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LANGFRISTIGE TRENDS Logistikimmobilien sind dank Online-Handel deutlich besser durch die
Coronapandemie gekommen als andere Segmente. Ihre Bedeutung in der Schweiz wird zunehmen.

Adrian Schneider

Industrieimmobilien werden entweder
fiir Lager-, Produktions- oder Logistik-
zwecke genutzt. Die Mieten fiir Logistik-
immobilien haben 2020 mit steigenden
Preisen der Rezession getrotzt. Damit sind
sie deutlich besser durch die Corona-
pandemie gekommen als die beiden an-
deren Segmente. Grund dafiir sind der
boomende Online-Handel und die damit
einhergehende hohere Nachfrage nach
City-Logistikhallen in Ballungsrdumen
und sogenannten Last-Mile-Standorten.

Logistikimmobilien waren lange Zeit
ein Anhédngsel des Einzelhandels und
der produzierenden Industrie. Die Ver-
dnderung der industriellen Produktions-
prozesse, der unaufhaltsame Aufstieg des
Online-Handels und die abnehmende
Bedeutung des stationdren Einzelhandels
im Non-Food-Sektor fiihrten schliesslich
zu einer steigenden Nachfrage nach Lo-
gistikimmobilien. Das Spektrum reicht
mittlerweile vom urbanen Logistikzent-
rum bis hin zu grossflachigen Verteiler-
zentren fiir den Handel und die Industrie
entlang von Autobahnen.

BEDARF AN LAGERKAPAZITATEN
Online-Handel gab es zwar schon lange
vor der Pandemie und Covid-19, aber die
gesundheitspolitischen Massnahmen ha-
ben diesem Sektor einen zusitzlichen
Wachstumsschub beschert. Im Weiteren
wurden im globalen Handel ganze Liefer-
ketten unterbrochen. Davon betroffen
waren zum Beispiel Lieferungen fiir Medi-
kamente aus dem asiatischen Raum.

Es ist davon auszugehen, dass der Be-
darf an Lagerkapazititen steigen wird,
damit sich externe Schocks in den Liefer-
ketten besser abfedern lassen. Uberdies
wird das Begehren nach gleichtédgiger
Lieferung von Bestellungen immer gros-
ser. Dieses Bediirfnis verlangt nach Last-
Mile-Lieferzentren, die sich nahe an den
Stadtzentren befinden.

Als Ergebnis aus dem gestiegenen On-
line-Handel nahmen die Zusendungen
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von Paketen deutlich zu. Exemplarisch
zeigt dies der Anstieg der zugestellten Pa-
kete der Schweizerischen Post (vgl. Grafik
oben). Die Anzahl Zustellungen hat in den
vergangenen zehn Jahren einen Anstieg
von rund 70% verzeichnet, wobei allein in
den letzten drei Jahren iiber 30% des Zu-
wachses erzielt wurden. Einen weiteren
Anhaltspunkt fiir den Anstieg des Online-
Handels liefern die Zahlen des Schweize-
rischen Handelsverbands.

Sie verdeutlichen den Anstieg der on-
line bestellten Waren. So wurden im Jahr
2020 Waren im Wert von rund 13 Mrd. Fr.

«Grossprojekte haben
eine Tendenz zu
Spezialimmobilien mit
eingeschréinkter
Drittverwendbarkeit.»

online bestellt. Das entspricht einem
deutlichen Anstieg von {iber 27% gegen-
iiber dem Vorjahr. Gesamthaft liegt der
Anteil des Online-Handels per Vorjahr
bei lediglich 12% und hat somit weiteres
Steigerungspotenzial. Ohne zusétzliche
Logistikflachen wird der anhaltend boo-

mende Online-Handel kiinftig nicht zu
bewiltigen sein. Logistikimmobilien pro-
fitieren von diesen langfristigen struk-
turellen Trends. Dies ldsst auch fiir die
kommenden Jahre steigende Miet- und
Immobilienpreise erwarten.

Allein die Realisation von grossen Neu-
bauprojekten stellt wegen der geringen
Verfiigbarkeit von geeigneten Grund-
stiicksflachen, baurechtlicher Einschrédn-
kungen und regulatorischer Bestim-
mungen eine grosse Herausforderung
dar. Grossprojekte bieten zwar ein hohe-
res Renditepotenzial, haben aber eine
Tendenz zu Spezialimmobilien mit ein-
geschrankter Drittverwendbarkeit. Sie
bergen damit unschone Klumpenrisiken.
Liegenschaften mit verschiedenen Klein-
flachen hingegen sind weniger konjunk-
turabhdngig und weisen dadurch eine
geringere Volatilitit auf.

SCHWEIZ ALS TRANSITREGION

Ein breit diversifiziertes Portfolio mitlang-
fristig von einem Generalmieter genutz-
ten Liegenschaften und Immobilien mit
vielseitig nutzbaren Kleinflichen bietet
daher hohe Ertragssicherheit bei gerin-
gem Risiko. Der Erfolg entsprechender
Geschiftsmodelle der bekannten Inter-
nethédndler von Amazon bis Zalando so-
wie die Wandlungsfdhigkeit der Branche
haben in den vergangenen Jahren Immo-
bilieninvestoren zum Kauf von Logistik-
immobilien animiert.

Esist stark anzunehmen, dass Logistik-
immobilien innerhalb der Schweizer Im-
mobilienlandschaft zusétzlich an Bedeu-
tung gewinnen werden. Einerseits wegen
des beachtlichen Potenzials im Online-
Handel, anderseits wegen der besonderen
Lage der Schweiz als Transitregion fiir die
grossen Marktwirtschaften der Eurozone.
Infolge des Wachstumspotenzials, gepaart
mit dem immobiliendhnlichen Charakter,
diirften auch in den kommenden Jahren
Anlagegelder in dieses Segment der Im-
mobilieninvestments fliessen.
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