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RICS / HSLU WEBINAR 

Opportunitäten im Logistikimmobiliensektor

LOGISTIKIMMOBILIEN UND 
LIGHT INDUSTRIAL-OBJEKTE 
HABEN SICH ZU EINER GE-
FRAGTEN ASSET-KLASSE 
ENTWICKELT UND GEHÖREN 
ZU DEN «CORONA-GEWIN-
NERN». DIE POSITIVE ENT-
WICKLUNG DÜRFTE SICH 
MIT NEUEN HANDELSWE-
GEN UND GEOPOLITISCHEN 
STRATEGIEN VERSTÄRKEN. 
ALLERDINGS NEHMEN DIE 
HERAUSFORDERUNGEN BEI 
INVESTITIONEN ZU: SINKEN-
DE RENDITEN, BEREITSTEL-
LUNG VON AUSGLEICHS-
FLÄCHEN UND POLITISCHE 
RESTRIKTIONEN. OPPOR-
TUNITÄTEN WERDEN SEL-
TENER. GEFRAGT IST EINE 
ZIELFÜHRENDE ANALYSE.

MT. Investitionen in Logistikimmobi-
lien sind weltweit gefragt – auch 
Schweizer Investoren beschäftigen 
sich verstärkt mit dieser neuen As-
set-Klasse. Dieses lässt sich auf ver-
schiedene Faktoren zurückführen: 
Die neue Seidenstrasse, «New Belt», 
öffnet neue Distributionswege, 
gleichzeitig beschleunigte Covid-19 
den online-Handel und damit auch 
die Nachfrage nach Logistikflächen 
und folglich nach Logistikimmobili-
en. Hierbei gilt, dass pro 1 Mrd. CHF 
an Umsatz zusätzlich 80.000 bis 
100.000 qm Fläche benötigt werden. 
In Deutschland führte diese Entwick-
lung bspw. zu zahlreichen neuen Re-
korden: 1,8 Mio. qm wurden vermie-
tet, eine Steigerung von 20 Prozent 
gegenüber dem letzten Jahr und 
eine Steigerung von über 30 Prozent 

gegenüber dem langjährigen Durch-
schnitt. Gute Lagen werden seltener 
und die Renditen sinken, zuletzt (fast) 
auf das Niveau von Büroimmobilien. 
Damit einher geht eine zunehmend 
kritische Haltung zu Logistikflächen, 
Stichworte in diesem Zusammen-
hang sind u.a. die Bereitstellung von 
Ausgleichsflächen mit einer hohen 
Biodiversität, Reduktion des Ver-
kehrs in den Städten und bei Logis-
tikstandorten sowie wichtiger wer-
dende finanzielle Kriterien auf Seiten 
der Städte.

Objektstruktur/Anforderungen

Dabei sind Logistikflächen nicht 
gleich Logistikflächen: Big Box Lo-
gistikflächen unterscheiden sich von 
Distributionszentren und mo-

Neue Seidenstrasse im Überblick
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Quelle: merics (2021)
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dularen Logistikparks mit 
Multi-Tenant-Strukturen. Das Flä-
chenmanagement und die Invest-
mentanforderungen weisen unter-
schiedliche Anforderungen und Ziele 
auf. Für zielführende Immobilienan-
lagen sind folglich zahlreiche Fragen 
zu beantworten, beispielsweise: Wo 
sind Investitionen unter Rendite-/Ri-
siko-Aspekten zielführend? Welche 
Bedeutung wird Nachhaltigkeit und 
Naturschutz beigemessen? Welches 
sind zielführende Investmentstrate-
gien, Produkte und Best Cases? Wel-
che Trends gibt es und wie können 
diese gezielt in die Investmentstrate-
gie aufgenommen werden? Was sind 
Lessons Learnt? 

Marktstrukturen

An dieser Stelle setzte das Webinar 
der RICS und der Hochschule Luzern 
an, zu dem Prof. Dr. Michael Trü-
bestein MRICS, Studiengangleiter 
des MScRE und Präsident der RICS 
Schweiz, eingeladen hatte und das 
von ihm moderiert wurde. Im Rah-
men des Webinars präsentieren mo-
natlich führende Vertreter der inter-
nationalen Immobilienwirtschaft die 
neuesten Erkenntnisse aus For-
schung und Praxis. In seinem Im-
pulsvortrag stellte Trübestein zu-
nächst anhand von ausgewählten 
Kennzahlen dar, wie sich die Logis-
tikmärkte und Logistikimmobilien 
entwickeln und welche Renditeer-
wartungen bestehen: Diese sind seit 
mehreren Jahren rückläufig und be-
wegen sich in den Hauptlogistik-
märkten zwischen 3 und 5 Prozent.
Diese Entwicklungen griff Thomas 
Gütle, Founder and Managing Part-
ner bei Primera Advisors GmbH ge-
zielt auf und vervollständigte den 
Marktüberblick anhand von Investiti-
onen in «Light Industrial». Light In-
dustrial gilt noch als ein Nischenpro-
dukt und ein junge Investmentmög-

lichkeit mit einem hohen Anteil an 
Owner-Occupier-Strukturen – in 
Deutschland sind dies bspw. 90 Pro-
zent. Gleichzeitig finden sich zuneh-
mend Multi-Tenant und Multi-Sekto-
rale-Strukturen in Business Parks. 
Als vorteilhaft hervorzuheben ist si-
cherlich eine hohe Resilienz in Kri-
senzeiten, insbesondere bei KMU-
Strukturen.
Im Bereich Logistik / Light Industrial 
dominieren mithin wenige Länder: 
80 Prozent  (42 Mrd. CHF) der Invest-
ments erfolgten in den 5 Ländern 
Deutschland, Frankreich, Niederlan-
de, Schweden und UK. Mit einem 

Umsatz von 280 Mrd. Euro zählt 
Deutschland zu den wichtigsten Lo-
gistikmärkten und ist strukturell 
gösser als Frankreich und UK ge-
meinsam. Zukünftig werden sicher-
lich auch Aspekte der Nachhaltigkeit 
bei Logistikinvestments verstärkt in 
den Vordergrund rücken, u.a. PV-An-
lagen oder Grünflächen.

Gateway Basel Nord

Diesen Aspekt nahm Martin Haller, 
Verwaltungsrat GBN / SBB Cargo, 
auf, der u.a. das Gateway Basel Nord 
verantwortet und in seinem >>>

>>>
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Renditen und Herausforderungen
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Source: CBRE, AXA IM - Real Assets, data as at 18 March 2021

Prime logistics yields
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Source: CBRE, AXA IM - Real Assets, data as at 31 March 2021

Prime logistics yields and 10-year government 
bond yields

Logistics yield Government bond yield Spread

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

Slide 2, 16 June 2021

Marktüberblick

0

2

4

6

8

10

12

2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020

France Germany Italy Netherlands Spain UK

€ 
bi

lli
on

Source: CBRE, AXA IM - Real Assets, data as at 21 January 2021

Industrial and logistics investment volumes
Q1 Q2 Q3 Q4

-0.8

-0.6

-0.4

-0.2

0.0

0.2

0.4

0.6

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

%

Source: PMA Survey of Investment Intentions, AXA IM - Real Assets, data as at Q1 
2021
NB: Unweighted average of countries with full history; taking into account all 
surveys completed during each year

Balance of investment intentions
Offices Retail Logistics

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

GRAFIK 1: MARKTÜBERBLICK

GRAFIK 2: RENDITEN UND HERAUSFORDERUNGEN

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)

Quelle: Thomas Karmann / AXA IM (2021)
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Vortrag Herausforderungen 
und Lösungsmöglichkeiten für Lo-
gistik Hubs analysierte.
Als Beispiel dafür diente das geplan-
te trimodale Logistikobjekt der SBB 
Cargo mit Anbindung an Wasser, 
Schiene und Strasse. Mit diesem 
Projekt werden die Kosten für den 
Transport eines Containers vom Ha-
fen bis zur Destination um circa  10 
bis 30 Prozent reduziert. Aufgrund 
der Grösse des Projektes sind Kom-
pensationsflächen notwendig. Hier-
bei geht es jedoch nicht nur um «rei-
ne Flächen», sondern vielmehr um 
die Sicherstellung der Biodiversität, 
das heisst die Schaffung von nach-
haltigen Lebensräumen. 
Das Thema Biodiversität ist in der 
Schweiz ein wichtiges Thema und 
wird zukünftig auch ein zentrales 
Thema für die Immobilienwirtschaft, 
insbesondere bei Grossprojekten, 
darstellen. Viele Arten sind vom Aus-
sterben bedroht. Bei dem vorgestell-
ten Projekt belaufen sich die zusätz-
lichen Kosten auf circa 10 Prozent 
der Investitionssumme, zuzüglich 
der Betriebskosten.

Vorgehen bei Investitionen

Anhand ausgewählter Fallstudien 
zeigte Fabian Egg, Assistant Vice 
President, Private Equity Real Estate, 

Credit Suisse Asset Management 
(Schweiz) AG, Investitionsmöglich-
keiten und Best Practices auf. Hier-
bei wurde insbesondere das Vorge-
hen bei Investitionen erörtert sowie 
über die «Lessons Learnt» bei Core, 
Core Plus, Value Add und opportu-
nistischen Investitionen berichtet. 
In Summe sind sich die Teilnehmer 
einig, dass Investitionen in Logisti-
kimmobilien eine interessante und 
positive Ergänzung des Portfolios 
darstellen. Hierbei sind aber ein 
fundiertes Fachwissen, eine gute 
Marktkenntnis und ein selektives 
Vorgehen zentrale Voraussetzun-
gen. Eine steigende Nachfrage im 
Online-Handel wird auch zukünftig 
zu einem steigenden Bedarf an  Lo-
gistikflächen  führen. Hierbei wird 
künftig sicherlich auch die demo-
grafische Entwicklung eine wichtige 
Rolle spielen. • 

∙  Webinar am 6. Oktober ab 13 Uhr 
Der Zusammenhang zwischen demo-
grafischen Entwicklungen und erfolgreichen 
Investitionsstrategien wird in nächsten  
RICS / HSLU Webinar am 6. Oktober 2021  
ab 13 Uhr behandelt: «Demography and 
Real Estate Investments». Anhand von 
neuen IT-Systemen und Künstlicher 
Intelligenz wird die Schweiz analysiert und 
nach zielführenden Investitionsobjekten 
untersucht. Ein Panel diskutiert die 
Erkenntnisse. 

>>>

Der Autor:
Prof. Dr. Michael Trübestein MRICS, 
Studiengangleiter des MScRE und 
Präsident der RICS Schweiz
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