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Neue Aufgaben fiir Logistik-Immobilien

Die Logistik gilt als
einer der wenigen
Wiachstumsmarkte der
Immobilienbranche
und rickt daher stirker
in den Vordergrund.

VON CHRISTIANE HARRIEHAUSEN

FrankrurT. Noch vor wehigen Jah-
ren waren Lagerhallen ein Marke
flar wenige, Speiialisten, Mittlerwei-

le hat sich diese Nische in éine’

Wachstumsbranche par “excellence
verwandelt. Dabei geht es weniger
um die Lagethallen von einst, son-
dern um moderne- Logisuk-Ein-
richtunger. Vor dem Hintergrund
der EU-Ost-Erweiterung und der
zu - erwartenden zusitzlichen Ver-
kehts--und Handelsstrome, dem
verstirkten  Qutsourcing von Lo-
gistik-Dienstleistungen. und  der
durch ‘Base! I zunehmenden Ten-
denz zu ,,Sale and Lease Back“-Ver-
trigen steigt der Bedarf an solchen
Betreiber-Immobilien an zentralen
Verkéhrsknotenpunkten.

Vor 'diesem Hintergrund  hat
Helmut Baumgarten, Inhaber des
Lehrsuihls fiir Technologie und
Management an der TU Berlin, ge-
meinsam mit der Visality-Unter-
nehmensberatung eine Studie er-
stellt, in der der Gesamunarkt und

dessen Entwicklung fiir flichenre--
levante  Logistik-Dienstleistungen

in Deutschland und ausgewihlten

Lindern Europas untersucht wird,

Als Logistik-Regionen ‘weist die
Studic Berlin, Duisburg/Rhein-
Ruhr, Frankfurt am Main, Ham-
burg, Miinchen und Stuttgart mit
dem héchsten Bestand an Logi-

stik-Flichen aus. ,Hier existiert-

zwar ein hoher Bestand an Objek-
ten, der jedoch den heutigen und
kiinftigen Anforderungen der Logi-
stik nicht immer gewachsen ist",
berichtet Hartmut Zadek, Mitau-

relevante

tor der Studie und Partner bei Visa-
lity: So stehen selbst in Regionen
mit hohen Flichenumsitzen Logi-
stik-Immobilien mit mehr als 5000
Quadratmetern und 8 Meter Nutz-
hohe leer.

Insgesamt ‘schiummern bei den
Logistik-Dienstleistungen viele un-
genutzte Moglichkeiten, Der Logi-
stik-Markt teilt sich auf in zwei Seg-

mente: den Transportmarkt und

die sogenannte 'Kontraktlogistik,
ein’ kundénindividualisiertes : Paket

von Dienstleistungen,: das in einer -
. lingerfristig angelegten Vertfagsbe-"[
zichung abgewickelt wird, Das Vo' | .-
luthen fiir flichenrelevante Logi-:| " :
stik-Dienstleistungen liegt i nach | ;.-
Angaben der Studie bei 75 Milliar-

den Euro in’Deutschland. ‘Aller:
dings sind davon erst etwa 30 Pro-
zent ausgelagert. ,Nehme' man
den Outsourcing-Anteil von etwa
70 Prozent bei den Transportlei-
stungen zum Maflstab, ergebe sich
fir die kommenden Jahre ein deut-

liches Fremdvergabe-Potential und .| -+

somit eine signifikante Nachfrage-
erhohung nach zeitgemiafien Logi-

stik-Immobilien, - meint Hellmut” | Frattrtin
-davon in Gewerbeparks )
- davon Lagerfiéchen >=5 000 m2

Baumgarten, - Die  Entwicklurig
gehe weg vom Eigentuin r-‘hin‘z\lx.

Miete und zum Leasinig. Bis 2005

geht die Studie’ davon aus, dafy das
Volumen fiir ausgelagerte, flichen-
Logistik-Dienstleistun-
gen von 72 Milliarden Euro auf 26
Milliarden Euro steigen wird. Ins-
gesamt umfafe der Logistk-Markt
in Deutschland ein ‘Volumen von
156 Milliarden Euro, davon 130 Mil-,
liarden Euro fiir Transport, Um-
schlag und Lagerung. Dabei gehen
die ‘Autoren der Studie, auch auf-
grund des Outsourcing-Potentials
und der Erweiterung des logisti-
schen Leistungsfelds, bis 2010 von
einem jihrlichen Marktwachstum
von etwa 3 Prozent aus.

",Die Renditen fiir Logistik-Im=
mobilien liegen in Deutschland
mit durchschnittlich 82 Prozent

- Staid 4. Quartal 2003
' Flschenumsatz (m?)

* davon in Gewerbeparks

deutlich tiber den Renditen fiar an-
dere Gewerbe-Immobilien“, meint
der Mitautor der Studie und Part-
ner bei Visality, Jérg Risse. Aller-
dings komme -es bei der Rendi-
teentwicklung entscheidend auf
die Lage, die Funktonalitit und
die Nutzungsméglichkeit der Logi-
stik-Imimobilie an. Die Mieten: lie-

-gen in -den Metropoleti zwischen

5,0 und 7,2 Euro. je Quadratmeter
und sind im Rhein-Main-Gebiet

und in Miinchen am héchsten. Bei' |

den Mietlaufzeiten’ geht die Ent-_
wicklung: hin zu immer kiirzeren

Zeitrdumen von drei bis fiinf Jah-
ren. Die potentiellen Mieter miis-
sen aufgrund der Diensteistungs-
vertrige mit jhren Kunden bei
Standortwah! und Kapazitit flexi-
bler sein®, erldutert Risse diese Ent-
wicklung, Fiir Investoren sind so-
niit die Wiederverwertbarkeit der
Logistik-Imobilie und die Flexibi-

litit der Nutzung ausschlaggebend:

fiir die Wirtschaftlichkeit.*.
Insgesamt gilt der Kontraktlogi-

stik-Marke ‘als 'sehr fragmentiert. -

Selbst die gan7 grofien Logistik-

Qienystléi\stei‘ haben in diesem Seg- |

ment Marktanteile von allenfalls 2
bis 3 Prozent. Daher gebe es viele
Akteure. Bei den etwa 10 000 rele-
vanten Logistik-Dienstleistern im
Segment Kontraktlogistik handele
es sich um eine stark mittelstin-
disch” gepragte Branche. Um_die
Nachfrage kiimmern sich Immobi-
lien-Dienstleister, Der iberwiegen-
de Teil dieser Dienstleister bicte
nur einzelne Seérvice-Bausteine an,
Leéifit es in der Studie. Logistik-
dienstleister suchen jedoch eihen
" Ansprechpartmer - fiir ihr . Immobi-
lien-Management,. und Investoren
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EICELD

1) betrachtet werden Birotfichen duperhalt des Blromarktes Beriin und der Warkt fir Lager- und Serviceflchen in der esaiten Reglon (inkI. der Stadt Berfin) bis 2um Berkiner Autobahnring A10. 2) betrachtet
werden folgende Gemeinden; Erkrath, Hilden, Ratingen, Neuss, Krefeld, Kaarst, Haan, Grevenbrolch; Langenfekd, Meerbusch, Willich. Bei Lager- und Serviceffachen beziehen wir auch das Stadtgebiet Dilsseldort in.

unsere Betrachtung mit ein.” 3) betrachtet werden Biroflachén augerhalb des.Biromarktes Frankfurt und der Markt flr Lager- td Serviceflichen in Gewerbegebiet
funt). 4) betrachtet werden Blroflchen auerhath des Biromatktes Hamburg und der Markt fir Lager- uid Servicefldchen in Gewe:begebieten In der gesamten Region (inkl. der Stadt Hambutg). 5) betrachtet wer: *
j3chen in der gesamien Regiort Mlnchen (ink. Stadt Minchen). &) biel Brofiachen werden die Nalnzer Teilmarkte Gonsenhein, Hechis:

den Biiroichen auierhal des Minchener Stadigebiets und Lager-ynd Service
i inden Hochheim, Wallau und Walkuf betrachtet. Bei Lager-/Produktions- und Servicetichen wird neben deri 0.g. Gemeinden das gesamte Stadtgetiet

heim und Mombach, sowie die G

von Wieshaden und Mainz betrachtet.

fen In der gesamten Region (InkF, der Stack Frank:

Quellie: Jones Lang LaSatle

moéchten einen Full-Service-Anbie-
ter, der neben der Projektentwick-
lung und Vermarktung auch schlis-
sige . Konzepte zur Zweit- und
Drittnutzung einer Logistik-Immo-
bilie mitliefern konne.

Hier setzt. auch - das ~ame-
rikanische Unternehmen ProLogis
an, das seit dem Jahr 2000°.in

. Deutschland titig ist und bisher

rund 230-Milliorien Euro in Stand-
orte investiért hat. ,Wir beobach-
ten eine stark gestiegene Nachfra-
ge nach unserem Produkt und rech-
nen mit einem Wachstuin von jahr-
lich etwa 25 Prozent®, berichtet Ge-

' schiftsfithrer Jorg Schrider. Aller-

dings sei der deutsche Markt rioch

initransparent, und es gebe - an-
| ders als im angelsichsischen Raum

- kaum Datenmaterial. Auch der

;| Wettbewerb habe stark zugenom-
.men, da viele neue Anbieter auf

den Marke gekommen seien. Schro-
der geht davon aus, daff das Interes-
se an Logistik-Immobilien weiter
steigen wird. ,Vor allem die offe-
nen Immobilienfonds werden ver-
stirkt versuchen, mehr Kapital in
Logistik-Immobilien zu investie-
ren, und zwar nicht nur in Deutsch-
land.“ Der am stirksten wachsende
Markt befinde sich zur Zeit-in
Osteuropa. ,Hier sicht man auch
grofiere Logistikprojekte als in
Deutschland“, meint Schiroder.

.*. Doch auch .in Deutschland sind
die - Zahlen beeindruckend. ‘Wie
das ' ‘Maklerunternehmen ~ Jones
Lang LaSall¢ berichtet, wurden im
Jahr 2003 bundesweit fast zwei Mil-
lionen Quadratmeter Lagerflichen
vermietet oder zur Eigennutzung
efrichtet. ‘ Insgesamt legten die
Lagerflichenmirkte. 2003 im Ver-
gleich zum Vorjahr um fast 18 Pro-
zent zu, wihrend die peripheren
Biiroflichenumsitze aufierhalb der
stidtischen Biiroflichenmiirkte wei-
tethin auf niedrigem' Niveau stabil
blicben. Allerdings ist die Entwick-
lung in den einzelnen Regionen
sehr unterschiedlich.

' RECHT & RATGEBER

Plakatieren

Ist der Mieter berechtigt, -einen

Bettbezug in einer Grofie von 140

mal 1x cm am Balkongelinder zu

befestigen, auf welchem in rund 30

cm groBen Buchstaben und schwar-

zer sowie roter Beschriftung gegen

den Irak-Krieg demonstriert wird?

Nein, sagt das Amtsgericht Wiesba-'
den in einem Urteil vom 15. 4. 2003

(Aktenzeichen g3 C 465/03). Der

Mieter hat zwar grundsitzlich das

Recht zur freien Meinungsiufle-
rung, wie dieses auch in Artikel §

des | Grundgesetzes ~ niedergelegt

ist. Man mag streitig dariiber disku-
tieren, ob der Mieter dieses auch

in Form eines Plakates an der In-
nenseite eines Fensters ausiiben

kann. Jedenfalls ist aber die Aufien-
fassade des Hauses, und zwar auch

die Umrandung auflen eines Bal-
kons, nicht mit vermietet.

* & K

Verlust des Schliissels

Der Verlust des Wohnungsschliis-
sels spricht dafiir, daf8 der Mieter
seine aus dem Mietverhiltnis restie-
rende Sorgfaltspflichten nicht er-
filllt und damit den Verlust des
Schliissels verschuldet hat. Folge-
richtig hat das Amtsgericht Mun-
ster mit Urteil vom 17. 2. 2003 (Ak-
tenzeichen 48 C 2430/02) dem Ver-
mieter ecinen Schadenersatzan-
spruch zugesprochen. Nach dieser
Entscheidung kann sich der Mie-
ter insbesondere nicht darauf beru-
fen, dafl seit dem Bemerken des
Fehlens eines Schliissels eine erheb-
liche Zeit vergangen sei, ohne daff
ein Unbefugter die Wohnung mit
Hilfe des vetlorenen Schliissels be-
treten habe -und dafi die Schliissel
auch nicht mit einem Namens-
schild oder dhnlichem gekennzeich-
net gewesen seien. Der Vermieter
kann in einem solchen Fall auf Ko-
sten des Mieters neue Schlosser
und die erforderliche Anzahl von
Schliisseln anfertigen lassen.

von Peter Breiholdt und Babo von Rohr,
Rechtsanwilte in Hamburg (www.brei-
hoidt.de).



