilien wei-
terhin anhält und auf einem sehr hohen 
Niveau bleibt. Zunehmend mehr Invest-
menthäuser legen ihren Fokus nun auf Lo-
gistik, sodass ausreichend Kapital zur Ver-
fügung steht und platziert werden könnte. 
Mit Sicherheit wäre das Transaktionsvolu-
men auch deutlich höher ausgefallen, so-
fern mehr Produkte dem Markt zur Verfü-
gung gestanden hätten. Investoren, die 
bei Bieterverfahren nicht zum Zuge ge-
kommen sind, stehen daher unter Druck, 
ihre Zielallokationen zu erreichen. Unter 
diesen Aspekten sind die Erwartungen für 
das neue Jahr hoch, welches unter ande-
rem durch eine weiterführende Rendite-
kompression geprägt sein wird.

Nicole Kinne
Associate Director I 
Research Industrial & Logistics
+49 89 624294-792
nicole.kinne@colliers.com

GRAFIK 4: Spitzenrendite Lager- und Logistik immo-
bilien in den Toplogistikregionen Mittelwert in %
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