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EU-Osterweiterung steigert Bedarf an Logistikimmobilien

Moderne Standorte sind mit Blick auf die neuen Absatzmdrkte zentraler Erfolgsfaktor — Deutschland aufgrund der Lage nach wie vor attraktiv — Studie der TU Berlin

Hamburg, 13. Mai. Mit der EU-Oster-
weiterung ist die grofite Freihandelszone
der Welt mit 450 Millionen Menschen
entstanden. Riickgrat fiir den reibungs-
losen Warenfluss ist die Logistikbranche,
deren jihrliches Umsatzvolumen in Eu-
ropa 414 Mrd. Euro betriigt. Vor diesem
Hintergrund hat die TU Berlin in Zusam-
menarbeit mit der Unternehmensbera-
tung Visality erstmals den Markt fiir fli-
chenrelevante Logistikdienstleistungen
untersucht sowie die Stirken und Schwi-
chen der Logistikstandorte in Deutsch-
land und Europa analysiert.

Bei der Wahl des Logistikstandortes geht
der Blick der Unternehmen zunichst un-
weigerlich nach Osteuropa. Wihrend
hier 70 Millionen Menschen leben, deren
Wohlstand langsam zunimmt, sind die
Personalkosten vergleichsweise gering.
Bereits vor der EU-Erweiterung hatten
zahlreiche Firmen ihre Produktionsstit-
ten in die giinstigeren Beitrittslinder ver-
lagert, was zu einer Zunahme von Logis-
tikdienstleistungen vor allem in Polen,
Tschechien und Ungarn gefiihrt hat.

Die Logistikmirkte der Beitrittslin-
der bergen allerdings noch erhebliche Ri-
siken. Trotz der Modernisierungspolitik
bleibt die Transportinfrastruktur vor al-
lem im Bereich der StraBen- und Eisen-
bahnnetze iiberholungsbediirftig. Zudem
bestehen zwischen den logistischen
Hauptzentren und den Randregionen er-
hebliche Diskrepanzen. In Polen floriert
die Wirtschaft lediglich im Raum War-
schau und in den Sonderwirtschafiszo-
nen Westpolens sowie an der deutsch-
polnischen Grenze, In Tschechien und
der Slowakei besteht ein enormes Pro-
duktivititsgefille zwischen den Haupt-
stiidten und dem Umland. In Ungarn sind
weite Teile des Eisenbahnnetzes nach
wie vor so marode, dass sie sich nur be-
dingt fiir den Giterverkehr eignen.

Die klassischen Logistikstandorte im

alten Europa bleiben also hoch attraktiv.
Im Blickfeld vor allem Deutschland,
einst am Rande der EU gelegen und nach
der Osterweiterung in den geografischen
Mittelpunkt der Union geriickt. 2003 er-
wirtschaftete die Transport- und Logis-
tikbranche in Deutsghland nach Berech-
nungen der TU Berlin ein Volumen von
156 Mrd. Euro und ist damit der viert-
griifite Wirtschaftszweig. Einzelnen Seg-
menten wie der Kontraktlogistik, die vom
anhaltenden Trend zum Outsourcing pro-
fitiert, prognostiziert die Studie bis zum
Jahr 2005 ein Wachstum von 30 Prozent.
Vor diesem Hintergrund sind Logistikan-
bieter gezwungen, ihre Logistikflichen
durch zeitgemiile Immobilien zu erwei-
tern, um dem Wachstum der Branche und
den steigenden Anforderungen ihrer
Kunden gerecht zu werden.

Gefragt sind vor allem Umschlags-,
Distributions- und Kommissionierzen-
tren in erstklassigen, sprich: verkehrs-
giinstigen Lagen. Als zukunfisweisend
gelten Logistikstandorte, deren Lage und
Infrastrukiur auf den Handel mit Osteu-
ropa ausgerichtet ist. Allein beim grenz-
liberschreitenden Verkehr mit den EL-
Beitrittsliindern prognostiziert das Bun-

desverkehrsministerium fiir Deutschland

ein Wachstum von 350 Prozent. Wachs-
tumsimpulse werden zudem vom unge-
brochenen Trend zum Outsourcing logis-
tischer Leistungen ausgehen.

Aus dem Wandel der Logistikbranche
ergeben sich auch fiir die lmmobilien-
dienstleister immer neue Anforderun-
gen. ,,Es geniigt lingst nicht mehr, eine
Lagerhalle zu bauen, diese mit einem 10-
oder 15-Jahresvertrag zu vermieten und
die Miete zu kassieren®, sagt Jens-Uwe
Wittern, Vorstand der Garbe Logistic AG
in Hamburg. Vielmehr miisse ..in der

Partnerschaft mit dem Mieter schnell auf

geiinderte Anforderungen des Kunden
reagiert werden®, Das Unternehmen ent-
wickelt ganzheitliche Konzepte, die vom
Erwerb iiber die Entwicklung und den
Bau bis zur Vermarktung von Logistik-
zentren reichen, und besitzt zurzeit 14
Logistikzentren an Verkehrsknoten deut-
scher Ballungsraume.

Mit Blick auf die EU-Osterweiterung
analysierte die TU Berlin vor allem die
Logistikstandorte. Erstmals identilizier-
ten die Wissenschafiler mittels emes so-
zioOkonomischen Kriterienkatalogs zu-
kunftsweisende Logistikregionen. Da-
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nach gelten Halle/Leipzig, Kassel/Bad
Hersfeld und Niirnberg vor allem wegen
ihrer geografischen Lage als aufstreben-
de Regionen. Berlin, Diisseldorf, Frank-
furt/Main, Hamburg und Miinchen blei-
ben hingegen die Standorte mit den
hichsten Fldchenumsitzen, In Oster-
reich gelten Wien und Linz als aufstre-
bende Gebiete. Erst dann folgen Stand-
orte in Belgien, Frankreich, Italien und
den Niederlanden.

Neben der Lage sind vor allem die
Funktionalitit und Nutzungsmoglichkeit
der Logistikimmaobilie entscheidend. Bet
Miet- und Leasingobjekten zdhlen fiir
Wittern insbesondere die Variabilitit der
Lagerhallen sowie uneingeschrinkter
Tag- und Nachtbetrieb zu den wichtigs-
ten Kriterien. Weitere Entscheidungs-
merkmale sind eine moglichst stiitzen-
freie Bauweise, grofiziigige Rangierfli-
chen, Erweiterungskapazititen, kurze
Wege zwischen Lager und Biiro, die Zahl
der Stellplitze und die optimale Grund-
stiicksverwertung. Gestiegen sind zudem
die Anspriiche an die Flexibilitit der Im-
mobilie, die nicht zuletzt bei der Dritt-
verwertung eine bedeutende Rolle spielt.

Yie Auswahl der Logistikimmobilie

sollte daher nach Auffassung der TU Ber-
lin nicht nur eindimensional erfolgen,
sondern auch finanzwirtschaftliche und
logistische Kriterien in verschiedenen
Bewertungsklassen berticksichtigen.
Hierbei haben die Wissenschaftler auch
einen Trend zu immer kirzeren Nut-
zungszeitriiumen erkannt: Die potenziel-
len Mieter wollen auf Grund der Dienst-
leistungsvertrige mitihren Kunden keine
langfristige Bindung an den Standorten
eingehen. Demgegeniiber steht eine
durchschnittliche  Amortisierungsdauer
von deutlich mehr als 30 Jahren.

Die schwierigen wirtschaftlichen und
politischen  Entwicklungen verstirken
nach Erkenntnissen der TU Berlin den
Trend, zeitgemiBe Logistikimmobilien
zu mieten. Aullerdem fiihren veriinderte
Kreditbedingungen im Zuge von Basel Il
dazu, dass insbesondere mittelstindische
Logistik-Dienstleister vom Eigentums-
modell Abstand nehmen und neuvartige
Finanzierungskonzepte favorisieren.
Dieser Sachverhalt spiegelt sich auch in
den Entscheidungen von Nutzern und In-
vestoren wider, die zunehmend profes-
sionelle Full-Service-Logistik-lmmobi-
lien-Dienstleister einsetzen.

Fiir die Identifizierung eines solchen
Full-Service-Providers (FSP) sollten Lo-
gistikunternehmen laut TU-Berlin einen
Leistungs- und Performance-Check hin-
sichtlich Projektentwicklung, Finanzie-
rung, Immobilienmanagement, Vermie-
tung und Vermarktung sowie Wiederver-
werlungsmanagement vornehmen.

Fazit: Mit Blick auf die Mirkie in Ost-
europa sind fur Handel und Industrie vor
allem die Lage des Logistikzentrums so-
wie die BeschafTenheit der Logistikim-
mobilie entscheidend. Trotz der giinsti-
geren Personalkosten in den neuen Bei-
trittsliindern gilt Deutschland wegen sei-
ner geografischen Lage und Verkehrs-
infrastruktur als der zukunflsweisende
Logistikstandort in Europa. Maik Pasch



