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LOGISTIK- UND LAGERIMMOBILIENMARKT SCHWEIZ

Einblick in eine intransparente Assetklasse

DIE DURCH DEN ONLINEHANDEL
GETRIEBENE VERLAGERUNG DER
FLACHENNACHFRAGE VOM LA-
DENREGAL INS LAGERGEBAUDE
SOWIE SINKENDE EIGENNUTZER-
QUOTEN MACHEN LOGISTIK FUR
IMMOBILIENANLEGER INTERES-
SANT, DOCH FEHLENDE MARKT-
DATEN ERSCHWEREN BISHER DIE
INVESTITIONEN. EINE STUDIE
VON CBRE-RESEARCH WILL DIE-
SES MANKO BEHEBEN.

BW/PD. Gemiss CBREs «<EMEA In-

vestor Intentions Survey 2018» er-
reichte der Industrie- und Logistik-

Logistikimmobilien riicken verstirkt in den Fokus institutioneller Investoren.

sektor erstmals Platz eins auf der
Liste der gesuchtesten Renditeobjek-
te. Wihrend in den grossen europa-
ischen Immobilienmiarkten rege und
auch spekulativ in Logistik- sowie La-
gerimmobilien investiert wird, fristet
diese Assetklasse in der Schweiz nach
wie vor ein Nischendasein. Erst all-
mahlich beginnen institutionelle In-
vestoren, sich fiir diesen Teilmarkt zu
interessieren. Allerdings scheint die
Logistik- und Lagerimmobilie auch
hierzulande anlagefihiger zu wer-
den — obwohl der hiesige Markt tiber-
schaubar ist und grosse auslandische
Marktteilnehmer wie Amazon oder

Zalando nicht mit eigenen E-Fulfill-
ment-Centern vertreten sind.

MARKT EHER INTRANSPARENT

Auf das zunehmende Investoreninte-
resse lisst nicht zuletzt die vom Im-
mobiliendienstleister CBRE ermittelte
Spitzenanfangsrendite in dieser Spar-
te schliessen: Sie sei inzwischen auf 4,5
Prozent (netto) gesunken, heisst
es in einer aktuellen und sehr le-
senswerten Studie zum  Schwei-
zer Markt fir Logistik- und Lager-
flichen. Die Untersuchung kommt

gelegen, denn abgesehen von >>>
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NEUER EIGENTUMER FUR
LOGISTIKZENTRUM

Der Onlinehindler Brack.ch
hat sein Logistikzentrum in
Birr (AG) an das Handelsunter-
nehmen Covin verkauft. Swiss
Commercial Invest war mit der
Vermarktung beauftragt. Die
Liegenschaft an der Industries-
trasse in Birr umfasst nach An-
gaben der mit der Vermarktung
betrauten Swiss Commercial In-
vest AG neben 1.700 Quadrat-
meter Biirofliche auch 3.300
Quadratmeter  Logistikfliche
inklusive einem automatischen
Kleinteilelager mit iiber 21.000
Behilterplitzen.

Das Biiro- und Logistikgebiude
sei 1993 als Schweizer Hauptsitz
des franzosischen Elektrotech-
nikkonzerns Legrand errichtet
worden und 2009 im Rahmen ei-
ner Sale-and-lease-back-Transak-
tion an Brack.ch verkauft wor-
den, teilt Swiss Commercial
Invest mit. Nachdem der On-
linehindler seine Logistikakti-
vitaten nach Willisau (LU) ver-
lagerte, sei der Standort in Birr
aufgelost worden. Im Rahmen
eines strukturierten Verkaufs-
prozesses ist nun mit der Covin
AG, einem Handelsunterneh-
men aus der Lebensmittelbran-
che, ein Einzelnutzer gefunden
worden.

Das Logistikzentrum
in Birr wurde verkauft
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>>> makrookonomischen Kenn-
zahlen zur Logistikbranche (Handels-
volumen, Beschiftigungsentwicklung,
Wertschopfungsbeitrag, etc.) ist kaum
etwas Uber den Schweizer Markt der
Logistik- und Lagerimmobilien bekannt.
Die Griinde liegen auf der Hand:
Erstens sind die fiir Logistik- und
Lagerzwecke verwendeten Gebau-
de sehr heterogen und die Grenzen
zu anderen Flichentypen wie bei-
spielsweise Produktionsraumen oft
verwischt. Zweitens ist dieses Im-
mobiliensegment durch eine hohe
Anzahl an Eigennutzern gekenn-
zeichnet. Wihrend fiir den Woh-
nungs- und Biiromarkt reihenweise
Leerstands- und Verfiigbarkeitszif-
fern herumgereicht werden, existie-
ren kaum solche Zahlen zum Logis-
tik- und Lagerimmobilienmarkt. Die
Transparenz ist also gering, und in-
stitutionelle Investoren beginnen —
zumindest in der Schweiz — erst all-
mahlich, sich fiir diesen Teilmarkt zu
interessieren. Die CBRE-Studie trigt
somit nicht zuletzt dazu bei, dass An-
lageentscheide auch in der Schweiz
vermehrt mit Fundamentaldaten ge-
stiitzt werden konnen.

'oo0

sbsohuta Vorfigharksit M
a 4000 e

SEHR GERINGE
VERFUGBARKEITSQUOTE

Die im Rahmen der CBRE-Untersu-
chung gewonnenen Erkenntnisse ber-
gen die eine oder andere Uberraschung.
So zeigt die erstmalige Erhebung der
Verfiigbarkeit von Logistik- und La-
gerflachen in der Schweiz sehr trocke-
ne Marktverhiltnisse. Wie die CBRE-
Researcher ermittelten, entsprechen
die im August 2018 auf Online-Platt-
ausgeschriebenen  390.000
Quadratmeter bei einem geschitzten
Bestand von 24 Millionen Quadratme-
tern (HNF) einer Verfiigbarkeitsquo-
te von lediglich 1,6 Prozent. Damit ist
der Logistik- und Lagermarkt — auch
wegen den vielen Eigennutzern — also
dhnlich trocken wie der Wohnmarkt
mit einer Leerwohnungsziffer von 1,6
Prozent per 1. Juni 2018 (Bundesamt
fur Statistik, 2018).

Allerdings gibt es beim Logistik- und
Lagerflachenbestand
Unterschiede zwischen den Kanto-
nen: Der Kanton Ziirich diirfte ge-
miss der Studie mit rund 4,7 Milli-
onen Quadratmetern mit Abstand
den hochsten Bestand aufweisen, ge-

formen

wesentliche
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folgt vom Kanton Bern (rd. 3 Mio.
gm). Setze man die auf den Immobi-
lien-Online-Portalen ausgeschriebe-
nen Flachen ins Verhiltnis zum Im-
mobilienbestand, so wiesen vor allem
die Nordwestschweiz mit den Kanto-
nen Basel-Landschaft (2,9%) Aargau
(2,9%) und Solothurn (2,6%) sowie
der Kanton St. Gallen (3,2 %) eine
tiberdurchschnittliche ~ Verfiigbar-
keitsziffer auf, stellen die CBRE-Re-
searcher fest.

Ein weiteres Ergebnis: Mit einem Me-
dian von 775 Quadratmetern sind die
angebotenen Flicheneinheiten eher
klein. Die Logistiknutzer wiirden da-
her auf dem Mietmarkt kaum fiindig,
unter anderem auch deshalb, weil
viele Logistik- und Lagerimmobilien
nutzerspezifisch konzipiert wiirden
und die Drittverwendbarkeit somit
eingeschriankt sein konne. Fiir eine
erhohte Marktfihigkeit sowie Liqui-
ditat von Logistik- und Lagergebau-
den spricht fiir CBRE jedoch die all-
gemein sinkende Eigennutzerquote.
Nach wie vor miissen sich expandie-
rende Unternechmen mit einem {iber-
wiegenden Logistik- oder Lageran-
teil, die sich nicht selten mit dem

* Verfligharkeitsquote —
e 33%

Vorwurf mangelnder Wert- und Ar-
beitsplatzschopfung konfrontiert se-
hen, in langwierige Projektentwick-
lungen begeben. Die mangelnden
Platzverhaltnisse, bau- und zonen-
rechtliche Rahmenbedingungen, die
Digitalisierung, sich
Kundenbediirfnisse und die damit
verbundenen Anpassungen von tradi-
tionellen Lieferketten fithren jedoch
dazu, dass auch Bestandsliegenschaf-

verandernde

ten — inklusive Umnutzungen von Re-
tail- und Biroflichen — vermehrt in
den Fokus von Investoren riicken.
Da nur die Hilfte der inserierten Fla-
chen nach 1990 erstellt wurde, ent-
sprechen viele Gebiude nicht mehr
den heutigen Anforderungen, wie die
CBRE-Researcher feststellen. Nur 32
Prozent der Angebote sind Flichen,
die nach der Jahrtausendwende er-
richtet wurden.

Die Modernisierung und der Ersatz
des Bestandes sowie die Umnutzung
von Retail- und Biiroflichen sind aus
Sicht von CBRE unausweichlich und
kénnen zudem Chancen bieten. ©

Weitere Informationen: www.cbre.ch/
de-ch/research-and-reports.

NACHRICHTEN
ONNENS/BONVILLARS
DECATHLON MIETET
LOGISTIKFLACHEN

Decathlon wird sein Logistik-
zentrum fiir die Schweiz in On-
nens/Bonvillars (VD) ansiedeln.
Dazu hat der franzosische Sport-
artikelhindler eine 18.000 Qua-
dratmeter umfassende Logistik-
liegenschaft des Procimmo Swiss
Commercial Fund fiir zehn Jah-
re angemietet. Wie Procimmo
mitteilt, besteht zudem die Op-
tion, kurzfristig Zusatzflichen
zu mieten. Die Liegenschaft in
Onnens/Bonvillars wurde zuvor
vollstindig von Philip Morris ge-
nutzt. 2014 hatte Procimmo sie
im Rahmen einer Sale-and-lease-
back-Transaktion von dem US-
Konzern erworben.

Die Gebiude befinden sich nach
Angaben von Procimmo in un-
mittelbarer Nihe zur Autobahn
und Eisenbahnlinie. Mit einer
unterteilbaren Fliche von ins-
gesamt ungefihr 70.000 Quad-
ratmeter verfiige der Standort
iiber einen direkten Zugang zum
Eisenbahnnetz sowie iiber ei-
nen ebenerdigen Zugang zu den
Fahrzeugen und diversen Lade-
rampen. Die gesamte Liegen-
schaft ist an mehrere Mieter mit
verschiedenen Vertrigen vermie-
tet, was die Mietdauer und die
Mietfliache betrifft.

Das Gebiude, das Decathlon an-
gemietet hat, wird momentan sa-
niert. Im ersten Quartal dieses
Jahres soll es in Betrieb genom-
men werden.Von dort aus will
Decathlon die rund 20 Filialen
beliefern, die das Unternehmen
bis Ende 2019 in der Schweiz be-
treiben will.




