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Partner der
Studie

Die Partner dieser Studien-
reihe sind feste GréRen in
der Immobilienfinanzierung,
dem Bautragergeschaft,

der Projektentwicklung, der
Investmentberatung und
der strategischen Analyse
und Beratung im Bereich
~Logistik und Immobilien”.
Gemeinsam geben sie im
Rahmen der mittlerweile be-
reits achten Studienausgabe
~Logistik und Immobilien”
einen fundierten Uberblick
tiber aktuelle Entwicklungen
und Zusammenhange in die-
sem Segment. Als gemein-
sames Kompetenzzentrum
ermoglichen sie dadurch eine
Gesamtperspektive auf die-
ses Thema, mit der zukunfts-
sichere und strategisch aus-
gewogene Entscheidungen
getroffen werden konnen.
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Berlin Hyp

Berlin Hyp AG

Die Berlin Hyp ist 100%ige Tochter
der LBBW und auf grofRvolumige Immo-
bilienfinanzierungen fiir professionelle
Investoren und Wohnungsunternehmen
spezialisiert. AulRerdem stellt sie den
deutschen Sparkassen ein umfassendes
Spektrum an Produkten und Dienstleis-
tungen zur Verfliigung. Das Thema Nach-
haltigkeit ist seit Jahren zentraler Be-
standteil ihrer Unternehmensstrategie.
Am Kapitalmarkt nimmt sie eine Vorreiter-
rolle bei der Entwicklung nachhaltiger Re-
finanzierungsprodukte ein. Gleichzeitig
fordert sie die Finanzierung nachhaltiger
Immobilien, um die Transformation des
Immobilienmarktes mitvoranzutreiben
und ihren Beitrag zur Klimaneutralitat zu
leisten. |hr klarer Fokus, tber 150 Jahre
Erfahrung und die Fahigkeit, zukunfts-
orientiert die digitale Transformation in
der Immobilienbranche aktiv mitzuge-
stalten, kennzeichnen die Berlin Hyp als
eine fihrende deutsche Immobilien- und
Pfandbriefbank.

BREMER

Bremer AG

In Deutschland zéhlt BREMER zu den
fihrenden Unternehmen im schlisselfer-
tigen Bauen im Industrie- und Gewerbe-
bau. Das 1947 gegrindete Familienun-
ternehmen agiert mit seinen Standorten
Stuttgart, Leipzig, Ingolstadt, Hamburg,
Bochum, Berlin-Brandenburg, Bremen,
Karlsruhe, Hannover sowie Krakau und
Poznah (Polen) europaweit. Geplant und
gefertigt wird in eigenen Werken am
Hauptsitz Paderborn und in Leipzig.

Als ganzheitlicher Anbieter der Immobi-
lien- und Bauwirtschaft begleitet BREMER
seine Kunden von der Projektentwicklung
Uber die Fertigung bis zum schlisselfer-
tigen Bau und den Serviceleistungen flr
das Gebaude im laufenden Betrieb.

Das Leistungsspektrum umfasst
Blrogebéaude, Einrichtungshauser, Kuhl-
hauser, Logistikgebaude, Produktionsge-
baude und Verbrauchermérkte. BREMER
arbeitet und baut ressourcenschonend
durch ein friihzeitiges Zusammenflhren
von Standort, Gebaude, Technik und
Nutzung. Die Wertschopfungs- und Ver-
sorgungskette wird dauerhaft mit den
Kunden optimiert.

Die Betriebsleistung betrug 2021 ins-
gesamt 1.000 Mio. EUR, das Volumen
der Fertigteile 130.000 cbm. 1170 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter setzen sich
téglich mit Leidenschaft fir den Kunden-
erfolg ein.

Die Unternehmensleitung der BRE-
MER AG setzt sich zusammen aus Wolf-
gang Bremer (Inhaber und Aufsichtsratsvor-
sitzender), Michael Dufhues, Dr. Matthias
Molter und Torsten Schuff (Vorstande).

) bulwiengesa

bulwiengesa AG

bulwiengesaistin Kontinentaleuropa
eines der grofden unabhangigen Analy-
seunternehmen der Immobilienbranche.
Seit Uber 40 Jahren unterstitzt bulwien-
gesa seine Partner und Kunden in Fra-
gestellungen der Immobilienwirtschaft,
Standort- und Marktanalyse, u. a. durch
fundierte Datenservices, strategische
Beratung und malRgeschneiderte Gutach-
ten. Aussagekraftige Einzeldaten, Zeit-
reihen, Prognosen und Transaktionsdaten
liefert das Informationssystem RIWIS on-
line. Die Daten von bulwiengesa werden
u. a. von der Deutschen Bundesbank fir
EZB, BIZ und OECD verwendet.

Partner der Studie

GARBE.

Industrial Real Estate

GARBE Industrial
Real Estate GmbH

Die GARBE Industrial Real Estate
GmbH mit Hauptsitz in Hamburg ist ei-
ner der fihrenden Anbieter und Manager
von Logistik-, Unternehmens- und Tech-
nologieimmobilien in Deutschland. Das
Unternehmen zahlt seit mehr als 30 Jah-
ren zu den bedeutendsten unabhangigen
Kooperationspartnern fir Transport- und
Logistikdienstleister, Handel und produ-
zierendes Gewerbe. GARBE entwickelt,
kauft bzw. verkauft, akquiriert, vermie-
tet, verwaltet und finanziert hochwertige
Gewerbeimmobilien an attraktiven natio-
nalen und internationalen Verkehrs- und
Industriestandorten. Mit rund 5,3 Millio-
nen Quadratmetern Mietflache und einer
Projektentwicklungs-Pipeline von rund 2,2
Millionen Quadratmetern in Deutschland
und Europa betreut GARBE aktuell Im-
mobilien und Fondsvermogen im Wert
von rund 10,3 Milliarden Euro (Stand 30.
Juni 2022).

savills

Savills Inmobilien
Beratungs-GmbH

Savills ist eines der flhrenden, welt-
weit tatigen Immobiliendienstleistungs-
Unternehmen mit Hauptsitz und Borsen-
notierung in London. Das Unternehmen
wurde 1855 gegriindet und blickt auf eine
lange Geschichte mit Uberwaltigendem
Wachstum zurlick. Savills setzt Trends
statt ihnen zu folgen und verflgt heute
Uber mehr als 600 Biros und Partnerbi-
ros in Amerika, Europa, Afrika, dem asi-
atisch-pazifischen-Raum sowie dem Na-
hen Osten mit Gber 39.000 Beschaftigten.

Eine einzigartige Kombination aus
Branchenkenntnis und unternehmeri-
schem Denken und Handeln bietet unse-
ren Kunden Zugriff auf Immobilienwissen
von hdchster Qualitat. Unsere Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter, ihre Kreativitat
und ihre Leistungsbereitschaft sind unser
eigentliches Kapital — sie werden sowohl
fdrihre innovativen Denkansatze als auch
fUr ihre ausgepragte Verhandlungsstarke
geschétzt. Savills bietet hochprofessio-
nellen Service zur Erreichung der gemein-
samen Ziele und steht synonym fir eine
Premiummarke und ein qualitativ hoch-
wertiges Serviceangebot, das Immobilien
individuell betrachtet und in strategische

Beziehungen investiert.
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1.1

Zeitenwende im
Welthandel und in
der europaischen
Logistik

Der Ukraine-
Krieg ist

nicht nur eine
moralische,
militarische
und geopoliti-
sche Zasur. Er
verandert auch
die wirtschaft-
liche Lage in
Deutschland
und Europa.
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. Konjunktur, Wachstum und Wohl-
stand sind mit Unsicherheiten behaftet”
sagen die Volkswirte so sachlich wie mog-
lich und stellen Modelle auf, wie ein Uber-
gang aus der Geldpolitik der letzten Jahre
im Euro-Raum in eine 6konomisch real
verankerte Politik Uberflhrt werden kann.
Oder hohe Staatsschulden zur politischen
Stabilisierung. Geopolitisch teilt sich die
Weltwirtschaft zusehends in einen ameri-
kanisch und einen chinesisch dominierten
Block; beide werden um die Juniorpart-
ner EU-Lander bzw. Russland (aber auch
Indien, Afrika etc.) lediglich ergénzt. Die
Auseinandersetzung um die Ukraine wird
wohl nicht nur Russland als Verantwort-
lichen der Aggression weniger machtig
machen, sondern den Wohlstand auch
in Europa sinken lassen.

Der Ukraine-Krieg ist nicht nur eine
moralische, militarische und geopoliti-
sche Zasur. Er veréndert auch die wirt-
schaftliche Lage in Deutschland und
Europa - selbst ohne die Frage nach
der Energieversorgung. Diese sich dar-
aus ergebenden Faktoren wirken in den
kommenden Jahren stérker auf die euro-
paische Logistik als alle Technologie- oder
Politik-Impulse. Wobei es natiirlich Uber-
schneidungen gibt.

Die Hoffnung, auf den Vor-Covid-19-
Wachstumspfad in der EU-Volkswirt-
schaft schnellstmdglich zurlickzukehren,
ist nahezu aussichtslos: Die bislang
erwartete konjunkturelle Erholung wird
mit Beginn von Ukraine-Krieg, Inflation,
Zinsanstieg und Unternehmensinstabilitat
ausgebremst. Schlimmstenfalls droht
Stagflation, eine Kombination aus schwa-
chem Wachstum und hoher Inflation. Die
Prognose-Tabelle unserer Studie setzt flr
Deutschland aktuell folgende Kennwerte:
>

lelle: GARBE Industrial Real Estate GmbH




Eckwerte der nationalen
Konjunktur- und
Arbeitsmarktprognose

Ausgewdhlte Indikatoren der Konjunktur-
prognose vom 8. April 2022 (Verdnderung
gegenliber dem Vorjahr in %)

Quelle: Statistisches Bundesamt.
Bundesagentur flr Arbeit.

*Prognose 2022-2026 bulwiengesa AG
(Berechnungsstand: 8. April 2022)
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2017 2018 2019 2020 2021 2022* 2023* 2024* 2025* 2026*
Bruttoinlandsprodukt, y-o-y 2,7 1,1 1.1 -4,6 2,9 1,7 3,2 1,6 1,2 1,0
Private Konsumausgaben, y-o-y 1.4 1,4 1,6 -5,9 0,1 3,1 4,0 1,0 0,8 0,6
Verfligbares Einkommen, y-o-y 83 4,1 2,1 0,8 1,9 4,6 4,8 2,7 2,4 2,1
Verbraucherpreise (VPI), y-o-y 1,5 1,8 1,4 0,5 3,1 5,7 2,5 2,2 2,0 1.9
Arbeitsmarktbilanz (Jahresdurchschnitt in 1.000 Personen)
Erwerbstétige Inland 44.251 44858 45268  44.898 44920 45423 45.648 45744 45753 45.684
Veranderung in %, y-o-y 1,4 1,4 0,9 -0,8 0 1.1 0,5 0,2 0 -0,2
Erwerbstétige Inlander 44.131 44.719 451256  44.803 44.804  45.291 45518 45618  45.631 45.564
Veranderung in %, y-o-y 1,3 1,3 0,9 -0,7 0 1.1 0,5 0,2 0 -0,1
Selbstandige 4.273 4.223 4.151 4.038 3.929 3.898 3.884 3.881 3.879 3.877
Veranderung in %, y-o-y -1,6 -1,2 -1,7 2,7 -2,7 -0,8 -0,4 -0,1 -0,1 -0,1
Arbeitnehmer 39.978  40.635 41.117 40.860  40.991 41525 41.764  41.863  41.874  41.807
Veranderung in %, y-o-y 1,7 1,6 1,2 -0,6 0,3 1,3 0,6 0,2 0 -0,2
darunter:
ggé‘g#‘;{i}'gg‘f;ﬁ”mgz%ﬂ(')%h)“g 32165  32.870 33407 33.323 33802 34362 34685 34.820 34.862 34.838
Verdnderung in %, y-o-y 2,3 2,2 1,6 -0,3 1,4 1,7 0,9 0.4 0,1 -0,1
AusschlieBlich geringfligig 4801 4741 4645 4259 4150 4166 4194 4207 4212 4213
Beschéaftigte
Veranderung in %, y-o-y -1,3 -1,2 -2 -8,3 -2,6 0,4 0,7 0,3 0,1 0
nachrichtlich:
Registrierte Arbeitslose 2.533 2.340 2.267 2.695 2.613 2.269 2.232 2.194 2.172 2.142
Arbeitslosenquote (in %) B,7 5,2 5,0 5,9 5,7 4,9 4,9 4.8 4,7 4.5

\‘\\\\\\\t\\‘

Kapitel 01: The bigger picture

Wieviel und wie wenig ist
~nhoch gut”?

Das Goldilock-Bild in der volkswirt-
schaftlichen Forschung, wonach der Por-
ridge der Goldilock-Baren nicht zu heif3
und nicht zu kalt sei darf, stellt ein mo-
derates Wachstum oder generell Gber-
haupt eine moderate Entwicklung als
erstrebenswertes Ziel in den Mittelpunkt.

Damit stellt sich auch die Frage: Was
ist in der EU, was in Deutschland poli-
tischer Mainstream? Ein ,weiter so’ im
Euro-Raum mit politischem Druck auf die
EZB oder einer eher inflationsorientierte-
ren Finanzpolitik wie in GroRbritannien
oder auch Polen.

Die Umsetzung der weltweiten Zins-
politik wird sicherlich scharfer —als noch
2021 erhofft — erfolgen. Die Zasur bei
der Inflations- und Zinsentwicklung be-
stimmt das wirtschaftliche Handeln in
allen Wirtschaftsbereichen. Eine zdger-
liche oder verspéatete Reaktion der EZB
birgt das Risiko einer importierten Infla-
tion. Kurz- bis mittelfristig ist weiterhin
von einer Aufwertung des Dollar gegen-
Uber dem Euro auszugehen —mitimmer-
hin verbesserten Exportbedingungen flir
(festland-)europadische Unternehmen.

Ein potenziell stagflationdres Um-
feld stellt eine enorme Herausforde-
rung fur Investoren dar. Denn einerseits
schwacht sinkendes Wirtschaftswachs-
tum die Unternehmen umsatzseitig. Zum
anderen erhoht sich aufgrund der hohen
Inflation unweigerlich die Kostenseite,
was sich bei fehlender Marktmacht
letzten Endes negativ auf die Margen-
entwicklung und den Gewinn auswirkt.
Abseits der umsatz- und kostenbezoge-
nen Herausforderungen durch stagflatio-
nare Entwicklungen ergeben sich derzeit
weitere Risiken aufgrund der sich ver-
andernden Zinslandschaft in Form des
Durationsabgleichs zwischen Anlagen
und Verbindlichkeiten unterschiedlicher
Assetklassen.



Energieverbrauch

der Industrie in Deutschland

2020

Quelle: AG Energiebilanzen e.V.
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1.2

Wichtige
Determinanten
der zuklnftigen
Entwicklung

Deutschland
als Standort fur
energieinten-
sive Industrien
droht auch in-
nerhalb der EU
,abzurutschen’.
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Technologie- und Struktur-
krafte als mogliche Retter aus
der Krise

Deutschland als Standort flr ener-
gieintensive Industrien droht auch in-
nerhalb der EU ,abzurutschen’. Weitere
kostenintensive Investitionen sind im
Staatshaushalt essenziell, um die Ver-
teidigungsfahigkeit wiederherzustellen
bzw. auszubauen. Es erweist sich als
Fehler, seit dem Fall des Eisernen Vor-
hangs die Sicherheitsdividende — aus
heutiger Sicht — verfrihstlickt zu haben.
Langfristig drohen aus den Uberlegun-
gen zu Klima/Energie und Verteidigung/
Militar steigende Ausgabenpositionen,
die Steuererh6hungen und Kirzungen
offentlicher Ausgaben in anderen Be-
reichen erfordern. Zuséatzlich muss der
Abbau der pandemischen Schuldenauf-
nahme folgen und bewaltigt werden.

Im Kern technologischer und indust-
rieller Forderung von Seiten der EU-Kom-
mission stehen auf der anderen Seite
sechs Schllsselfaktoren, um Industrie
5.0 voranzutreiben und das drohende

Krisenszenario zu Uberwinden:

1) Individualisierte Interaktion zwischen
Mensch und Maschine

2) Bioinspirierte Technologien und intel-
ligente Materialien

3) Digitale Zwillinge und Simulation

4) Ubertragungs-, Speicherungs- und
Analysetechnologien

5) Kinstliche Intelligenz (Kl)

6) Technologien fir Energieeffizienz, zur
Nutzung erneuerbarer Energien, Spei-
cherung und Autonomie

Mogliche Gewinner und
Verlierer im europaischen
,Green Deal’

In der differenzierten industriellen
Betrachtung wird es besonders durch
die Energiekrise Verlierer und Gewinner
aus den wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen in Europa und weltweit geben.
Allen voran ist die extrem energieinten-
sive Grundstoffchemie kinftig voraus-
sichtlich auf der Verliererseite, wenn sie
nicht im globalen Kontext eine schnelle
Transformation vorantreibt. Es folgen die
Stahl- und Glasindustrie, aber auch die

Lebensmittelindustrie.

Profiteur des Ukraine-Konflikts und
der aktuellen politischen Situation ist
dagegen recht offensichtlich die Rus-
tungsindustrie (Goldman Sachs spricht
sogar von einem ,Superzyklus”, also
hohe und steigende Gewinne flr einen
l&dngeren Zeitraum). Aber auch Diingemit-
telproduzenten (russische Anbieter ent-
fallen), Erzeuger erneuerbarer Energien,
Olkonzerne, Olfeldausriister und Strom-
konzerne gehen als Gewinner aus dem
Konflikt hervor. Dazu kommen Staaten
wie Saudi-Arabien oder Norwegen auf-
grund der hoheren Nachfrage nach Erddl,
Staaten wie die Schweiz oder griechische
Reeder in ihrer Transformationsrolle im
weltweiten Rohstoffhandel.

>



Fachkraftemangel bleibt
weiterhin ein Accelerator

Als weitere Folge des Krieges drf-
ten eine grofRe Anzahl Gefllchteter
nach Deutschland kommen, die mog-
lichst schnell Zugang zum Arbeitsmarkt
erhalten sollen. Die entsprechenden
EU-Richtlinien und die angenommene
hohe Qualifikation des gefllichteten
Personenkreises dlrften fir ein spir-
bares Beschaftigungsplus sorgen. Das
koénnte auch dem Fachkréftemangel in
einigen Branchen zumindest teilweise
entgegenwirken. Besonders ausgepragt
bleibt weiterhin der (steigende) Fachkréaf-
temangel in den zwei Wirtschaftsberei-
chen ,Gesundheit, Soziales, Lehre und
Erziehung” sowie ,Bau, Architektur, Ver-
messung und Gebadudetechnik”.

Im Verlauf des Jahres durfte die Zahl
der sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten weiter kraftig steigen. Selbststan-
dige leiden hingegen immer noch unter
den Unsicherheiten der Pandemie. So ist
Uber das Sommerhalbjahr 2022 nur mit
einem kaum merklichen Aufholeffekt zu
rechnen. Auch die Zahl der geringfligig
Beschéftigten dirfte nach den kraftigen
Rickgéngen der vergangenen Pande-
miewellen wieder zunehmen, wobei
die Anhebung des Mindestlohns fir sich
genommen zu einem Rickgang der ge-
ringfligigen Beschaftigung zugunsten der
sozialversicherungspflichtigen Beschafti-
gung fahren dirfte. Zugleich wird durch
die Anhebung der Minijobgrenze die
geringfligige Beschéaftigung beglinstigt.

Erodierender Inflationsschutz
bei Logistikimmobilien?

Die Immobilienpreise dirften gene-
rell vorerst mit der Inflation tendenziell
weiter anziehen, jedoch hangt der Infla-
tionsschutz auch stark von den (regiona-
len) Mérkten und kinftigen Entwicklun-
gen ab. Gewerbeimmobilien bieten einen
hoheren Inflationsschutz als Wohnimmo-
bilien, da hier Mieterhéhungen leichter
durchzusetzen sind. Zudem dirfte ein

Logistik und Immobilien 2022

besonders hoher Schutz in Assetklassen
und Regionen bestehen, in denen das
Angebot knapp ist und auch klnftig blei-
ben wird, zu denen die Logistikwirtschaft
im Verlauf des Jahres 2022 gehorte.

Der Logistiksektor istin Deutschland
der grofite Wirtschaftsbereich nach der
Automobilwirtschaft und dem Handel. Er
rangiert noch vor der Elektronikbranche
und dem Maschinenbau, mit mehr als 3
Millionen Ubertrifft er dessen Beschaftig-
tenzahl um das Dreifache. Die Steuerung
der Waren- und Informationsflusse, aber
auch der Transport der Glter und ihre La-
gerung sind wichtige Wirtschaftsfunktio-
nen, die hohe Werte schaffen. Nicht nur
wegen ihrer Beschaftigungswirkung und
der Versorgungsfunktion ist die Logistik
flr den Wirtschaftsstandort Deutschland
lebenswichtig.

Zusammengefasst kann man die
einschneidenden Herausforderungen
der Logistikbranche im Jahr 2022 wie
folgt beschreiben: Stérungen durch
die Omikron-Variante sowie durch den
russischen Angriffskrieg in der Ukraine,
Arbeitskréaftemangel, hohe Frachtkosten
und Rohstoff-Engpésse. Alle Faktoren
flhren unisono zu einer Belastung flr die
Unternehmen. Mit dem weiterhin hohen
Umsatz im E-=Commerce wachst zusatz-
lich der Druck auf die Versanddienstleis-
ter, ihre Prozesse zu optimieren, um das
weiter steigende Paketvolumen zu ver-
arbeiten und eine schnelle und zuverlas-
sige Lieferung zu gewabhrleisten. Mit 3,75
Mrd. Euro Umsatz verdoppelte das Seg-
ment sein Vorjahresquartalergebnis und
sicherte sich — bezogen auf die Marktan-
teile — erneut den Platz 2 am gesamtge-
werblichen Immobilieninvestmentmarkt,
hinter Biroimmobilien, aber wiederum

vor den Einzelhandelsimmobilien.

Der Eintritt neuer Player in den Markt
bzw. der Ausbau bestehender Aktivita-
ten forciert die Konsolidierung. Im Zuge
der angekilndigten Leitzinserhéhung fr

Ende Juli und gestiegener Finanzierungs-
kosten fand die deutliche Renditekom-
pression der letzten Jahre im zweiten
Quartal 2022 allerdings ihr vorzeitiges
Ende. In den Top-Logistikregionen stie-
gen die Anfangsrenditen bereits um 20
bis 30 Basispunkte. Bei den derzeitigen
Finanzierungskonditionen sind Kaufpreis-
faktoren oberhalb des 30-fachen der Jah-
resmiete kaum mehr darstellbar. Weitere
Preiskorrekturen sind in einem nachhaltig
verandertem Finanzierungs- und Zinsum-

feld kurz- bis mittelfristig realistisch.

3’7 5=

Umsatz bedeutet eine Verdopplung im
E-Commerce Segment

\/

Platz

am gesamtgewerblichen
Immobilieninvestmentmarkt

Kapitel 01: The bigger picture

Der Logistiksektc
ist in Deutschlang

groRte Wirtschafts-
bereich nach der
Automobilwirtschaft
und dem Handel.
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Der Markt fir
Projekt-
entwicklungen

Mio.
qm

Fertigstellungsvolumen (2021)

<

Mio.
aqm

erwartetes Fertigstellungsvolumen (2022)

Mehr Developments denn je

Die Auswertung von 2.900 Objekten
aus dem Logistik- und Industriesegment
fr den Zeitraum von 2017 bis 2022 zeigt
neue Hochststdnde bei den Fertigstel-
lungen.

Nach einer kleinen coronabedingten
Delle im Jahr 2020, konnte im vergange-
nen Jahr mit einem Fertigstellungsvolu-
men von rund 5,3 Mio. gm erstmalig die
5 Mio. gm-Marke geknackt werden. Aus-
gehend von der konkreten Pipeline ist flir
das Jahr 2022 mit 5,8 Mio. gm ein noch
hoheres Niveau angezeigt, allerdings
stellt dies nur eine Momentaufnahme in
einem unsicheren Marktumfeld dar. Ge-
stiegene Finanzierungs- und Baukosten,
eine wahrscheinliche Energieverknap-
pung im Herbst und Winter sowie ein
maoglicher Nachfragertickgang (bspw. aus
dem verarbeitenden Gewerbe) im Zuge
einer konjunkturellen Eintribung kénnen
noch deutlich Einfluss auf die Fertigstel-
lungsstatistik nehmen.
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Fertiggestellte Logistikflache
im Zeitverlauf

H1 == (Gesamtjahr

H2

* Die Auswertung enthélt alle Fertigstellungen
bis zum Stichtag 30.06.2022 sowie die Pipe-
lineflachen (Projekte in Bau bzw. Planung, die
voraussichtlich noch bis Ende 2022 bzw. 2023
fertiggestellt werden).
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VGP Group

Garbe Industrial Real Estate

Goodman Group

Deutsche Post DHL Group

EDEKA Gruppe

greenfield development

Top-20 Entwickler von
Logistikflachen, 2017-2022*

2017-2021

B 2022

*Die Auswertung enthalt alle Fertigstellungen
bis zum Stichtag 30.06.2022 sowie die Pipe-
lineflachen (Projekte in Bau bzw. Planung, die
voraussichtlich noch bis Ende 2022 fertiggestellt
werden).
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Panattoni zum ersten Mal auf
Platz eins

Mit Gber 1,9 Mio. gm Fertigstellungs-
und Pipelineflachen ist Panattoni zurzeit
der aktivste Akteur am Markt der Logis-
tikdevolopments. Die Goodmann Group
—jahrelanger Platzhirsch im Ranking —fin-
det sich dieses Jahr auf Patz finf wieder.
Auf Rang zwei konnte VGP mit Uber 1,4
Mio. gm vorriicken. Unverandert auf Platz
drei befindet sich auch dieses Jahr Garbe
Industrial Real Estate mit Uber 1,3 Mio.
gm an Developmentvolumen wieder. Da-
mit bleiben die groken Uberraschungen in
diesem Jahr aus. Die etablierten Akteure
teilen sich weiterhin den Markt der Logis-
tik-Projektentwicklungen unter sich auf.

Fir die Jahre 2022 und 2023 ergibt
sich ein ahnliches Bild. Hier nimmt Pa-
nattoni mit Uber 1,8 Mio. gm ebenfalls
den ersten Rang ein, wahrend Garbe Uber
1 Mio. gm Logistikflache zum Ergebnis
beisteuert. Etwas weiter von diesen Fla-
chenvolumina entfernt, befindet sich auf
Platz drei die Dietz AG mit rund 880.000
gm Projektentwicklungsflache in den Jah-
ren 2022 und 2023. Auffallig ist, dass sich
Amazon dieses Jahr nicht in die Top-10
einreihen kann.

Berlin bleibt das MaR aller
Dinge

Das zweite Jahr in Folge belegt Ber-
lin den ersten Platz im Ranking der 28
Logistikregionen Deutschlands. Der alte
und neue Spitzenreiter kommt auf ca. 2
Mio. gm Neubauvolumen im betrachte-
ten Zeitraum. Mit 1,7 Mio. gm kann die
Logistikregion Rhein-Ruhr ihren zweiten
Platz aus dem Vorjahr verteidigen. Einen
Sprung auf Platz drei gelang der Region
Hannover/Braunschweig. Ausschlagge-
bend hierflr sind insbesondere grolRe
Arealentwicklungen wie der Panattoni
Park Niedersachsen oder der VGP Park
Laatzen. Insgesamt werden hier bis Ende
des Jahres 2022 Uber 1,5 Mio. gm Logis-
tikflachen zusatzlich geschaffen.

Die derzeitig positive Entwicklung
fur die 6stlichen Regionen Deutschlands

Logistik und Immobilien 2022

l&sst sich neben Berlin auch in der Re-
gion Halle/Leipzig beobachten: Sie konnte
sich um zwei Platze auf Rang sechs in
diesem Jahr verbessern und verbucht
nun ein Entwicklungsvolumen von fast
1,3 Mio. gm.

Markt im Jahr 2021 etwas
weniger Projektentwickler
getrieben

Bei der Auswertung nach Developer-
typen fallt auf, dass im abgschlossenen
Jahr 2021 der zuvor prognostizierte An-
teil der Developments von Projektentwi-
cklen nicht so hoch wie erwartet ausfallt.
Insbesondere die Projektentwickler aus
dem Bereich der Handelslogistik machen
mit 15 Prozent einen vergleichsweise
groRen Anteil am gesamten Develop-
mentvolumen aus. Besonders die Ak-
teure im Lebensmittelsegment haben
viele Distributionszentren errichtet,
um den seit Corona erhdhten Flachen-
bedarf zu bedienen. 2022 wird mit fast
drei Viertel wieder ein steigender Anteil
der Flachententwicklungen von Projekt-
entwicklern erwartet. Die derzeit hohe
Flachennachfrage sorgt daflr, dass die
Projektentwickler etwa die Halfte ihrer
Entwicklung spekulativ errichten. Ins-
besondere in den Logistikregionen der
A-Stédte sind vermehrt spekulativ ange-
stoldene Projekte zu verzeichnen.

Anteil Handelslogistik am Gesamt-
Developmentvolumen (2021)

Kapitel 02: Der Markt fir Logistikimmobilien in Deutschland

Top-10 Entwickler
von Logistikflachen,
2022-2023*

fertiggestellt
im Bau
. Planung konkret
*Die Auswertung enthélt alle Fertigstellungen
bis zum Stichtag 30.06.2022 sowie die Pipe-
lineflachen (Projekte in Bau bzw. Planung, die

voraussichtlich noch bis Ende 2022 bzw. 2023
fertiggestellt werden).
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Neubauvolumen in der
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Fertiggestellte Flache nach
Logistikregionen, 2017-2022*

2017-2021

B 2022¢

*Die Auswertung enthalt alle Fertigstellungen
bis zum Stichtag 30.06.2022 sowie die Pipe-
lineflachen (Projekte in Bau bzw. Planung, die
voraussichtlich noch bis Ende 2022 fertiggestellt
werden).

2.500

2.000

1.500

in Tausend gm
|
I
]
|

1.000 — — ]

|-
[ ™
-
0
c £ D £ ®» » T © £ § ©® £ £ € X £ £ £ © © © £ N D D c T c
= c o 3 o = Q <
s 5 ¢ 2 3§ §$S 2 8 ¥ 3 85¢ 8§ 3 ¢ 5 & 858 & % o ¢ 3 2 o ¢
2 T 2 £ 2 § E 2 3 3 § ¢ S 5 £t 7 £ 5 ¢ £ 5 2 3 ¢ v 3
.E%mg_ltcuwz-c.g g & o <2 zé:gag_sm&“mg
s 9 =2 $ 6 © © T o 2 o] & & o © & 5 3 T
cc“\‘IgD%S‘aml— < 3 O o o 5 = Z < > &
Cc -5 c © o _C§<r I 2 [} = & s ©
3 3 £ 5 = 2 o = g &
& = o < [0} =z 7]
> 2 o 9
= = Re] @ T 2
o £ c = Y 2
3 o = § 8
<
C C
c * g
@©
T @
2
@

Kapitel 02: Der Markt fir Logistikimmobilien in Deutschland

Anteile der Developertypen
am jahrlichen Fertigstellungs-
volumen

Handelslogistik Projektentwickler

KEP-Dienstleister [l Sonstige

Logistiker Eigennutzer

*Die Auswertung enthélt alle Fertigstellungen
bis zum Stichtag 30.06.2022 sowie die Pipe-
lineflachen (Projekte in Bau bzw. Planung, die
voraussichtlich noch bis Ende 2022 bzw. 2023
fertiggestellt werden).
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Der Investment-
markt fur Logistik-
immobilien
I

11,6%

Investments am Industrialmarkt (2021)

\/

60"

Anteil Logistikimmobilien an den Investments
(2021)

Logistik und Immobilien 2022

Ist der Zenit erreicht?

Logistikimmobilien erfreuen sich
weiterhin groRer Beliebtheit auf dem
Investmentmarkt. Derzeit ist nur schwer
absehbar, welche Folgen die Verwer-
fungen des Friihjahres auf diese Asset-
klasse haben wird. Die Konsequenzen
wirken sich meist zeitverzdgert auf den
Investmentmarkt aus, da die Deals einige
Monate Vorlauf haben und die Akteure
nicht abrupt auf exogene Schocks reagie-
ren (kénnen). Derzeit ist nicht von einem
deutlichen Riickgang der Investmentakti-
vitaten in Logistikimmobilien auszugehen.
Fest steht, dass die im zweiten Quartal
bereits leicht nachgebenden Renditen
bzw. weitere mogliche Preisanpassungen
diese Assetklasse flr neue Investoren
attraktiv machen kann.

Nachholeffekte sorgen fiir ein
Rekord-Investmentvolumen
Aufgrund von Nachholeffekten konnte
im abgeschlossenen Jahr mit 11,6 Mrd.
Euro ein Rekordergebnis bei Investments
am Industrialmarkt registriert werden.
Insbesondere Logistikimmobilien
machten mit rund 60 % bzw. rund 7 Mrd.
Euro das Gros bei den Investments am
Industrialmarkt aus. Gleichzeitig konnten
auch Unternehmensimmobilien mit fast
4,6 Mrd. Euro ein Rekordvolumen ver-
buchen. Der Industrialmarkt bleibt dem-
zufolge auch weiterhin eine attraktive
Assetklasse am Immobilienmarkt.

Der Markt wird sich neu
sortieren

Das erste Halbjahr 2022 am Invest-
mentmarkt bestatigt das herausragende
Vorjahr. In Logistik- und Industrieimmo-
bilien wurden 4,6 Mrd. Euro investiert,
davon entfielen 2,7 Mrd. Euro auf Lo-
gistikimmobilien. Wie es in der zweiten
Jahreshalfte weitergeht, ist im aktuellen
Marktumfeld kaum absehbar. Bereits im
zweiten Quartal war infolge gestiegener
Finanzierungskosten und wirtschaftlicher
Unsicherheiten eine zunehmende Zurtck-
haltung auf dem Transaktionsmarkt spur-

bar. In den Top-Logistikregionen stiegen
die Spitzenrenditen bereits um ca. 20 bis
30 Basispunkte an und lauteten das Ende
der Renditekompression ein. Die Auswir-
kungen sind derzeit vor allem im absoluten
Core-Segment splrbar, wo die Faktoren
in der jingsten Vergangenheit regelma-
RRig Uber dem 30-fachen der Jahresmiete
lagen. Dies ist zu aktuellen Finanzierungs-
bedingungen wirtschaftlich kaum mehr
darstellbar. Jetzt hangt es davon ab, wie
schnell Kaufer und Verkaufer nach einer
Neubewertung der Lage wieder eine ge-
meinsame Basis flr marktadaquate Kauf-

preise finden werden.

Akteursstrukturen am Invest-
mentmarkt bleiben dhnlich

Das diesjahrige Ranking der Invest-
mentakteure am Logistikmarkt zeugt
ebenfalls von Besténdigkeit. Auch im
Jahr 2022 kann sich Garbe Industrial zum
dritten Mal in Folge mit fast 2,9 Mrd. Euro
Investmentvolumen in den vergangen finf
Jahren den ersten Platz sichern. Auf Platz
zwei folgt — mit einigem Abstand- Frasers
Property mit rund 1,7 Mrd. Euro. Komplet-
tiert wird das Treppchen in disem Jahr
durch LIP Invest, die sich in den letzten
Jahren stetig verbessern konnten.

Insgesamt haben die Top-20 Akteure
in den letzten finf Jahren im Durchschnitt
rund 828 Mrd. in Logistikimmobilien in-
vestiert. Diese beachtliche Zahl hebt noch
einmal die gesteigerte Bedeutung der Lo-
gistikimmobilien als Anlageprodukt her-
vor. Es fallt auf, dass klassische Akteure
am Markt fir Unternehmensimmobilien,
wie bspw. Beos/Swiss Life, zunehmend
auch den Logistikmarkt flr sich entde-
cken. Hieran wird wieder die vor einiger
Zeit angestolRene Entwicklung deutlich:
Die klassische Trennung von Logistik- und
Unternehmensimmobilien ist nicht mehr
in jedem Fall klar auszumachen. Mit der
Entwicklung von Multi-User Logistikim-
mobilien, welche beispielswiese urbane
Logistikflachen fur den E-Commerce be-
herbergen, verschwimmen zusehends
die Grenzen zu klassichen Gewerbeparks.
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in Mio. Euro
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Garbe Industrial Real Estate
auch im ersten Halbjahr 2022
stark

Auch im ersten Halbjahr 2022 kann
Garbe Industrial, insbesondere aufgrund
mehrerer groRer Portfoliotransaktionen,
den ersten Platz bei dem Investmentran-
king flr sich verbuchen. Mit Gber 700 Mio.
Euro hat der Logistikspezialist einen gro-
Ren Vorsprung zum Zweitplatzierten GIC/
P3, welcher Logistikimmobilen im Wert
von 256 Mio. Euro im ersten Halbjahr an-
gekauft hat. An dritter Stelle folgt mit LIP
Invest ein weiterer etablierter Akteur, der
flr ein Transaktionsvolumen von 195 Mio.
Euroim ersten Halbjahr 2022 verantwort-
lich zeichnete.

Top-10 Investoren
von Logistikimmobilien,
2022*

. Investmentvolumen

*Die Auswertung beinhaltet Transaktionen bis
zum Stichtag 30.06.2022.

Logistik und Immobilien 2022

Investoren mehrheitlich aus
Deutschland

Der deutsche Logistikimmobilien-
markt ist weiterhin von einheimischen
Kéaufergruppen gepragt, die 2021 rund
60 % zum Umsatzergebnis beisteuerten.
Ob die Zurlckhaltung seitens auslandi-
scher Investmentunternehmen noch
eine Spatfolge des ersten Pandemie-
Schocks ist, bleibt Spekulation. Fir das
erste Halbjahr 2022 ist mit 42 % bereits
ein leicht steigender Anteil von interna-
tionalen Kaufern festzustellen. Auffallig
ist jedoch, dass die Akteure aus Asien
weniger prasent am Markt sind als noch
vor drei Jahren. Hier bleibt abzuwarten,
ob diese in Zukunft wieder starker auf
dem deutschen Logistikimmobilienmarkt
aktiv werden.

GARBE Industrial Real Estate GmbH

GIC/P3

LIP Invest GmbH

Clarion/Gramercy Europe

AEW

CBRE Global Investors

PATRIZIA AG

Tritax Group

GLP Europe

Brookfield Asset Management Inc

o
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Investmentvolumen
nach Herkunft

. Deutschland Asien
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Investmentvolumen
nach Logistikregionen,
2017-2022*

2017-2021

B 2022

*Die Auswertung beinhaltet Transaktionen
bis zum Stichtag 30.06.2022.
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Spatestens
seit dem
Ausbruch des
Ukraine-
Krieges im
Februar 2022
sind die
Hoffnungen
auf eine
schnelle

wirtschaftliche

Erholung
geplatzt.

Investmenttatigkeit nach
Logistikregionen

Das vergangene Jahr versprach Auf-
holeffekte nach dem Corona-Schock,
doch spatestens seit dem Ausbruch des
Ukraine-Krieges im Februar 2022 sind die
Hoffnungen auf eine schnelle wirtschaft-
liche Erholung geplatzt. So war die Diskus-
sion in der Logistik im letzten Jahr von der
Frage der Lagerhaltung zur Bevorratung
von Waren und Rohstoffen aufgrund von
plétzlich abbrechenden Lieferketten ge-
pragt. Nun sind es in diesem Jahr nicht
abrupt abbrechende Lieferketten, die stark
diskutiert werden, sondern die gewollte
Umstrukturierung dieser, um (politische)
Abhangigkeiten zu vermeiden. Als Folge
werden politische Programme ins Leben
gerufen, um beispielsweise alternative
Energien und damit die wirtschaftliche
Unabhéangigkeit Deutschlands zu starken
oder auch, um Europa unabhéngiger von
Chiplieferungen aus dem Ausland zu ma-
chen. Hiervon kann beispielswiese die Lo-
gistikregion Magdeburg stark profitieren,
wenn Intel dort seine neuen Chipfabriken
baut. Die gesamte Region kdénnte von der
Entstehung eines Technologieclusters in-
folge der Industrieansiedlung profitieren.
Bereits jetzt ist im Osten Deutschlands
eine vermehrte Investmenttatigkeit im Ver-
gleich zu vergangenen Jahren erkennbar.

Im aktuellen Betrachtungsungszeit-
raum konnte Berlin die Logistikregion
Rhein-Main/Frankfurt vom ersten Platz
verdrangen. Die 2,5 Mrd. Investmentvo-
lumen in der Region Berlin in den letzten
finf Jahren ergeben sich insbesondere
durch ein besonders starkes Jahr 2021.
Im laufenden Jahr sticht Berlin bislang
noch nicht mit einem hohen Transaktions-
volumen hervor. Dies liegt weniger an der
Attraktivitat Berlins als an dem ausgeprag-
ten Produktmangel am Markt. Weiterhin
liegt Rhein-Main/Frankfurt nun mit rund
2,2 Mrd. Euro an Investments auf Platz
zwei. An dritter Stelle folgt mit knapp 2,2
Mrd. Euro Dortmund und tUberholt somit
Hamburg. Auf Platz vier kann sich in die-

Kapitel 02: Der Markt fir Logistikimmobilien in Deutschland

sem Ranking Disseldorf positionieren.
DuUsseldorf profitiert noch von grofdvolu-
migen Transaktionen im Jahr 2019, kann
jedoch auch im laufenden Jahr 2022 ein
reges Investmentgeschehen vorweisen.
Auch Hamburg und Hannover/Braun-
schweig zeigen Uber die Jahre konstante
Ergebnisse und landen mit 1,7 bzw. 1,6 Mrd.
Euro auf Platz 5 und 6.

Rhein-Main/Frankfurt bleibt
attraktiv

Die Logistikregionen Rhein-Main/
Frankfurt und Rhein-Neckar sind im
ersten Halbjahr 2022 sehr gefragt. Sie
zeichnen sich durch eine zentrale Lage
und die Nahe zu vielen produzierenden
Unternehmen sowie zur Pharmabranche
aus. So konnten sie Investmentvolumina
von 257 Mio. bzw 210 Mio. verzeichnen.
Aufféllig ist, dass sich im ersten Halb-
jahr Transaktionen mehrheitlich auf den
Westen Deutschlands fokussierten. In
den Ostlicheren Regionen sind aufgrund
des Produktmangels lediglich ein paar

kleinere Deals zu verzeichnen.
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Preissteigerung
der Baukosten mit
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Materialknappheit
sorgt fur weiteren
Baukostenanstieg

Die stark steigenden Baupreise und
Kapazitatsprobleme wurden bereits in der
vorherigen Studie thematisiert. Angetrie-
ben durch den russischen Angriffskrieg
in der Ukraine haben sich die Material-
engpasse nochmals deutlich verschérft.
Hinzu kommen die ausufernden Energie-
preise — die Einfuhrpreise fir Erdgas ha-
ben sich binnen eines Jahres mehr als ver-
dreifacht — ein nie dagewesener Anstieg.
>
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Die Preisspirale hat somit erneut
an Dynamik gewonnen. Die Kosten flr
Betonbauarbeiten sind um 22 % von
Mai 2021 bis Mai 2022 gestiegen und
fUr Stahlarbeiten waren es sogar 28 %.
Allerdings sind die Preisanalysen einzel-
ner Gewerke durch eine hohe Volatilitat
gekennzeichnet. Marktakteure berichten
derzeit (Stand Juli 2022) bspw. von einer
leichten Entscharfung bei den Stahlprei-
sen; die Preise flr Zement und andere
energieintensive Produkte bleiben hin-
gegen angespannt.

,,Neben den Kosten f(ir Material haben
sich auch die Arbeitskosten und die Kos-
ten fir die technische Gebadudeausstat-
tung stark erhoht. So sind Gewerke wie
Versorgungstechnik oder auch Elektro-
installation derzeit sehr gefragt, was ent-
sprechende Preissteigerungen zur Folge
hat. Ausgehend von einem anhaltenden
Nachfragedruck sind mittelfristig hierfir
weitere Erhéhungen zu erwarten. ”
(Michael Dufhues, Bremer AG)

Européische Vergleiche in Bezug auf
Baukosten sind nur auf Basis von Wohn-
gebauden moglich und dies auch nur be-
dingt, da unterschiedliche Datenstande
vorliegen. Trotz dieser Einschrankung
zeigt sich europaweit ein einheitliches
Bild: Im Jahr 2021 sind die Baukosten-
preise in beinahe allen européischen Lan-
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dern stark gestiegen, wobei Ungarn mit
einem Zuwachs von 32 Indexpunkten (Q1
2021-Q1 2022) besonders hervorsticht.
Die Folgen des Ukraine-Krieges sind hier-
bei noch nicht berlcksichtigt.

Die Analyse der wenigen Lander, de-
ren Vergleichsdaten fir das 2. Quartal
2022 zum Zeitpunkt der Erstellung dieser
Studie vorlagen, weisen nochmals einen
deutlichen Sprung auf: So erhdhte sich
in Deutschland der Index innerhalb eines
Quartals um 9 Punkte sowie in Slowenien
um 6 Punkte.

Es ist davon auszugehen, dass sich
diese Tendenz auch europaweit fortge-
setzt hat bzw. weiter fortsetzen wird. Die
starken Preissteigerungen konnen in der
Regel nicht durch die Erhéhung von Ver-
kaufspreisen (zum Beispiel von Logistik-
immobilien) kompensiert werden — auf
die Veranderung des Zinsmarktes und
die damit verbundene Eintribung auf den
Investmentmarkten wird im Kapitel zu
den Marktentwicklungen in dieser Studie
bereits verwiesen. Projektenwickler —als
Auftraggeber der Bauindustrie — sind so-
mit nur bedingt in der Lage, starke Preis-
erhéhungen wirtschaftlich zu kompensie-
ren. Eine Weitergabe unvorhergesehener
Preissteigerungen ist bei laufenden Kon-
trakten daher nur eingeschréankt moglich
bzw. darstellbar. Dies bestatigt auch eine
aktuelle Befragung des Hauptverbandes
der deutschen Bauindustrie’.

Hiernach konnte sich nur jedes dritte
der befragten Unternehmen mit dem Auf-
traggeber bei laufenden Projekten auf
eine Preisgleitung einigen. 29 % gaben
an, dass sie derzeit keine Angebote ab-
geben wirden, denn die Mdglichkeiten
zur Absicherung von explodierenden
Preissteigerungen sind fir Bauunter-
nehmen sehr begrenzt: Preisgleitklauseln
sind haufig nicht durchsetzbar und auch
langfristige Liefervertrage sind derzeit
schwer verhandelbar. Es bleibt oft nur
das Einpreisen mit entsprechenden Kos-
tenpuffern, was nicht selten zu Lasten
der wirtschaftlichen Darstellbarkeit geht.

, Grundsétzlich gilt, dass es kein
Patentrezept flir den Umgang mit Preis-
steigerungen und die Weitergabe an den
Kunden gibt. Professionelle Akteure set-
zen vielmehr auf individuelle Lésungen
der Vertragsparteien. Das Zurlickgreifen
auf langjéhrige Kundenbeziehungen in
einer vertrauensvollen Zusammenarbeit
kommt hierbei oft zum Tragen.”
(Michael Dufhues, Bremer AG)

Die hohen Kostenrisiken spiegeln
sich u. a. in der aktuellen DIHK-Konjunk-
turumfrage (Frihsommer 2022) wider.
Hiernach sehen 91% der befragten
Unternehmen in der Bauwirtschaft die
hochsten Geschéftsrisiken in der Roh-
stoff- und Energiepreisexplosion.
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Leichte Anzeichen der Entspannung Entwickl derB haftiat
ntwickiung der beschartigten

im Baugewerbe im Vergleich
zum Vorjahr 2017-2021

zeigen sich bezlglich des Fachkréafteman-
gels: Nachdem dieser Wert im letzten

Quelle: Bremer
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Nachhaltigkeit
bleibt ein bestim-
mendes Thema

Dass der Immobilienwirt-
schaft und insbesondere dem
Bau eine besondere Bedeu-
tung im Kampf gegen den Kii-
mawandel zukommt, wurde
in der vergangenen Studie
bereits thematisiert. So sind
rund 30 % der CO,-Emissio-
nen in Deutschland auf den
Gebaudesektor zuriickzufiih-
ren. Bauherren sind daher an-
gehalten, starkeren Fokus auf
die okologische Nachhaltig-
keit ihrer Gebaude zu legen.
Insbesondere fiir institutio-
nelle Investoren spielen die
Erfiilllung der ESG-Kriterien
(siehe Infokasten) eine zuneh-
mend wichtige Rolle.

Der Nachweis zur Erfiillung 6kologisch
relevanter Kriterien erfolgt dabei oft durch
Zertifizierungen — in der Regel nach den
Standards der DGNB, BREAM oder LEED.
Eine Auswertung der Fertigstellungen er-
gibt, dass rund 40 % der neuen Logistik-
gebaude entsprechende Zertifikate vor-
weisen; insbesondere Eigennutzer sehen
oft keinen Bedarf sich einem langwierigen,
oftintransparenten und zusatzliche Kosten
verursachenden Prozess zu unterziehen.
Hierbei wird auch regelmaf3ig die Aussag-
kraft der Zertifikate hinterfragt. So besteht
in der Regel der alleinige Betrachtungs-
fokus im Gebaudebetrieb. Durch Herstel-
lung oder Abriss entstehende Emissionen
bleiben oft unbertcksichtigt.
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Ausblick fur die
Bauwirtschaft

Die Herausforderungen und Krisen-
szenarien in der Bauwirtschaft nehmen
stark zu. Im Zuge eines dynamischen
Marktgeschehens war das letzte Jahr-
zehnt zwar auch von Kapazitatsengpas-
sen und Kostensteigerungen gepragt,
steigende Immobilienpreise in einem
glinstigen Finanzierungsumfeld konnten
diese jedoch in der Regel kompensieren.
Spéatestens mit dem russischen Angriffs-
krieg in der Ukraine haben sich die Markt-
determinanten grundlegend verschoben.

., Stark steigende Materialpreise so-
wie Arbeits- und Finanzierungskosten
kénnen derzeit nicht mehr in jedem Fall
vom Markt ausgeglichen werden. Die
Herausforderungen an die Baubetriebe
und Projektentwickler wachsen somit, in-
dividuelle und marktadaquate Lésungen
zu finden. Dazu steigen auch die 6kologi-
schen Nachhaltigkeitsanforderungen an
die Gebdude. Neue technische Lésungen
zum Beispiel bei der Energieversorgung
sind hierbei zunédchst oft deutlich teu-
rer als der Standardbau, explodierende
Energiepreise und ungewollte Versor-
gungsabhéngigkeiten relativieren das
Kostenargument jedoch. Zumal nachhal-
tige Gebdude auch im Investmentmarkt
mit Preisaufschldgen versehen werden.
Anders als in vielen anderen Immobi-
liensegmenten sorgt hierbei ein vitaler
Nutzermarkt jedoch weiterhin fir eine
rege Fldchennachfrage. Die Bedeutung
von Bestandsimmobilien bzw. Mal3nah-

men im Bestand wird weiter zunehmen,

wenngleich die individuellen Anspriiche
von Logistikunternehmen an das Ge-
béude hiermit oftmals nur bedingt erfillt
werden.”

(Michael Dufhues, Bremer AG)

Die Folgen der geschilderten Ge-
samtmarktsituation fir die private Bau-
wirtschaft bleiben abzuwarten. So wei-
sen erkennbare Auftragsriickgange im
April und Mai 2022 auf eine deutliche
Verschlechterung der wirtschaftlichen
Situation der Baubetriebe hin. Ein dhnli-
ches Bild zeigte sich zwar zu Beginn der
Corona-Pandemie im April 2020 auch, die
Auftragseingange stiegen aber im Mai
2020 wieder sprunghaft an. Dieser Auf-
schwung ist bislang jedoch ausgeblieben.
Andererseits tritt zunehmend die 6ffent-
liche Hand als Nachfrager auf. Viele poli-
tische Ziele — vom Wohnungsbau bis hin
zur Starkung der Infrastruktur — bedingen
ein aktives Baugeschehen. Und da die
wirtschaftlichen Restriktionen oft Neben-
faktoren sind, ist davon auszugehen, dass
die Auslastung der Bauindustrie auch zu-
klinftig gegeben sein wird.

, Die private Immobilienwirtschaft
wird sich jedoch auf verédnderte Bauté-
tigkeit — wahrscheinlich auch im zuletzt
sehr prosperierenden Logistikimmobi-
lienmarkt — einstellen mdissen. ”
(Michael Dufhues, Bremer AG)

Was ist eigentlich ESG? - Das 3-Saulen-
System der Nachhaltigkeit

In der Welt der Nachhaltigkeit ist eine
dreidimensionale Betrachtung essenziell.
In der Fachwelt ist dies als 3-Saulen-
System der Nachhaltigkeit bekannt.

Diese sind neben der Okologie auch der
Bereich Soziales und Okonomie bzw.
Unternehmertum. Die Europaische Union
definierte dieses Modell 1997 explizit in
ihrem Vertrag von Amsterdam und wies
Nachhaltigkeit als wichtige Errungenschaft
in Umweltschutz, Wirtschaft, Politik und
Gesellschaft aus.

Kapitel 03: Preissteigerung der Baukosten mit anhaltend hoher Dynamik

Anteil zertifizierter
Logistikflachen am
Fertigstellungsvolumen

Anteil am Gesamtflachenvolumen

Quelle: bulwiengesa

Volumenindex Auftragsein-
gang im Bauhauptgewerbe

== \eranderung zum Vorjahr

Quelle: bulwiengesa
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Paderborn
|

Objektdaten:

- Standort: Paderborn

- Gesamtnutzflache: 8.600 gm

- Geplante Fertigstellung: 2023

- Projektentwickler: Bremer Projektentwicklung

Nachhaltigkeitsmerkmale:

- BEG EG 40 Standard und DGNB Platin Zertifizierung
- Nach dem ersten Betriebsjahr DGNB klimapositiv

- Beheizung und Temperierung Uber Warmepumpen

- Madaster Kataster fir Materialien und Produkte

Kapitel 03: Preissteigerung der Baukosten mit anhaltend hoher Dynamik

Bitterfeld

Objektdaten:

- Standort: Bitterfeld

- Gesamtnutzflache: 110.000 gm

- Fertigstellung: ab 2023

- Projektentwickler: Garbe Industrial Real Estate

Nachhaltigkeitsmerkmale:

- BEG EG 40-Standard und DGNB-Zertifizierung

- Nach dem ersten Betriebsjahr das DGNB-Zertifikat
JKlimapositiv"

- PV-Anlage mit 5 MegaWatt Peak Nennleistung

- Beheizung und Temperierung Uber Warmepumpen
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Quelle: Bremer

Dorsten Objektdaten:

- Standort: Dorsten

| -
- Gesamtnutzflache: 76.200 gm

- Fertigstellung: 2024
- Projektentwickler: Bremer

Nachhaltigkeitsmerkmale:

- Revitalisierung eines alten Zechengelandes

- Uberwiegende Umsetzung des Cradle-to-Cradle Gedanken
- Well Platin und LEED Platin Zertifizierung

- BEG40 Standard

- Intensives Griindach fir Pause und Freizeit

- Extensive Dachbegriinung und PV-Anlage

- Nutzung von Geothermie und Regenwasser




Wechsel der
Vorzeichen auf
dem Finanzie-
rungsmarkt

' 8
b3
&
Q)

‘o

g
©

8

)
4
=

N

'3
ol
=)

oy

Quelle: GARBE




Inflationsentwick-
lung setzt Impuls
fir Zinswende

Mit Beginn des russischen Angriffs-
krieges in der Ukraine wurde die Abhan-
gigkeit insbesondere auch Deutschlands
von russischen Ol- und Gaslieferungen
schmerzhaft deutlich. Stark ansteigende
Energiepreise sind die Folge, ein Ende
nicht absehbar. Es wurde zudem die
Anfalligkeit der Supply Chains erneut
offengelegt. Dazu kommen anhaltende
pandemiebedingte Einschrankungen in
China, infolgedessen sich die Engpésse
an den Guter-, Arbeits- und Rohstoff-
markten weiter verschéarfen. Als Ergeb-
nis dreht sich die Preisspirale in nahezu
allen Bereichen weiter. Die Inflationsrate
istin den vergangenen Monaten bestan-
dig gestiegen und notierte mit 8,9 % im
Juli 2022 deutlich Uber der 2-Prozent-Ziel-
marke der EZB.
>



Entgegen dem Narrativ der tempo-
réren Inflation stellt sich der Trend deut-
licher Preissteigerungen duRerst hartna-
ckig dar, was die Notenbanken weltweit
vor einen Drahtseilakt stellt. Denn die
als Resultat steigenden Zinsen dirften
mittelfristig einen déampfenden Einfluss
auf die Konjunktur haben, welche sich
im Zuge des Ukraine-Krieges ohnehin
schon eingetribt hat. Die Europaische
Zentralbank hat im Juli den Einlagezins
flr Banken erstmalig seit langer Zeit um
50 Basispunkte erhoht. Weitere Zinser-
héhungen sind klinftig realistisch. Dabei
wird sehr oft auf die Entwicklungen in
den USA verwiesen. Hier gab es bis Juli
2022 eine ganze Reihe von Zinsschritten
auf das Leitzinsniveau von 2,25-2,5%.
Es ist davon auszugehen, dass weitere
Zinsschritte folgen werden.
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Refinanzierungszinssatz
steigt nach Langem wieder
ins Plus

Die erwartete Anhebung des Leit-
zinses durch die EZB hat bereits vor der
Entscheidung die Entwicklung der Kapi-
talmarktzinsen entscheidend beeinflusst.
Der Euribor Zinssatz (Euro Interbank Of-
fered Rate), welcher bei der Finanzierung
von Projektentwicklungen den Referenz-
zinssatz darstellt, befindet sich seit eini-
gen Monaten deutlich im Anstieg.

Der Anstieg des Marktzinses und der
Referenzzinssatze wie dem Euribor be-
einflussen die Zinskonditionen, die flr die
Finanzierung einer Projektentwicklung
oder den Ankauf einer Bestandsimmo-
bilie aufgerufen werden.

Basispunkte um welche die Europdische Zentralbank im Juli den Einlagezins
fir Banken erstmalig seit langer Zeit erhoht hat

Jahrliche Veranderungsrate
des Verbraucherpreisindex im
Euroraum

== Jéhrliche Veranderungsrate

Quelle: Eurostat

Entwicklung Euribor
Zinssatz

Zinssatz

Quelle: euribor-rates.eu
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Bereitschaft zur

Finanzierung an-
haltend hoch

Allen Unsicher-
heiten zum
Trotz ist die
Finanzierungs-
bereitschaft
der Banken
weiterhin hoch,
insbesondere
bei vertrauens-
wurdigen
Kunden.

Logistik und Immobilien 2022

Es lasst sich festhalten, dass die
gewachsene Unsicherheit ein wesent-
licher Treiber flr die gegenwartige Zins-
gestaltung ist. Gleichzeitig suchen einige
Anleger nach Anlagemdglichkeiten mit
attraktiverer Verzinsung, als sie aktuell
der (Logistik-)Immobilienmarkt bieten
kann. Die Aufnahme von Fremdkapital
zu aktuellen Finanzierungskonditionen
ist wirtschaftlich nicht mehr darstellbar,
wenn die Hochstpreise von Anfang des
Jahres aufgerufen werden.

., Die héheren Refinanzierungskosten
im Zuge der verdnderten Zinslandschaft
veranlassen viele Investoren aktuell dazu,
sich zurlickzuhalten und neu zu kalkulie-
ren. Die vergleichsweise wenigen Kauf-
preisangebote, die jingst abgegeben
wurden, haben Investoren nach unten
korrigiert. Diese verdnderte Situation
spiegelt sich in den Renditen fir Logis-
tikobjekte wider. ”
(Maria Teresa Dreo-Tempsch, Berlin
Hyp)

Eine Folge der zunehmenden Unsi-
cherheit und des héheren Risikoempfin-
dens ist jedoch auch, dass trotz anhalten-
dem Wettbewerb wieder hohere Margen
auf Seiten der Banken durchgesetzt wer-
den kdnnen. Auch wenn mit einer star-
keren Zurlckhaltung der Investoren und
damit in der ndheren Zukunft auch mit
einem niedrigeren Investmentvolumen
gerechnet werden muss, gewinnen die
Banken wieder zusehends an Bedeutung
bei den Kunden.

Allen Unsicherheiten zum Trotz ist
die Finanzierungsbereitschaft der Banken
weiterhin hoch, insbesondere bei Kunden
zu denen ein gutes Vertrauensverhaltnis
besteht und die einen soliden Track-Re-

cord aufweisen.

.An den Rahmendaten der Finan-
zierung haben wir nichts verdndert und
beabsichtigen dies auch nicht zu tun.
Die Berlin Hyp pflegt generell eine eher
konservative Geschéftsstrategie. Wir
beobachten die Entwicklung der Mérkte
und schauen uns jede Kreditanfrage und
die zu finanzierende Immobilie individuell
an. Dazu gehort neben den klassischen
Kriterien wie Lage und Vermietbarkeit
bzw. Drittverwendungsféhigkeit, gerade
infolge des gestiegenen Zinsniveaus ein
kritischer Blick auf die nachhaltige Kapi-
taldienstfahigkeit.”

(Maria Teresa Dreo-Tempsch, Berlin

Hyp)

Komponenten des
Kundenzinses

Variabler Basiszins / Marktzins:

Dient als Orientierung, zu welchen Bedin-
gungen sich die Banken auf dem Kapital-
markt refinanzieren kénnen.

Liquiditatskosten:

Ergeben sich aus den Refinanzierungskos-
ten der Bank und spiegeln das Risiko der
Bank auf dem Kapitalmarkt wider.

Bankeneinstand:

Ergibt sich aus Marktzins und Liquiditats-
kosten. Wieviel Zinsen hat die Bank an
andere Banken zu zahlen, um sich Geld zu
leihen?

Marge:

Stellt das Risiko- und Verwaltungsentgelt
der Bank dar. Bewertung von Kunde und

Immobilie haben essenziellen Einfluss auf
die Hohe der Marge.

Quelle: GARBE Industrial Real Estate GmbH
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Stimmung auf

dem Finanzie-
rungsmarkt trubt
sich ein
]

Entwicklung des Stimmungs-
barometers im Zeitverlauf

Sehr lockere Kreditvergabe

Progressive Kreditvergabe

Gute Finanzierungsbereitschaft
Ausgeglichener Markt

Eingeschrankte Finanzierungsbereitschaft
Restriktive Kreditvergabe

Kreditkrise

Quelle: BF. Quartalsbarometer
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Die Anpassungen der Finan-
zierungsbedingungen betref-
fen samtliche Teilnehmer
des Finanzierungsmarktes.
Uber die Erwartungen der
Akteure zu den zukiinftigen
Entwicklungen werden
bereits in der Gegenwart die
Zinskurse beeinflusst,
weshalb das Sen-timent der
Marktteilnehmer ein wich-
tiger Friihindikator fiir den
Zustand des Finanzierungs-
marktes ist.

Eine Folge der zunehmend restrikti-
ven Bedingungen ist, dass die Stimmung
der deutschen Immobilienfinanzierer ge-

maéaRk BF. Quartalsbarometer im zweiten

20 —

Barometerwert
o

5 —
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15 —
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Quartal 2022 abgesturzt ist. Zur Ermitt-
lung des Index werden Experten befragt,
die gréRtenteils direkt mit der Vergabe
von Krediten an Immobilienunternehmen
betraut sind. Einen vergleichbar starken
Rickgang hatte es zuletzt direkt nach
Ausbruch der Corona-Krise gegeben.
Nahezu alle relevanten Parameter, die
im Rahmen des Stimmungsbarometers
abgefragt werden, haben sich negativ
entwickelt. Ausschlaggebend fir die Ein-
tribung sind der gegenwartige Zinsan-
stieg und die hohe Inflation. Der Einbruch
des Stimmungsbarometers spiegelt sich
zudem in den Einschatzungen der Finan-
zierungsbedingungen wider. Von einem
GroRteil der Marktteilnehmer werden
zunehmend restriktivere Finanzierungs-

bedingungen wahrgenommen.
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Nahezu alle relevanten
Parameter, die Im
Rahmen des Stimmungs-
barometers abgefragt
werden, haben sich
negativ entwickelt.
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LTC (9) und Margen (9)

fir gewerbliche Immobilien-
finanzierungen von Projekt-
entwicklungen

@ LTC
== @ Marge

Quelle: BF.Quartalsbarometer

LTV (9) und Margen (Q)

fir gewerbliche Immobilien-
finanzierungen im Gebaude-
bestand

gLV
== @ Marge

Quelle: BF.Quartalsbarometer
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70,3"

Anteil der Beleihung (LTC) im 2. Quartal 2022

Anteil der Beleihung (LTV) im 2. Quartal 2022
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Niedrigere Beleihungen erho-
hen Attraktivitat alternativer
Kapitalgeber

Im Zuge des Finanzierungsum-
schwungs wird deutlich, dass sich die
Margen im Finanzierungsgeschaft eben-
falls angepasst haben. Die durchschnittli-
chen Margen sowohlim Bestand als auch
bei den Projektentwicklungen stiegen
zuletzt wieder etwas an. Einhergehend
mit einer zunehmenden Risikoantizipa-
tion sind fallende Loan-to-Cost Ratios
deutlich geworden, wodurch zunehmend
alternative Finanzierungsmaglichkeiten,
z. B. Mezzaninekapital, vermehrt nach-
gefragt werden. Da vor allem im Core
Segment langfristige Finanzierungslauf-
zeiten praferiert werden, wirken sich
Inflationserwartungen und gestiegene
Refinanzierungskosten der Bank deut-
lich auf die Margen aus.

Fur die LTCs lag der Anstieg bei etwa
38 Basispunkten und in der Bestandsfi-
nanzierung ca. 25 Basispunkte. Infolge-
dessen haben die Margen im zweiten
Quartal den héchsten Stand seit acht
Jahren erreicht. Obwohl diese Entwick-
lung aus Sicht der Finanzierer fir sich
genommen positiv ware, kann sie die ge-
dédmpfte Stimmung nicht kompensieren
und die Unsicherheit der Marktteilneh-

mer Uberwiegt.

Die Loan-to-Cost Ratios sowie die
Loan-to-Value Ratios haben nach ihren
Tiefststdnden in den vergangenen Mo-
naten wieder eine leicht ansteigende
Tendenz. Der Anteil der Beleihung lag im
zweiten Quartal 2022 bei 70,3 % (LTC)
beziehungsweise bei 67,5 % (LTV).

>
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Finanzierungskapital weiter-
hin ausreichend vorhanden
Der Finanzierungsmarkt fur Logistik-
immobilien steht zwar gegenwartig unter
sich dndernden Vorzeichen, jedoch haben
sich die Geschéaftsmodelle der Banken
nicht geandert. Neustrukturierungen und
Neubewertungen auf dem Finanzierungs-
markt sind aber durchaus realistisch.

,Schwierig wird es fiir Objekte,
die weder von der Gréf3e noch von der
Konzeption und der Lage bzw. der infra-
strukturellen Anbindung der Nachfrage
entsprechen. Zudem spielen Laufzeit der
Mietvertrdge und Mieterbonitét eine
grolRere Rolle. Mit sehr hoher Sicherheit
koénnen wir auch sagen, dass es nicht-
nachhaltige Objekte in Zukunft deutlich
schwerer haben werden.”

(Maria Teresa Dreo-Tempsch, Berlin
Hyp)

Wirtschaftliche Unsicherheiten, eine
hohe Inflation sowie ein veradndertes
Finanzierungsumfeld sind nicht die ein-
zigen Herausforderungen, welchen sich
die Branche stellen muss. Auch der Klima-
wandel fordert von der Finanzwirtschaft
neue Lésungen. Mit der EU-Taxonomie
zur Sustainable Finance wird dem ESG-
Gedanken noch starker als zuvor in der
Finanzwirtschaft Rechnung getragen.
Hierauf reagieren auch die Finanzinsti-
tute. Eine Risikoprufung der Erfullung
von Nachhaltigkeitskriterien wird somit
zunehmend zum Standard bei Kapitalver-
gaben. Objekte, die hier Defizite aufwei-
sen, miussen daher mit héheren Hirden
bei der Kapitalbeschaffung rechnen.

Logistik und Immobilien 2022

,Immobilien, die den laufend stei-
genden Anforderungen an Nachhaltigkeit
nicht mehr gerecht werden, werden auch
nicht mehr am Markt platzierbar sein,
egal in welcher Assetklasse. Hinsicht-
lich der CO,-Emissionen lésst sich das
bereits recht exakt voraussehen. Hier
wird es wichtig sein, die entsprechenden
Objekte genau zu analysieren und ggf.
Erttichtigungsprogramme anzustof3en. ”
(Maria Teresa Dreo-Tempsch, Berlin

Hyp)

Nachfolgend stellt der Studienpartner
Berlin Hyp Innovationen und Strategien
vor, mit denen nachhaltigere Finanzie-
rungsmoglichkeiten auf dem Markt Ein-
zug halten kénnen und der Branche der
Weg zu einem nachhaltigeren Immobi-
lienbestand geebnet werden kann.

Wirtschaftliche Unsicherheiten,
eine hohe Inflation sowie ein
verandertes Finanzierungsum-
feld sind nicht die einzigen Her-
ausforderungen, welchen sich
die Branche stellen muss.
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4.4

Nachhaltigkeits-
strategie der
Berlin Hyp

4

Celsius Begrenzung der Erderwarmung

\/
%

Reduzierung der CO,-Emissionen bis 2030
gegeniber 1990 (EU-Verpflichtung)
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Umweltziele der Berlin Hyp

Vor dem Hintergrund die Erderwar-
mung auf maoglichst 1,5 Grad Celsius
zu begrenzen und der EU-Verpflichtung
nachzukommen, bis 2030 die CO,-Emis-
sionen um 55% gegenltber 1990 zu
senken, hat die Bundesrepublik ein Kli-
maschutzgesetz verabschiedet, das die
Klimaneutralitdt Deutschlands bis zum
Jahr 2045 festschreibt. Davon ist die
gesamte Gesellschaft betroffen. Auch
die Berlin Hyp sieht sich hier selbst-
verstandlich in der Verantwortung. Sie
verringert nicht nur ihren eigenen 6ko-
logischen FuRabdruck, sondern leistet
einen bewussten Beitrag zur Transfor-
mation hin zu einer 6kologischen, 6kono-
mischen und sozialen, also nachhaltigen
Wirtschaft.

Dazu hat sich die Berlin Hyp im
Rahmen einer Nachhaltigkeitsstrategie
Umweltziele gesetzt, die auf vier wesent-

lichen Dimensionen basieren:

- Nachhaltigkeit im Geschéaftsbetrieb
- Transparenz- und ESG-Fahigkeiten
- ESG-Risikomanagement

- ein nachhaltiges Geschéftsportfolio

Gerade das letztgenannte Ziel, das
nachhaltige Geschaftsportfolio, hat die
Finanzierung von bzw. die Transformation
zu energieeffizienteren, nachhaltigen Ge-
bauden im Fokus. Um dies zu erreichen,
soll der Umfang von Finanzierungen EU-
taxonomiekonformer Immobilien deutlich
gesteigert und ein klimaneutrales Portfo-
lio bis spatestens 2050 nachgewiesen
werden. Voraussetzung ist aber auch die
Schaffung einer 100%igen Transparenz
des Bestandsportfolios. Nur so kann die
Reduktion der CO,-Last des Sicherhei-
tenportfolios verifiziert, das Neugeschaft
gesteuert und mithilfe von spezifischen
Finanzierungswerkzeugen der Bestand
sukzessive energetisch ertlichtigt wer-
den. Damit spannt sich die Nachhaltig-
keitsstrategie der Berlin Hyp vom Aktiv-

geschéft bis zur Refinanzierung, da die

Green-Loans auch die Grundlage von

Green Bonds sind.

Diese objektrelevanten Uberlegun-
gen und Malinahmen werden zusatzlich
durch zahlreiche ESG-Aspekte flankiert,
die auch den Kunden als Teil der Nach-
haltigkeitskette einschlieRen.

Sustainable Finance Frame-
work und EU-Taxonomie

Mit dem Sustainable Finance Frame-
work (SFF) hat die Berlin Hyp ein Uber-
greifendes Rahmen- und Bewertungs-
werk erstellt. Mit den dort definierten
Eignungskriterien werden Finanzierungs-
objekte klassifiziert. Zusammen mit den
umfangreichen Kriterien nach der EU-Ta-
xonomieverordnung kann dann ein pas-
sendes Green-Loan-Produkt zugeordnet

werden.

Das SFF ist darauf ausgerichtet, un-
sere Nachhaltigkeitsaktivitdten laufend
auszubauen. Aus diesem Grund werden
alle Aspekte und Kriterien des SFF jahr-
lich, oder auch anlassbezogen, lberpriift.
Sie haben somit direkten Einfluss auf die
strategische Ausrichtung der Bank.

Im Hinblick auf Logistikimmobilien
definiert das SFF beispielsweise, dass
der Gesamtenergiebedarf oder Verbrauch
einen Wert von 65 kWh/m?Za nicht Uber-
schreiten darf, wobei die Schwellen-
werte fUr das Heizen bei 30 kWh/m?2a
und fur Elektrizitdt bei 35 kWh/m?2a lie-
gen. Diese Werte sind nicht willktrlich
gewahlt, sondern basieren auf den Vor-
gaben der Energieeinsparverordnung
2016 und dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG 2020).

Neben den reinen Energiewerten
sind eine Energieeffizienzklasse , A"
oder auch Nachhaltigkeitszertifikate, die
mindestens die Auspragung ,,Gold"” bzw.
im Falle des franzdsischen HQE das Level
.High” aufweisen missen, erganzende
bzw. alternative Aspekte, die SFF-Krite-

rien zu erflllen.

Die EU-Taxonomie umfasst die Erflllung
von drei Bewertungskategorien — dem
wesentlichen Beitrag fur ein Umwelt-
ziel, die Vermeidung erheblicher Beein-
trachtigungen in Bezug auf die anderen
Umweltziele und die Einhaltung der Min-
destschutzvorschriften:

Der wesentliche Beitrag zum Um-
weltziel Klimaschutz stellt im Wesent-
lichen auf den Priméarenergiebedarf ab.
Je nach ,, Wirtschaftstatigkeit” — hier ist
zwischen Neubau/Development, Reno-
vierung sowie Erwerb bzw. Besitz von
Neu- und Altbauten zu unterscheiden
— wird der Primarenergiebedarf in Re-
lation zu einem Niedrigst-Energie-Ge-
baude bzw. zur Energieeffizienzklasse
bzw. zur Einstufung in der Gruppe der
national besten 15%-Gebadude bewertet.
Bei Renovierungen ist eine absolute Ver-
besserung des Primérenergiebedarfs um
mindestens 30% erforderlich. Weitere
Eignungskriterien sind in unserem Sus-
tainable Finance Framework zusammen-
gefasst.

Diese Aspekte zahlen dabei auf das
erste der sechs in der Taxonomie de-
finierten Umweltziele ein. Nach dem
DNSH-Grundsatz (Do no significant
harm) darf der wesentliche Beitrag zu
einem Umweltziel andere Ziele nicht er-
heblich beeintrachtigen. Zusatzlich sind
Mindestschutzvorschriften, die Mindest-
standards im Hinblick auf Arbeits- und
Menschenrechte umfassen, einzuhalten.
Dies ist zu prifen und zu dokumentieren.

In Bezug auf Immobilien spielen hier
nachvollziehbare Energiekennwerte eine
entscheidende Rolle. Energieausweise
gehoéren demzufolge zu den neuen
Pflichtunterlagen im Kreditprozess. Die
Auswertung dieser wesentlichen Infor-
mationstrager gehort auch zur Standard-
tatigkeit innerhalb des Wertermittiungs-
prozesses und der Risikoanalyse.
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EU-Taxonomie-Verordnung
Umweltziel
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Griine Produkte der
Berlin Hyp

Je nach Ergebnis der Energieanalyse,
die im Zuge des Neugeschaftes und im
Hinblick auf die Transparenzquote erfolgt,
stehen verschiedene grine Kreditpro-
dukte bereit. Alle Eignungskriterien hier-
fir sind im Sustainable Finance Frame-

work zusammengefasst:

Energieeffizienz-Kredite ...

... umfassen die Finanzierung ener-
gieeffizienter Immobilien, deren Gesamt-
endenergieverbrauch/-bedarf die im Sus-
tainable Finance Framework genannten

Schwellenwerte nicht Ubersteigt.

Taxonomie-Kredite ...

. spiegeln die Konzentration auf
das erste Umweltziel der EU-Taxonomie
. Klimaschutz” wider. Dazu missen die
Objekte die o.g. Parameter, zu denen
auch die DNSH-Kriterien und die sozialen
Mindeststandards gehdren, einhalten.

Transformations-Kredite ...

... dienen der Forderung der Nachhal-
tigkeit von Bestandsgebauden. Die zu fi-
nanzierenden MalRnahmen missen eine
mind. 30%ige Reduzierung des Energie-
bedarfs des Gebaudes realisieren.

Green Bond Programm

Assets, die den Anforderungen des
SFF entsprechen, kdnnenim Rahmen der
Refinanzierung fir Green Bonds verwen-
det werden. Dazu gehoéren u. a. Produkte
wie Grine Pfandbriefe und Griine Unse-
cured Anleihen.

ESG auf Objektebene am Bei-
spiel von Logistikimmobilien

ESG-Analysetool

Allein schon aufgrund ihrer GroRe
stehen Logistikimmobilien in puncto Um-
weltrisiken vor enormen Herausforderun-
gen — zumal der Trend der vergangenen
Jahre bei Neubauten auf weiter stei-
gende FlachengréRRen, verbunden mit der

Kapitel 04: Der Markt fir Projektentwicklungen

wachsenden Relevanz von Multi-Tenant-
Objekten, hindeutet. Die Minimierung
des hohen Flachen- und Energiebedarfs
dieser Immobiliennutzungsart riickt den-
noch nicht nur bei Projektentwicklern mit
Blick auf das Pariser Klimaabkommen,
die immer geringere Flachenverfligbar-
keit und die derzeitige Energiekrise zu-
nehmend in den Fokus, sondern auch
bei Kreditinstituten.

Direkt von der Europaischen Zentral-
bank beaufsichtigte Kreditinstitute mus-
sen die , Leitlinien fur die Kreditvergabe
und Uberwachung” seitens der europai-
schen Bankaufsichtsbehorde (EBA) seit
dem 30.06.2021 stufenweise umsetzen.
Dazu gehort, dass Kreditinstitute die
Umweltrisiken der zu finanzierenden
Objekte oder Portfolios Uberprifen und
bewerten. Die Berlin Hyp Gberprift und
bewertet entsprechend die Energieef-
fizienz, die Anfalligkeit gegenliber dem
Klimawandel, Altlasten und Gebéaude-
schadstoffe sowie das demografische
Risiko. Fir Banken wie die Berlin Hyp,
die ausschlieRlich Immobilien bzw. Ob-
jektgesellschaften finanzieren und sich
nicht im Firmenkundengeschaft bewe-
gen, spielen die ESG-Risikoindikatoren
auf der Objektebene daher eine beson-
ders gewichtige Rolle.

Objektebene beim ESG-Scoring mit
einer Gewichtung von zwei Dritteln
Da das Objekt und die daraus resul-
tierenden Mieteinnahmen als Sicherheit
flr die finanzierende Bank dient, ist eine
im Vergleich zum Kunden/Eigentimer/
Darlehensnehmer stéarkere Gewichtung
der ESG-Risikoindikatoren auf der Ob-
jektebene fiir die Berlin Hyp quasi selbst-
verstandlich. Die ESG-Endnote — mittels
derer unter anderem der EBA-Richtlinie
Rechnung getragen wird — setzt sich zu
zwei Dritteln aus der Uberpriifung der
Nachhaltigkeit des zu finanzierenden Ob-
jekts und zu einem Drittel aus der Uber-
prifung der Nachhaltigkeit des Kunden

zusammen.

Neben der Bewertung der Energie-
effizienz des Objekts sowie dem Vor-
handensein von etwaigen Gebaude-
schadstoffen ist der Standort des Objekts
fir die Einstufung des ESG-Risikos aus-
schlaggebend. Auf der Makroebene ist
das demografische Risiko angesiedelt,
denn einzelne Stadt- und Landkreise so-
wie Gemeinden kdénnen in Abhéangigkeit
ihrer demografischen und 6konomischen
Struktur perspektivisch erheblich an Ein-
wohnern verlieren oder auch hinzuge-
winnen. Auf der Mikroebene — und zwar
adressgenau — muss sowohl das Alt-
lastenrisiko des jeweiligen Grundstlcks
in Augenschein genommen werden als
auch die Bewertung der Anfalligkeit ge-
genudber dem Klimawandel.

Allein schon
aufgrund ihrer
GrofRe stehen
Logistikimmo-
bilien in puncto
Umweltrisiken
vOor enormen
Herausforde-
rungen (...).
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Energieaus-
weise gehoren
zu den Pflicht-
unterlagen
und deren
Auswertung zu
den Standard-
tatigkeiten im
Zuge einer
Immobilien-
finanzierung.

Logistik und Immobilien 2022

Klimarisikodaten im
Standortvergleich

Klimarisikodaten dienen der Analyse
der Naturgefahren vor Ort und beziehen
sich auf die jeweilige Adresse des zu
finanzierenden Objekts. Naturgefahren
wie Uberschwemmungen durch Fliisse,
Sturmfluten, Sturm, Hagel oder Starkre-
gen sind unmittelbar mit den geographi-
schen Koordinaten und den geographi-
schen Verhaltnissen vor Ort verknlpft.
Je nach Hohe Uber dem Meeresspiegel
beispielsweise oder der Distanz zur Kiste
kénnen sich Extremwetterereignisse
mehr oder weniger dramatisch auf die
Immobilie und ihren Standort auswirken.
Da die maritime Logistik einen wesentli-
chen Teil des Welthandels abwickelt,
sind auch die entsprechend zahlreichen
Logistikobjekte an der Kiste einer be-
sonderen Gefdhrdung durch Sturmfluten
ausgesetzt. Andere Naturgefahren wie
schwere Hagelereignisse treten dagegen
insbesondere in Alpen- und Mittelge-
birgsnahe — zum Beispiel im Stuttgarter
und Minchner Raum — auf.

Gegeniiberstellung von Klimarisiko-
daten zweier Standorte

Ein exemplarischer Vergleich eines
Standorts in Deutschland und eines
Standorts in Polen zeigt die Diskrepanz
der regionalen Geféhrdungslage mit Blick
auf sieben bedeutende Naturgefahren.

Bei den nebenstehenden Standorten
handelt es sich zum einen um Hamburgs
Innenstadt, eine Adresse nahe der Spei-
cherstadt, und zum anderen um einen
Standort im GroRBraum Danzig/Gdynia.

Energie-Analyse-Tool

Wie bereits beschrieben gehoren
Energieausweise zu den Pflichtunter-
lagen und deren Auswertung zu den
Standardtatigkeiten im Zuge einer Im-
mobilienfinanzierung. Aufgrund der Viel-
zahl von europaweit nicht einheitlichen
Energiezertifikaten sowie der Verifizie-
rung der Energieangaben anhand von

Frameworks und Gesetzen, die auch

einem laufenden Auspassungswandel
unterliegen, ist diese Analyse ein sehr

komplexer Vorgang.

Die Berlin Hyp hat dazu ein Ener-
gie-Analyse-Tool (EnA-Tool) entwickelt,
mit dessen Hilfe auch eine Vielzahl von
Energieausweisen, die ggf. fur ein Be-
wertungsobjekt vorliegen, zusammen-
fassend erfasst und ausgewertet wer-
den konnen. Dies gehort mittlerweile
zum standardisierten Tatigkeitsumfang
im Rahmen einer initialen Wertermittiung
oder auch bei der Wertlberprifung.

Neben der Erfassung erfolgt im EnA-
Tool auch gleichzeitig die Prifung der
Eignung fir bestimmte grliine Finanzie-
rungsprodukte der Berlin Hyp.

Im dargestellten Beispiel zeigt eine
Energieeffizienzampel an, ob sich durch
das betreffende Objekt die Energiebilanz
des Sicherheitenportfolios der Bank eher
verbessert oder verschlechtert. Anschlie-
f3end folgt dann die Prifung der Eignung
des Objektes flir verschiedene Finanzie-
rungsprodukte. In diesem Fall wére die
beispielhafte Logistikimmobilie fir einen
Energieeffizienz- und einen Taxonomie-
Kredit geeignet. Auch die DNSH-Prifung
flhrte zu einem positiven Ergebnis. Einer
Refinanzierung Uber einen beispiels-
weise Grlnen Pfandbrief wirde hier
aus Objektsicht nichts im Wege stehen.

Gegeniiberstellung von
Klimarisikodaten zweier
Standorte

@® Hamburg Innenstadt / nahe Speicherstadt
O GroRkraum Danzig/Gdynia
keine Gefahrdung

sehr hohe Gefahrdung

Quelle: Darstellung Berlin Hyp in Anlehnung
an K.AR.L®

EnA-Tool
(Energie-Analyse-Tool)
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Erdbeben 3

Uberschwemmung o ()

Sturmflut (o} [ ]

Sturm [ ] o
Tornado g

Hagel 3

Starkregen 3

Sehr gut - verbessert das Portfolio P>

Energieausweise liegen vor

Die Analyse beruht auf 1 Bedarfsausweis.

Gesamtanzahl 1

Energieausweis Art

Bedarfsausweis

glltig von (friihestes Datum) 08.11.2019
gultig bis (frihestes Datum) 07.11.2029
Uberwiegende Nutzung Logistik
Wirtschaftstatigkeit nach Taxonomie im;f{s:sm
Energietrager Gas
Baujahr 2019
EPC-relevante Flache (m?) 15.000
Endenergie Warme (kWh/m?Za) 30
Anforderungswert Warme (kWh/m2a) 30
Strom (kWh/m?Za) 25
Anforderungswert Strom  (kWh/m?2a) &5
Primérenergie  aktuell (kWh/m2a) | mindestens |65
nach Renovierung (kWh/m?Za)
vor Renovierung (kWh/m?2a) 50 %
Anforderungswert (kWh/m?Za) 70
Cco Flachenanteil | 25

2

Energieeffizienzklasse

Nachhaltigkeitszertifikat

nicht vorhanden

gultig von

glltig bis

Benchmark

nicht relevant
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Europas Markte
im Profil

Im Nachfolgenden werden
die Charakteristika und Aus-
richtung der nationalen
europaischen Logistikmarkte
aufgezeigt. Durch diese Be-
standsaufnahme zeigt sich,
welche logistischen Strukturen
und komparativen Starken
der jeweiligen Lander vorliegen
und welche Potenziale sich
damit durch die gegenwartigen
globalokonomischen Ent-
wicklungen fiir diese Markte
eroffnen.

Europa ist gekennzeichnet durch eine
hohe Dichte an einzelnen Staaten. Engen
Verknlpfungen und Verflechtungen ste-
hen teilweise auch Spannungen und ver-
deckte 6konomische Ungleichgewichte
gegenlber. Internationale Investment-
strome in Logistikimmobilien werden
dadurch nicht gehindert, jedoch bedarf
es spezifischer Marktkenntnisse fir die
jeweiligen Lander.

Die Pandemie und die gegenwartigen
Eintribungen der Weltwirtschaft haben
alle Nationen betroffen, wenn auch in un-
terschiedlich starkem Ausmal3. Deutlich
wurde dabei auf dem gesamten Konti-
nent auch die Krisenresilienz der Logistik
und der zugehorigen Assetklasse.

Logistik und Immobilien 2022

.In der Pandemie sank die Wirt-
schaftsleistung enorm, gleichzeitig
konnte aber auch ein hoher Bedarf an
Logistikimmobilien festgestellt werden,
auch aufgrund der Lieferkettenprobleme.
Dies hat sich aktuell eher noch weiter
intensiviert. Eine Rezession mag die Ent-
wicklung etwas dédmpfen und auch die
Fldchenbereitstellung bremsen. Aber der
Bedarfsdruck wird héchstens aufgestaut
oder zeitlich nach hinten verschoben.”
(Tobias Kassner, GARBE Industrial Real
Estate)

Die folgenden Landerprofile geben
einen Uberblick zu den wichtigsten 6ko-
nomischen Kennziffern und werden
abschlieRend erganzt durch eine Ge-
genulberstellung des nationalen Waren-
verkehres, was den Modal Split, das be-
férderte Gltervolumen, die wichtigsten
Exportgliter und die jeweils wichtigsten
Handelspartner betrifft. Zudem wird ein
Ausblick zur Entwicklungsperspektive
der Markte gegeben.
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Deutschland

\\
4\—\3
L o
7,00 &3
4,8 -6,4
r—//
~
¢f,\‘)
-
/‘/
- . 7\/1
6,50 &9
</ 52 5,6
7,30 3,6
3,8 -5,6

Quelle: GARBE Industrial Real Estate

Nationale Logistik-Hot-Spots

Mieten
Spitzenmiete (H1/2022; Euro/gm)

@ Wachstum in %
(CAGR H1/2018-H1/2022)

Renditen
Spitzenrendite in % (NAR, H1/2022)

@ Kompression in %
(CAGR H1/2018-H1/2022)

Deutschland
I

Deutschland verfiigt tiber
eine der groBRten Volkswirt-
schaften weltweit. Auch
innerhalb der Europaischen
Union iGberragt das bevolke-
rungsreichste Mitgliedsland
die beiden anderen grofRen
Volkswirtschaften Frankreich
und Italien deutlich. Somit
verfiigt Deutschland iiber
einen relativ grof3en Binnen-
markt, ungleich bedeutsamer
ist dennoch der Export,
insbesondere China nimmt

als Zielland dabei eine bedeu-
tende Rolle ein.

Im Zuge von Krisen und Unsicher-
heiten wird diese enge Verflechtung, die
ebenfalls gewisse Abhéngigkeiten zur
Folge hat, zunehmend kritisch gesehen.
Den zweiten groRen Unsicherheitsfak-
tor stellt derzeit die Energieversorgung
dar, sowohl im Hinblick auf die Versor-
gungssicherheit als auch auf die Preis-
entwicklung.

Nachdem die deutsche Wirtschaft die
Coronapandemie, auch dank staatlicher
HilfsmalRnahmen, ohne groliere Verwer-
fungen Uberstanden hat, sind die aktu-
ellen Aussichten deutlich kritischer als
lange Jahre zuvor. Deutschland verfligt
aufgrund seiner polyzentralen Struktur
Uber mehrere bedeutende Logistikregio-
nen. Eine sehr hohe Nachfrage besteht
vor allem in den grofden Ballungsrdaumen,
die angebotsseitig aber nicht ausreichend
bedient werden kann.
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Spanien
]

Die Wirtschaft Spaniens ist in
vergleichsweise hohem MaRe
abhangig vom Tourismussek-
tor. Die pandemiebedingten
Einschrankungen trafen das
Land daher hart, was sich in
einem deutlichen Riickgang
der Wirtschaftsleistung im Jahr
2020 widerspiegelt. Im Jahr
2021 konnten jedoch wieder
positive Wachstumsraten ver-
zeichnet werden.

Der Grad der Staatsverschuldung ist
relativ hoch, was 6ffentliche Investitionen

5,1
eotd

tendenziell einschrénkt. Das Land ist einer
der gréfdten Empfanger von Leistungen aus
dem européischen Programm zur Bekdmp-
fung der wirtschaftlichen Auswirkungen
des Coronavirus. Aufgrund der geographi-
schen und klimatischen Gegebenheiten
verfligt Spanien Uber hohes Potenzial zur
Erzeugung erneuerbarer Energien und den
Aufbau einer Wasserstoffwirtschaft. Vor
dem Hintergrund des Klimawandels und
den aktuellen Unsicherheiten in der Ver-
sorgung mit nicht-regenerativen Energien
bestehen auf dem Feld der Energieproduk-
tion beachtliche Potenziale.

Das spanische Staatsgebiet spielt zu-
dem eine SchlUsselrolle bei der Versorgung
Europas mit Fllssigerdgas (LNG). Einige
der europdischen LNG Terminals befinden
sichin Spanien, unter anderem das Gréf3te
des Kontinents in Barcelona. Die Pipelines
far den Transport in andere européaische
Staaten sind bereits vollstandig ausgelas-
tet, weshalb hier die Schaffung von zusétz-
lichen Leitungskapazitaten im Gesprach ist.
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4,3
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Vereinigtes
Konigreich

Das Vereinigte Konigreich
zahlt ebenfalls zu den groRen
Volkswirtschaften Europas.
Seit dem Austritt aus der
Europaischen Union und

dem Ausscheiden aus dem
gemeinsamen Binnenmarkt
sind die Exporte nach Konti-
nentaleuropa zuriickgegangen.

Dariiber hinaus wurde die Wirtschaft
schwer von der Pandemie getroffen. Das
im Jahr 2021 einsetzende Wirtschafts-
wachstum lag zwar Uber dem durch-
schnittlichen Wachstum der EU oder
Deutschlands, reicht jedoch nicht aus
um wieder das Vorkrisenniveau zu errei-
chen. Die Negativfaktoren des Jahres
2022 — weiterhin gestorte Lieferketten,
steigende Energie- und Rohstoffpreise
— lassen vorerst keine deutliche Ver-
besserung der Lage erwarten. Kurz- bis
mittelfristig abzusehen ist hingegen eine
weitere Liberalisierung der wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen im Zuge
der Brexit-Politik. Im Raum London, ein-
schlieRlich des Gebietes um den Flug-
hafen Heathrow, werden aufgrund der
enorm hohen Nachfrage bei geringen
Flachenangebot die europaweit hdchsten
Mietpreise flr Logistikflachen aufgerufen.
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Frankreich

Frankreich
I

Frankreich stellt innerhalb
Europas eine der fiihrenden
Volkswirtschaften dar und
zeichnet sich durch die
MarktgroRRe, international
aufgestellte GroBunterneh-
men, qualifizierte Arbeits-
krafte und eine gut ausge-
baute Infrastruktur aus. Im
Gegensatz zum Nachbarn
Deutschland ist Frankreich
weniger stark vom AuBBen-
handel mit China abhangig.

S

A\
¢
)

In Vergangenheit profitierte die Wirt-
schaft von niedrigen Energiekosten,
diese sind jedoch vorerst Vergangenheit.
Aufgrund ihres hohen Alters sind viele
Reaktoren im traditionell atomfreundli-
chen Land stérungsanfallig und ausfall-
gefahrdet.

Als Folge dessen steckt Frankreich
wie Deutschland aktuell in einer Energie-
krise mit starken Preissteigerungen und
einer steigenden Importquote. Darlber
hinaus verfigt Emmanuel Macron, als
wiedergewahlter Staatsprasident, Uber
keine eigene Parlamentsmehrheit. Es
stellt sich also die Frage, ob der prinzipiell
wirtschaftsfreundliche Reformkurs der
vergangenen Jahre fortgesetzt werden
kann. Die franz6sische Wirtschaftsstruk-
tur ist in hohem MaRe auf die Haupt-
stadtmetropole Paris ausgerichtet. Dies
spiegelt sich ebenfalls in den hohen Lo-
gistikmietpreisen wider.
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Nationale Logistik-Hot-Spots
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Polen
I

Polen verfiigt (iber den groR-
ten Binnenmarkt Mittelosteu-
ropas und kann auf viele Jahre
stabilen Wirtschaftswachs-
tums zurtckblicken.

Das Land profitiert wirtschaftlich von
der Mitgliedschaft in der EU sowie von
der direkten Nachbarschaft zu Deutsch-
land, so liel? selbst die Covid-Pandemie
das Exportvolumen im Jahr 2020 nicht
einbrechen. Den verhéaltnismaRig niedri-
gen Arbeits- und Steuerkosten standen
zuletzt politische und juristische Unsi-

440 44
37 82
400 55
41 48
390 53
43 50
420 54
39 56

cherheiten gegenlber. Es bleibt abzuwar-
ten, ob das Abrlicken vom strategischen
Schulterschluss mit der Regierung Un-
garns im Zuge des russischen Angriffs-
kriegs in der Ukraine einen Wandel der
Situation einleitet. Von hoher Bedeutung
ist bei aller Einbindung in die EU eine
eigenstandige Notenbank, die mit einem
Zinsniveau von aktuell 6,5 % sehr aktiv
gegen Inflation vorgeht.
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Niederlande

oAl

3.6

Niederlande
I

Die vergleichsweise kleinen
Niederlande liegen im Zentrum
Nordwesteuropas und
verfligen Uber eine sehr gut
ausgebaute multimodale
Verkehrsinfrastruktur, ein
hohes Ausbildungsniveau
und einen modernen Mix aus
High-Tech-Industrien und
Dienstleistungen.

Darlber hinaus kann das Land als at-
traktiver Standort fir britische Unterneh-
men dienen, die im Zuge des Brexit eine

-6,9
6,40 3.8
4,8 7,1
5,00 3,6
5,1 -6,4

Niederlassung auf dem (EU-) Festland
des Kontinents eréffnen. Demgegenlber
steht ein hohes Lohnniveau und - &hnlich
wie in Deutschland — ein ausgepragter
Fachkraftemangel. Die Exportorientie-
rung der niederlandischen Wirtschaft
macht das Land darlber hinaus anféllig
far konjunkturelle Schwankungen der
Weltwirtschaft.
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Tschechien
I

Die Tschechische Republik
liegt zentral in Europa und
verfiigt tiber eine Wirtschaft,
die trotz eines Wandels hin
zu einer starkeren Dienstleis-
tungsorientierung, stark vom
Verarbeitenden Gewerbe
gepragt ist.

Die Storungen der Lieferketten im
Zuge der Corona-Pandemie wirkten sich
daher negativ auf die Wirtschaft des Lan-
des aus. Die Kombination aus kleinem
Binnenmarkt und Exportorientierung der

heimischen Wirtschaft flhrt auch hier
dazu, dass Anderungen der weltweiten
Konjunktur national besonders deutlich
zu splren sind. Im Gegenzug verflgt
das Land jedoch Uber ein enges Netz
an verlasslichen Zulieferbetrieben und
tatigt in Relation zum BIP die héchsten
Forschungs- und Entwicklungsausgaben
unter den Visgrad-Staaten.
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Osterreich

Osterreich
E—

Osterreich ist ein verhaltnis-
maRig kleines Land, das
jedoch historisch eine
Briickenfunktion zwischen
West-, Mittel- und Osteuropa
einnimmt. Die insbesondere
im industriellen Bereich breit
aufgestellte Wirtschaft der
Alpenrepublik bedient einen
relativ kleinen Binnenmarkt
und ist dementsprechend ex-
portorientiert.

Im Kontext der Logistikwirtschaft ist
Osterreich im Wesentlichen als Transit-

land gekennzeichnet, zumal durch das
Staatsgebiet wichtige europédische Ost-
West und Std-Nord Korridore verlaufen.
Politisch machte das Land in den vergan-
genen Jahren durch haufige und teils auf-
sehenerregende Wechsel in politischen
Spitzenpositionen von sich reden, die
die politische Stabilitat insgesamt jedoch
nicht nachhaltig negativ beeinflusst ha-
ben. Sorgen bereitet aktuell jedoch, dass
trotz des Ausbaus der erneuerbaren Ener-
gien, derzeit noch eine hohe Abhangigkeit
von Gasimporten aus Russland besteht.
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0.11

Europaische
Perspektiven

Mit Blick auf die
Entwicklungen
in naherer
Zukunft kann
von anhaltend
hoher Nach-
frage nach
Logistikflachen
ausgegangen
werden.
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Gemeinsam ist allen hier
verglichenen Staaten, dass
die Bruttowertschopfung der
meisten der betrachteten
Volkswirtschaften pandemie-
bedingt im Jahr 2020 deut-
lich einbrach. Im Folgejahr
konnte eine Erholung der
Wirtschaftsleistung registriert
werden, welche jedoch nur
im Fall der Niederlande und
Polens das Vorkrisenniveau
erreichen konnte. Aufgrund
staatlicher Eingriffe zur
Sicherung von Wirtschaft
und Beschiaftigung stieg
jedoch auch der Grad der
Staatsverschuldung meist
merklich an.

Betrachtet man den erneuten Anstieg
der Importe und Exporte der ausgewahl-
ten europaischen Lander kann jedoch
angenommen werden, dass die wirt-
schaftliche Erholung auch auf die inter-
national agierenden Logistikunternehmen
zutreffen wird. Die Vorzeichen, dass sich
die tendenziell positive Wirtschaftsent-
wicklung aus der Corona-Pandemie her-
aus auch weiterhin fortsetzt, stehen im
Zuge der Entwicklungen im ersten Halb-
jahr 2022 nicht mehr so gunstig. Trotz al-
ledem erwachsen aus den fortwahrenden
Krisen und Unsicherheiten auch Chancen
und Entwicklungspotenziale fir das Lo-
gistiksegment.

Die nachfolgend aufgefthrten Kenn-
zahlen zum Guter- und Warenverkehr auf
nationaler Ebene zeigen, welche grol3e
Bedeutung dem regen Warenaustausch
zwischen den europaischen Nachbarn zu-
kommt. Zudem wird erkenntlich, dass ein
groRer Anteil dieses Glteraustausches
Uber den StraRenverkehr abgewickelt
wird. Vor dem Hintergrund der ange-
strebten Klimaneutralitdt Europas und
der auf unbestimmte Zeit unsicheren
Energieversorgung ergeben sich jedoch
auch Maglichkeiten die Dekarbonisierung

des Guterverkehrs voranzutreiben. Ganz
oben auf der Liste steht die Nutzung von
regenerativer Energie zur klimafreund-
lichen Erzeugung von Wasserstoff. Eine
weitere Moglichkeit kdnnte der Ausbau
des bis dato unterreprasentierten Schie-
nenguterverkehrs in Landern wie Spa-
nien, dem Vereinigten Konigreich oder
Frankreich sein.

Mit Blick auf die Entwicklungen in na-
herer Zukunft kann weiterhin von einer
regen Nachfrage nach Logistikflachen
ausgegangen werden. Die Umstellung
auf ressourcen- und klimafreundlichere
Logistik betrifft sowohl Immobilien als
auch den Transport. Die europaischen
Nationen bieten gute Voraussetzungen
in diesem Transformationsprozess zu be-
stehen. Daruber hinaus bieten vor allem
die Staaten (Mittel-) Osteuropas Voraus-
setzungen, die es ihnen ermaoglichen, von
etwaigen Produktions- und Logistikver-

lagerungen profitieren zu kénnen.

Demgegeniber stehen bereits
heute deutliche Nachfragelberhange
in Ballungsraumen und vielerorts stark
ausgeschopfte Flachenpotenziale fir
Neuentwicklungen in der Logistik. Der
Abbau des Nachfragelberhangs wird
somit erschwert und es bedarf kreativer
Loésungen um die Logistiknetzwerke
innerhalb Europas weiterhin moglichst
effizient zu gestalten.

. Sollte es zu einem Anstieg des Ne-
arshoring kommen, kénnten die Mérkte,
die am meisten davon profitieren, ein
tberdurchschnittliches Mietwachstum
verzeichnen. Vorausgesetzt ihre Leer-
standsraten und Entwicklungspipelines
bleiben niedrig. ”

(Kevin Mofid, Savills)

Einen Uberblick dieser Umstande fur
die einzelnen Nationen verschafft die fol-
gende tabellarische Ubersicht.
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Nationale Kennziffern zum
Logistikmarkt

Maschinenbauerzeugnisse und Fahrzeuge
Chemische Erzeugnisse

Nahrungsmittel, Getrénke, Tabak
Sonstige bearbeitete Waren

Quelle: Eurostat
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6.1

Implikationen

der neuen
(europaischen)
Industriekultur fir
Logistikimmobilien
]

Was bedeuten
die neuen
Industrieziele

und Wirtschafts-

strukturen fur

die Zukunft der
Logistik?

Bereits in der ersten Studie
Logistik und Immobilien aus
dem Jahr 2015 wurden Distri-
bution und Logistikwirtschaft
in einen sich gegenseitig be-
dingenden Kontext mit Kon-
sumgewohnheiten und der
Giiterproduktion gestellt.

Hier hat sich sieben Jahre spater
mit einem neuen Blick auf den globalen
Multilateralismus, der innerhalb Europas
besonders von Deutschland in seinen
wirtschaftlichen Beziehungen zu China
ausgebaut wurde, ebenso auf die star-
ker betonten Themen Klima, Smart Cities
oder eine von der EU propagierte ,Indus-
try 5.0’ ein neues Umfeld flr die Logistik
ergeben, die in diesem Kapitel schlag-
lichtartig abgewogen werden soll. Was
bedeuten die neuen Industrieziele und
Wirtschaftsstrukturen flr die Zukunft der
Logistik? Was muss beachtet werden,
um aus der dynamisierten Transformation

Chancen generieren zu kénnen?

Zentrale Themen, die mit

diesem Ziel adressiert

werden, sind:

- Hohere Sicherheitspramien im gesamten
Wirtschaftsprozess

- Die Bedeutung von politischen Setzungen
im globalen Wirtschaften

- Verkurzte Lieferketten sowie neue Pro-
duktions- und Umschlagorte

- Lagerflachen als Katalysatoren von ge-
schwachten Distributionsketten

- EU-Industriepolitik und ihre Transforma-
tionsfelder

- Umbau von Metropolen zu Smart Cities,
Energie und Klima als politische und
wirtschaftliche Kernaufgaben

>
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Versorgungssicherheit geht
vor Marge

Tonangebend ist aktuell ein neuer
Schlagabtausch zwischen Staat und
Unternehmen was die Versorgungs-
sicherheit bei Energie und systemrele-
vanten Produkten angeht. Ebenso wie
die Themen Finanzierung (Kapitel 3)
und Baukosten (Kapitel 4) eine Kosten-
steigerung fur die Logistik in sich birgt,
aber auch neue, zusatzliche logistische
Ressourcen in Form von Lagerflachen
und neuen Nearshoring-Standorten, also
,heimgeholten’ Produktionsstandorten
erfordert. Beide Themen werden weiter
unten ndher behandelt.

. Ein grof3er Teil der européischen In-
dustrie basiert auf sehr billiger Energie
aus Russland, sehr billiger Arbeitskraft
aus China und hochsubventionierten
Halbleitern aus Taiwan”, erklarte die
EU-Kommissarin Margrethe Vestager
im Sommer in einem Interview mit der
belgischen Wirtschaftszeitung ,,De Tijd".
Es sei ein Risiko gewesen, sich trotz des
attraktiven Preises von Russland abhan-
gig zu machen. , Die Lektion, die ich ge-
lernt habe: Wir missen eine Sicherheits-

pramie zahlen.”

Entsprechend vélkerrechtlich mo-
tiviert und 6konomisch diversifizierend
orientiert ist die europdische und US-
Wirtschaftspolitik der letzten Monate.
Der Ukraine-Krieg und chinesische
Aggression gegen den wichtigen Chip-
Produktionsstandort Taiwan sind neben
etlichen Nebenschauplédtzen die Impuls-
geber der aktuellen ,Zeitenwende’. Die
deutsche Industrie wendet sich tber Ihre
Verbande dabei in dem Kontext schon
gegen eine zu weit gehende Regulierung,
um sich profitable Wirtschaftsstrukturen
weiterhin offen zu halten:

.Wir miussen nicht noch einmal
beweisen, dass Planwirtschaft nicht
erfolgreich ist. Deshalb brauchen wir
den ordnungspolitischen Konsens, dass
Eigentum, Eigenverantwortung und

Logistik und Immobilien 2022

unternehmerische Freiheit zentrale Ele-
mente der sozialen Marktwirtschaft sind
und bleiben missen”, sagte Siegfried
Russwurm, Président des BDI.

Deutschland gilt in der Industrie-
politik spatestens seit der Strategie flr
Industriepolitik von Ex-Wirtschaftsmi-
nister Altmaier als Reformkandidat mit
erheblichen moglichen Auswirkungen
auf den gesamteuropaischen Wohlistand.
Russwurm benennt die Ziele, abseits von
denin der Strategie geforderten globalen
Champions, so: ,,Dabei muss gerade jetzt
ein Investitionsturbo einsetzen: dauer-
hafte Unterstltzung flr Innovation — in-
haltlich genauso wie regulatorisch und
finanziell. Aber auch einfache Dinge wie
verbesserte Abschreibungsbedingungen
sind Bausteine flr dringende Investitio-
nen in Klimaschutz, Gesundheitstechno-
logie und Digitalisierung.”

Damit sind neben Kern-Technologien
wie Batteriezellen und Mikrochips wie
auch die der Industrie 4.0 folgende Indus-
trie 5.0 als programmatische Blaupausen
eine klnftige Basis flr 6konomischen
Wandel und damit auch Wandel in der
Logistikwirtschaft. Uber die Industrie 4.0,
mit ihrer Betonung von Digitalisierung
und Kunstlicher Intelligenz hinaus stellt
die Industrie 5.0 darauf aufbauend das
Verhaltnis zwischen Mensch und Ma-
schine in das Zentrum.

Ziel der kunftigen Logistikwirtschaft
istin diesem Kontext in der Ubertragung
ein noch stérkerer Fokus auf den Konsu-
menten in seiner nachhaltigen und resi-
lienten Versorgung mit Grundbedrfnis-
sen — ggf. mit einer Sicherheitspramie
auf Kosten einer Marge.

Es ist noch zu frih fur Daten und
Modelle, aber diese aktuellen Ausgangs-
bedingungen geben neben struktureller
Transformation deutlich Hinweise auf
eine starke Bedeutung vor allem —wegen
ihres Volumens —der weiteren deutschen
Industrieentwicklung flr die europaische
Logistik. Anders als die meisten europai-

schen Lander konnten Deutschland und
auch Spanien ihre Industriebeschaftig-
ten steigern. Beschéftigungszahlen sind
auch klnftig ein Garant fir Impulse in die
Logistikwirtschaft.

>

Deutschland
gilt in der
Industriepolitik
spatestens seit
der Strategie fur
Industriepolitik
von Ex-Wirt-
schaftsminister
Altmaier als
Reformkandidat
mit erheblichen
moglichen
Auswirkungen
auf den gesamt-
europaischen
Wohlstand.

Gegenseitige Beeinflussung
von Produktion, Distribution
und Konsum

- Outsourcing/Insourcing
- Automatisierung

- Digitalisierung

- Rationalisierung

- Emissionsauflagen

- Ressourcen schonen

- Lean Management

- Individuelle Guter

Industriebeschaftigte in
ausgewahlten EU-Landern

2016
2021
. Entwicklung

Quelle: Eurostat,
*Office for National Statistics
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Deutschland

Italien

Polen

Frankreich

GrofRbritannien*

Spanien

Tschechien

Rumaénien

Niederlande

- Zusatzliche Dienstleistungen
(Kommissionierung etc.)

- Neue Aufgaben der Logistik

- Just-in-Time, Just-in-Sequence

- Same-Day/Same-Hour Delivery

- Bedarfsorientiert

- Erhohte individuelle Zustellungen

- Angebot und Nachfrage

- E-=Commerce

- Sharing Economy

- Nachhaltigkeitsbewusstsein

- Income-Gap

- Individuelle Produktanforderungen

vs. preisgunstige Massenware

- Verandertes Angebot
- Veranderte Nachfrage
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GroRere Unabhangigkeit von
China und anderen autokrati-
schen Systemen

In der aktuell akuten Frage nach Ab-
hangigkeiten von autokratischen Staaten
und dem ideelen Preis, den man dafir
bereit ist zu zahlen, wird — unter betriebs-
wirtschaftlicher Perspektive —leicht Gber-
sehen, dass politische Systeme jeweils
Zeichen ihrer Zeit sind. China unter der
politischen Flihrung von Premierminis-
ter Wen Jiabao war bis 2013 ein ande-
rer Partner als heute unter Fiihrung von
Staatsprasident Xi Jinping. Ahnliches galt
und gilt selbst fir die USA (unter Donald
Trump), aber auch fir Indien (unter Na-
rendra Modi), die Golfstaaten und andere
Wirtschaftspartner im globalen Multila-
teralismus.

Handelspartner wie Vietnam, Thai-
land oder die Philippinen, die mittlerweile
mit ihren attraktiven Niedriglohnen als
partieller Ersatz fiir den Handel mit China
genannt werden, sind moglicherweise in
zehn Jahren ebenso wenig akzeptabel
wie Russland als Energieversorger und
Partnerstaat heute. Grundsatzlich neigt
in der Gesamtbetrachtung die aktuelle
Weltlage eher Autokratien zu: Erstmals
seit 2004 verzeichnet der sogenannte
Bertelsmann Transformationsindex (BTI)
mehr autokratische als demokratische
Staaten. Von den 137 untersuchten Ent-
wicklungs- und Transformationslandern
sind nur noch 67 Demokratien. Die Zahl
der Autokratien ist auf 70 angestiegen.

Hier ist fir die Perspektive auf Logistik
in Europa eine langfristig eher geringere
Vorbestimmung zu beobachten, als in der
Frage nach den Reformkraften und den
industriellen Innovationen innerhalb der
europdischen Volkswirtschaften —trotz al-
ler akuten Lieferkettenproblematiken und
dem Ruf nach systemischer Resilienz.

Die Einordung der aktuell viel disku-
tierten Nearshoring-Aktivitaten, also der
Anpassung von Produktion und Lieferket-
ten an die jeweilige Weltlage durch den

Logistik und Immobilien 2022

Aufbau von gréRerer nationaler Autarkie,
mag das Wort der amerikanischen Finanz-
ministerin Yanet Yellen vom , Friendsho-
ring” treffend relativieren. Wer ist wie
stark und zu welchem Zeitpunkt Handels-
Freund? Dennoch ist das Thema wert, im
Hinblick auf kinftige Logistikstrukturen
naher betrachtet zu werden.

,,Von Re-und Nearshoring profitieren
kénnen die Mérkte mit im européischen
Vergleich geringen Lohn- und Energiekos-
ten oder eher unregulierten Arbeitsmark-
ten. Diese Vorteile hat man urspriinglich
in Asien gesucht und es wird versucht
diesen Zielen hier moglichst nahe zu
kommen. Daher kénnen hier Sid- und
Osteuropa aber auch Tlirkei oder der Nor-
den Afrikas profitieren. Hochlohnlander
mit hochregulierten Arbeitsmarkten und
ohnehin bestehendem Fachkraftemangel
wie Deutschland werden in geringerem
Mal3 profitieren.

In der Produktion hingegen werden
auch die Lagen profitieren kénne, die zu
den hochindustrialisierten Gebieten der
blauen Banane gehédren.”

(Tobias Kassner, GARBE Industrial Real
Estate)

Effekte und Grenzen von
Nearshoring

Die vergangenen Jahrzehnte waren
vom wirtschaftlichen Paradigma der
Globalisierung gepragt. Im Zuge des-
sen wurden Fertigungsprozesse aus
Europa zunehmend in andere Teile der
Welt verlagert um Kosteneinsparungen
zu verwirklichen. Die fortschreitende
Digitalisierung ermdglichte dartber hi-
naus die Auslagerung von bestimmten
Dienstleistungen. Als Ziellander fungier-
ten insbesondere asiatische Lander, ver-
einzelt jedoch auch Staaten in Stidame-
rika. Im hochsten MaRe profitierte von
diesen Entwicklungen jedoch China, ein
Land, das mit niedrigen Energiekosten,
einem glnstigen Lohnniveau und hoher
Arbeitskrafteverfligbarkeit nach wie vor

ein besonders wettbewerbsfahiges Pro-
duktionsumfeld bietet. Darlber hinaus
bietet das bevolkerungsreichste Land der
Erde selbst einen wirtschaftlich enorm
wichtigen Absatzmarkt.

Ihren Zenit hat die Globalisierung je-
doch allem Anschein nach bereits Uber-
schritten. Sie erreichte ihren Héhepunkt
vor der globalen Finanzkrise der spaten
2000er Jahre und nahm seitdem deut-
lich ab. Als Griinde k&énnen zunehmende
Handelshemmnisse, beispielsweise zwi-
schen den USA und China, oder auch ge-
storte Lieferketten genannt werden.

Insbesondere die Covid-Pandemie
machte ab dem Frihjahr 2020 die Fragi-
litdt der globalen Lieferketten deutlich.
Der russische Angriffskrieg gegen die Uk-
raine verscharfte die angespannte Situati-
on weiter und wird laut Internationalem
Wahrungsfonds die wirtschaftliche und
geopolitische Ordnung langfristig grund-
legend verandern.

Um Liefer- bzw. Produktionsketten
resilienter zu gestalten, bieten sich unter-
schiedliche Mittel und Wege an. Zu den
langfristig angelegten MaRnahmen zéhlt
das sogenannte Nearshoring, also die
Verlagerung der Produktion von Gltern
in ein nahegelegenes Land und somit
naher an die jeweiligen Verteilzentren
heran. Zu den weiteren Moglichkeiten
zahlt eine vermehrte Lagerhaltung, insbe-
sondere von kritischen Rohstoffen und
Materialien bzw. Produkten. Letzteres
umfasst auch die mogliche Abkehr vom
Just-in-time-Konzept in der Produktion.
Damit einher geht jedoch ein erhohter
Flachenbedarf, was einerseits hdhere
Kosten verursacht, aber andererseits die
akut geforderte Resilienz der Gesamt-
wirtschaft erhoht.

, Aktuell wird als Folge der gestérten
Lieferketten sehr viel Fldche angemietet,
um kurzfristige Engpasse ausgleichen zu

kénnen. Eine strategisch ausgerichtete

Neuordnung der Fldchen ist dies noch
nicht. Dies wird im Zuge der Diversi-
fizierung der Lieferketten mit bewusst
eingebauten Redundanzen entstehen.
Dies bendtigt jedoch Zeit zum Autbau.”
(Tobias Kassner, GARBE Industrial Real
Estate)

Nearshoring setzt einen langerfris-
tigen Prozess voraus. Fir China muss
ungeachtet aller akuten Probleme in den
globalen Seehéfen —nach den Diskussio-
nen der letzten Monate — festgehalten
werden, dass derzeit kein weiteres Land
in der Region ad hoc Uber vergleichbare
Produktionskapazitaten verfligt. Daher
wird der Transformationsprozess be-
zlglich neuer Produktionskapazitaten in
Asien voraussichtlich graduell und pro-

Welthandel als Anteil des
gesamten globalen Brutto-
inlandsproduktes

== prozentualer Anteil

Quelle: Weltbank
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dukt- oder branchenspezifisch ablaufen.
Fur unterschiedliche Produkte werden
sich absehbar unterschiedliche Ziellander
herauskristallisieren, je nach komparati-
vem Vorteil und je nach jeweiligen wirt-
schaftspolitischen FordermalRnahmen
und ggf. staatlichen Subventionen. Es
konnten danach von Produktionsverla-
gerungen im Bereich Elektronik Malaysia
und Vietnam profitieren. Im Automobil-
und Lebensmittelbereich scheint hin-
gegen Thailand, und im Bereich Maschi-
nen und Petrochemikalien Indonesien,
jeweils ein geeignetes Zielland. Der
Stadtstaat Singapur kdnnte mit seinen
immensen Subventionsmdglichkeiten
einen Bedeutungszuwachs bei der Fer-
tigung von Halbleitern und Pharmazeutika
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lhren Zenit hat
die Globalisie-
rung jedoch
allem Anschein
nach bereits
uberschritten.
Sie erreichte
ihren Hohepunkt
vor der globalen
Finanzkrise der
spaten 2000er.
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Re-/Nearshoring Potenzial
in Europa

niedrig

hoch

Quelle: GARBE Industrial Real Estate
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Europaische
Potenziale

Zuletzt sahen
in 2021 und
2022 alle euro-
paischen Logis-
tikimmobilien-
markte eine
gestiegene
Nachfrage nach
Lagerflachen.
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Nearshoring stellt jedoch kein allein
auf Asien beschranktes Phanomen dar,
auch bestimmte européische Regionen
konnten kiinftig profitieren. Wie hoch die
entsprechenden Potenziale ausfallen hat
GARBE im Rahmen des Potenzialindex
berechnet. In die Berechnung flieRen

dabei folgende Faktoren ein:

- Infrastruktur

- Lohnkostenniveau

- Arbeitskrafteverfligbarkeit

- Energiekosten (jeweils voll gewichtet)

- Logistikmietpreise

- Fahrzeitisochronen

- Industrieflachenbestande (jeweils halb
gewichtet)

Als raumliche Betrachtungsebene
fungieren die europaischen NUTS-3-Re-
gionen. Besonders hohe Nearshoring-
Potenziale bestehen demnach beispiels-
weise in Tschechien, Teilen Belgiens und
Polens, entlang der spanischen Mittel-
meerkUste sowie im Gebiet der oberita-
lienischen Po-Ebene.

Fir Logistik und ihre Immobilien und
ergeben sich dadurch sicherlich Veran-
derungen, die eine starkere regionale
Streuung zur Folge haben kénnten. Die
Frage bleibt jedoch, ob diese Prozesse
von veranderten Handelsbeziehungen
nicht in der Palette der Einflussfaktoren
altbekannt und dementsprechend nur
wenig folgenreich auf Marktvolumina

und -werte bleiben werden.

Wieviel Lager muss sein?
Wo und zu welchen Zusatz-
kosten?

GroRere Kapazitaten an Lagerflachen
und Stufen der Lagerhaltung in der Dis-
position erhohen, anders als Just-in-Time-
Ketten, die Kosten in der Logistik und im
Warenpreis. Der Vorteil: Sie erhohen die
Resilienz von Produktionsprozessen und
Lieferungen. Zuletzt sahen in 2021 und
2022 alle européischen Logistikimmobi-
lienmérkte eine gestiegene Nachfrage
nach Lagerflachen. Zwei Fallbeispiele aus
der deutschen Industrie zeigen im Fol-
genden die Zusammenhange abhangig
von verschiedenen Wirtschaftszweigen
und globalen Zuliefer-Situationen:

>



yDle
Frage ist,
was europaische
Zulieferer

wirklich leisten
konnen
werden.”




» Fur
unsere neuen
Projekte soll der

Schienenverkehr
starker integriert
werden.”
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Mit der Erhéhung von Lagerkapazita-
ten fUr Zulieferung und Einzelhandel setzt
sich der GARBE Potenzialindex auseinan-
der. Das Potenzial fir die Erhéhung des
Stockholdings flr den Handel errechnet
sich darin anhand der Faktoren:

- Infrastruktur

- Fahrzeitisochronen

- Einzelhandelsdichte

- Importquote (jeweils voll gewichtet)

- Logistikmietpreisen

- Bevolkerungsprognose bis 2100

- Kaufkraft

- Arbeitskrafteverflgbarkeit (jeweils halb
gewichtet)

Dies geschieht vor dem Hintergrund,
dass zuerst in der Pandemie bestimmte
Waren im Einzelhandel knapp wurden
und der Krieg in der Ukraine zudem die
weltweite Versorgung mit Gltern teils

Logistik und Immobilien 2022

massiv einschrankt. Eine Erhdhung der
Lagerhaltung fur Glter des taglichen Be-
darfs bzw. den Einzelhandel erscheint
insbesondere im Gebiet der BeNeLux-
Staaten sinnvoll.

., Urséchlich fir die Vlerlagerung von den
Spitzenmarkten zu den Nebenlagen ist das
immer begrenzter zur Verfligung stehende
Flachenangebot in den Kernmérkten. Auch
die Arbeitskréfteverfiigbarkeit und das
Lohnkostenniveau in diesen Topregionen
wie Mliinchen ist viel hoher als zum Beispiel
in Magdeburg. Daher bewegen sich auch
ohne Re- und Nearshoring die Unterneh-
men an neue und teilweise periphere Re-
gionen. Re-/Nearshoring wird diesen Druck
eher verstérken. Grundstticke und Personal
in vertretbaren Kostenstrukturen wird aber
nur in Nebenlagen zur Verfiigung stehen.”
(Tobias Kassner, GARBE Industrial Real
Estate)
>

Potenzial fiir Stockholding in
der Nahversorgung

II niedrig

l

hoch

Quelle: GARBE Industrial Real Estate
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Dies geschieht vor dem
Hintergrund, dass zuerst

In der Pandemie bestimmte
Waren im Einzelhandel e
knapp wurden und der
Krieg in der Ukraine zudem
die weltweite Versorgung
mit Gutern teils massiv W
einschrankt.
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Sonderthema: Halbleiter und
europaische ,,Chip-Fabriken”

Mit der Anklndigung von Intel, in
Magedeburg mit einem 17 Mrd. Euro-In-
vestment bis 2027 zwei groRe Halbleiter-
Fabriken zu errichten, hat das Thema Ne-
arshoring auch in Deutschland tatsachlich
einen industriepolitischen Leuchtturm
erhalten. Der EU Chips Act (vgl. unten
EU-Industry 5.0) ist daflr die politische
Basis — wenn er auch nicht in seiner
bilrokratischen Breite ohne Kritik bleibt.
Weitere 12 Mrd. Euro investiert Intel in
Leixlip, Irland, um die dortigen Produk-
tionskapazitaten zu erhéhen, sowie bis
zu 4,5 Mrd. Euro in Agrate Brianza, Ita-
lien, fir eine Back-End-Fertigungsanlage.
Frankreich, auf dem Plateau de Saclay
bei Paris, soll in Zukunft die européische
Intel-Zentrale flr das Design von Chips in
den Bereichen High Performance Com-
puting (HPC) und kinstlicher Intelligenz
(KI) werde.

Der Weltmarkt fir Halbleiter hat
heute einen Wert von tber 550 Mrd. Euro
—eine Zahl, die sich bis 2030 verdoppeln
durfte. Auf Europa entfallen 10 Prozent
der weltweiten Produktion, verglichen
mit 24 Prozent im Jahr 2000. Intel zéhlt
dabei zu den absoluten Spitzenunterneh-
men in der globalen Halbleiterindustrie,
allerdings bekam die Wachstumsstory
zuletzt deutliche Kratzer, nachdem Intel
den Trend zu Mobile-Chips verpasst hatte
und Konkurrenten wie ARM Holdings und
Qualcomm den Vortritt lassen musste.
Daher ist die Frage berechtigt, ob Intel fur
die EU der Zukunft der beste Partner ist.

Auch in den Halbleiterplanen der EU
spielt der Ukraine-Krieg aktuell eine ge-
wichtige Rolle:

Zahlreiche Rohstoffe sind hierdurch
vor absehbare Preissteigerungen (vgl. In-
flation in Kapitel 1) gestellt und es wach-
sen die Bedenken hinsichtlich der Be-
schaffung von Rohstoffen von auf3erhalb
der Ukraine und Russlands. Ein solcher
Rohstoff, der negativ beeinflusst wird, ist

Logistik und Immobilien 2022

Neongas, unersetzbar fir die Halbleiter-
industrie. Schatzungen zeigen, dass 80
Prozent der derzeit hergestellten Halb-
leiter mit Neongas hergestellt werden.

Die Halbleiterhersteller zogern noch,
Neongas durch neue Quellen zu erset-
zen, da der Herstellungsprozess min-
destens sechs Monate lang angepasst
werden musste, um die Produktion wie-
der auf ein optimales Niveau zu bringen.
Eine genaue Schatzung des Anteils des
Neongases, das in der Halbleiterfertigung
verwendet wird und aus der Ukraine und
Russland stammt, ist schwierig, aber
Branchenexperten gehen von bis zu 70
Prozent aus.

In seiner GroRe und Bedeutung ist
die mogliche neue Ara in der européi-
schen Halbleiterindustrie sicherlich von
hoher Relevanz fir Logistikimmobilien.
Regionale Clusterbildungen sind um die
groRen Werke der nachsten Jahrzehnte
sehr wahrscheinlich.

Smart Cities — Verkehrsinfra-
struktur innerhalb der Metro-
polen

Weltweit setzen sich grofde Industrie-
zweige mit dem rapide wachsenden stad-
tischen Leben und der Organisation von
Metropolen auseinander. ,, Smart City” ist
ein Kernbegriff, der Ressourcen, Verkehr
und auch Klima kinftig in den Metropolen
—digital gemanagt —organisiert. Auch hier
eroffnen sich fur die Logistikwirtschaftim
Sinne der menschbezogenen Industrie
5.0 (siehe unten) erhebliche Potenziale.
Generell bleibt der Modal Split, also die
Anteile der jeweiligen Verkehrstrager in
unseren Wirtschaftsprozessen ein Kern-
thema fur die Industrien der Zukunft.

Die zunehmende Verstadterung und
der wachsende E-Commerce bringen die
Logistik in die Zentren urbaner Gebiete
und Metropolen und sorgen dafir, dass
die Menschen mit Waren und Dienst-

leistungen versorgt werden. Die Co-
rona-Pandemie und die einhergehenden
Kontaktbeschrankungen haben diesen
Entwicklungen zusatzlichen Auftrieb ver-
liehen. Neben den KEP-Dienstleistern
sind es verschiedene Handelsunter-
nehmen bzw. Kontraktlogistiker, die die
Menschen und Unternehmen in urbanen
Gebieten beliefern.

Nichtsdestotrotz sind Flachen mit
Logistikfunktionen in zentralen Gebie-
ten aufgrund des hohen Renditedrucks
bisher kaum vorhanden. Zukinftige Ent-
wicklungen durften allerdings daflr sor-
gen, dass sich neue Herausforderungen
in zentralen Lagen ergeben. So wachsen
die Einwohnerzahlen in den Stadten und
die Bevolkerung wird insgesamt betrach-
tet alter. Dadurch steigt der Bedarf an
zusatzlichen Dienstleistungen, wobei die
Zahl der Arbeitnehmer, die dafir poten-
ziell zur Verfigung stehen wiirde, nicht
in gleichem Maf3e wéchst.

In Logistikmarkten wie der Metro-
polregion London, in denen zuletzt von
Immobilienmarktanalysten auch ein
wachsender Flachenlberhang und ein
entsprechender, wenn auch kurzfristi-
ger, Preisdruck nach unten beobachtet
wurde, sind klare Ausdifferenzierungen
zwischen groRReren White-Label-Zentren,
die universell nutzbar sind und zusehends
auf bestimmte Funktionen spezialisierten
Verteilstationen innerhalb der Metropo-
len die wahrscheinlichste Entwicklung.
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LDer
Transport uber
Binnengewasser

kommt
zunehmend an
seine Grenzen.”
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