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Steigende Renditen

Der Markt fiir Logistikdienstleistungen ist hochst attraktiv, was der
zunehmende Outsourcingtrend verdeutlicht. Hier sind Logistikimmobilien
ein interessantes Investment.

ie Fragmentierung der Wertschop-
D fungskette lisst die Nachfrage nach
spezialisierten Dienstleistern steigen.
Insbesondere die Logistik-Systemdienst-
leister iibernehmen immer mehr kom-
plexe, kundenindividuelle Aufgaben. Da-
beiist die Zusammenarbeit zwischen Kun-
denund Dienstleistern auf mehrere Jahre
angedacht undziehtin der Regelauch In-
vestitionen in Logistik-Assets nach sich.
Die Vergabe von anspruchsvollen Lo-
gistikdienstleistungen spiegelt sich in
einem hohen Outsourcing-Anteil wider:
In deutschen Unternehmen werden be-
reits 29% der gesamten Logistikleistung
durch einen erfahrenen Dienstleister er-
bracht. In Osterreich, Frankreich, Italien
und den Niederlande betrigt der Out-
sourcing-Anteil 27%. Bis 2005 wird eine
weitere Zunahme dieses Anteils auf 30%
in Europa und 32% in Deutschland er-
wartet.
Der Markt fur Logistikdienstleistun-
gen ist attraktiv: Mit rund 414 Mrd. Eu-
rowird der Logistikmarktbei einem prog-

nostizierten durchschnittlichen Wachs-
tumvon 3% bewertet. Mit dieser Entwicklung
steigt auch die Bedeutung von Logistik-
immobilien, die fiir die logistische Leis-
tungserbringung notwendig sind.
Grundsitzlich gelten Logistikimmo-
bilien allgemein als attraktives Investment,
jedoch sind Marktsituation und Hinter-
griinde bisher kaum genauer betrachtet
worden. Vor diesem Hintergrund unter-
suchten die Visality Consulting GmbH,
Berlin, und der Bereich Logistik der Tech-
nischen Universitat Berlin in einer Stu-
die den Gesamtmarkt fiir flichenrelevante
Logistikleistungen. Gegenstand der Stu-
die waren die Mirkte in Deutschland und
den oben genannten Anrainerstaaten.
Hierbei wurden Anforderungen an zeit-
gemifle Logistikimmobilien definiert und
attraktive Logistik-Regionen identifiziert.

Grofes Potenzial fiir Fremdvergabe

Das Marktvolumen fiir flichenrelevante
Logistikdienstleistungen betrigt in

Nachfragewachstum auch auferhalb der Ballungsraume

Flachenumsatz
Verdnderung zu
1. Hj. 2003 1. Hj. 2002

Miinchen | 53.000

430.000 590.000

Hamburg
Rhein-Main
Rhein-Ruhr -13%
Berlin +154%
26

Flachenumsatz

1. Hj. 2003

|
297.000| Andere Regionen

Hannover

Hueckelhoven
{ Ludwigshafen

{ Kassel
Straubing

Dingolfing

Deutschland rund 75 Mrd. Euro. Davon
sind bisher nur ca. 30% fremdvergeben.
In Anbetracht dessen ergibt sich fiir die
nichsten Jahre ein deutliches Outsourcing-
potenzial und somit eine signifikante
Nachfrageerhthung nach zeitgemafien
Logistikimmobilien.

Bis 2005 wird erwartet, dass das Volu-
men fiir outgesourcte flichenrelevante
Logistikdienstleistungenvon 22 Mrd. auf
rund 26 Mrd. Euro ansteigt. In Europa
belauft sich das relevante Marktvolumen
fiir Logistikimmobilien auf 203 Mrd. Euro,
wobei der Outsourcing-Anteil fur flichen-
relevante Dienstleistungen bei ca. 25%
bzw. 57 Mrd. Euro liegt. Es wird erwartet,
dass das Volumen bis 2005 auf etwa 68
Mrd. Euro steigt.

Der Markt fiir Logistikimmobilien
zeichnete sich in den Jahren von 1998 bis
2000 durch hohe Wachstumsraten im Ver-
gleich zu anderen Mirkten fiir Gewerbe-
immobilien aus. Seit 2001 reduzierte sich
die Nachfrage insbesondere durch die
konjunkturelle Entwicklung in Deutsch-
land. Aufgrund des Logis-
tikmarktwachstums und
des zunehmenden Out-
sourcings flaichenrelevan-
ter Logistikleistungen kann
inden nichsten Jahren von
einer Nachfragesteigerung
nach zeitgemifSen Logistik-
immobilien ausgegangen
werden.

Neubauten entstehen
in der Regel erst, wenn
Nutzer fir das jeweilige
Objekt gefundensind. Da-
mit orientiert sich die
Standortwahl bei Logis-
tikimmobilien an den
Qve Standorten der Kunden
und des eigenen Netz-

Nutzer

Daimler-Chrysler

BASF

werkes. Als besonders
Volkswagen interessante Standorte
Continental wurden auf Basis eines
BMW Kriterienkataloges Berlin,
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‘ lamburg, Mnchen, Stuttgart, das Rhein-
Jain-Gebietund das Rhein-Ruhr-Gebiet
i Logistik-Regionen identifiziert. Als
«ufstrebende Regionen gelten Halle/Leip-
ig, Kassel/Bad Hersfeld und Narnberg.
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Attraktive Renditen

insgesamt betriigt der Bestand an zeitge-
niflen Immobilien in Deutschland rund
11,4 Mio. m?, wobei Berlin und Frank-
rurt/Main tber das grofite Angebot an
togistikflichen verfiigen. In diesen Re-
sionen sind Mieten zwischen 5,5 und 7,0
turo pro m* und Monat zu erzielen. Die
Renditen fiir zeitgemafle Logistikimmo-

Logistikmarkt Deutschland 2002
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hilien liegen in Deutschland mit durch-
~chnittlich 8,2% deutlich iiber den Ren-
Jiten fir andere Gewerbeimmobilien mit
Jdurchschnittlich 5,5%, und stellen somit
ine zukunftstrichtige Investition dar.

Damit erreichen die deutschen Miet-
oreise und die erzielbaren Renditen das
viveauanderer europiischer Logistik-Re-
vionen, wie beispielsweise Wien, Mailand,
vord-pas-de-Calais und Rotterdam. Aber
such in osteuropiischen Staaten, bei-
“pielsweise in Polen, Ungarn und Tsche-
chien, haben sich erste Logistik-Regio-
nen entwickelt.

Die Attraktivitdt einer Immobilie und
Jamit auch die Renditehohe wird durch
dic Lage einerseits und durch die Funk-
tonalitit und Nutzungsmoglichkeit an-
dererseits bestimmt. Dabei darf die Be-
wrtung einer Logistikimmobilie nicht
rar eindimensional erfolgen, sondern
n:uss sowohl finanzwirtschaftliche als
auchlogistische Kriterien in verschiedenen
B-wertungsklassen bertcksichtigen. Fin
entscheidender Faktor fiir die Amortisa-
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tion ist die Mietlaufzeit. Hierbei ldsst sich
der Trend zu immer kirzeren Zeitrdu-
men erkennen. Die potenziellen Mieter
wollenaufgrund dereigenen kurzen Dienst-
leistungsvertriage mit thren Kunden kei-
ne langfristige Bindung an den Standor-
ten cingehen. Demgegeniiber stehen die
Nutzungsdauern von Logistikimmobi-
lien von zum Teil deutlich iber 30 Jah-
ren. Fur Investoren stellt somit die Wieder-
verwertbarkeit ein ausschlaggebendes
Kriterium fir die Wirtschaftlichkeit der
Logistikimmobile dar. Damitsind hochste
Anforderungen an die Flexibilitat einer
Immobilie gestellt.

Trend zur Miete

Dieschwierigen wirtschaftlichen und po-
litischen Entwicklungen verstirken den
Trend, zeitgemifSe Logistikimmobilien zu
mieten, um trotzdem den Anforderun-
gen der Kunden gerecht werden zu kon-
nen. Auflerdem werden verdnderte Rah-
menbedingungen wie die restriktivere
Kreditvergabe nach Basel Il dazu fithren,
dass insbesondere mittelstindische Lo-
gistikdienstleister vom Eigentumsmodell
Abstand nehmen und neuartige Finan-
zierungskonzepte stark nachgefragt wer-
den.

Dieser Sachverhalt spiegelt sich auch
in den Entscheidungen von Nutzern und
Investoren wider, die zunehmend pro-
fessionelle Full-Service-Logistikimmobi-
lien-Dienstleister einsetzen. In diesem
Segment werden laut Marktstudie stei-
gende Renditemoglichkeiten mit zuneh-
mender Wertschopfung und Dienstleis-
tung bei den Kunden erwartet.

Fiir die Identifizierung der Full-Ser-
vice-Provider-for-Logistics-Real-Estates
{kurzFSP-LRE genannt) istein Leistungs-
und Performance-Check hinsichtlich der
Leistungskriterien Projektentwicklung,
Finanzierung, Immobilienmanagement,
Vermietung und Vermarktung sowie
Wiederverwertungsmanagement erfor-
derlich. Auf Basis der durchgefiihrten
Marktanalyse kann die Garbe Gruppe als
einer derinnovativen FSP-LRE in Deutsch-
land angesehen werden. Insgesamt erfiil-
len aber nur wenige Immobilien-Dienst-
leister die Anforderungen in allen tunf
Leistungsdimensionen, die meisten Ak-
teure sind bislang nur auf einzelne Leis-
tungsbereiche tokussiert.

Weitere Informationen zur Studie unter
Tel. 030/351 99-660. ps.

Autoren: Dr. Jorg Risse und Dr. Hartmut Zadek,
beide Partner, Visality Consulting GmbH, Berlin.
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AUFTRAG
ERHALTEN.
STANDORT
SACHSEN-
ANHALT.
DIE HALLE
KEIN PROBLEM.

ATLG

IMMOBILIEN

Atmen Sie durch! Mit IMMOkompakt finden,
finanzieren und bauen wir lhren neuen Standort
samt Produktionsstatte.

TLG IMMOBILIEN GmbH, Sachsen-Anhalt.
Kostenfrei anrufen: 0800-854 854 5
www.kopf-frei-fuers-kerngeschaeft.de



