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Vorwort und Vorstellung der Fachgruppe

Die HypZert GmbH hat als eine der ersten Zertifizierungsstellen fir Immo-
biliengutachter seit ihrer Grundung 1996 Uber 2.000 Gutachter zertifiziert,
die in der und fur die Finanzwirtschaft Markt- und Beleihungswerte er-
mitteln.

Eine Qualitat der HypZert Aktivitdten besteht darin, das Fachwissen dieser
grofsen Zahl von Gutachtern auch fir Spezialthemen zu dokumentieren und
allen zum gemeinsamen Nutzen zur Verflgung zu stellen.

Dazu wurden seit 2002 die HypZert Fachgruppen Ausland, Beherbergung &
Gastronomie, Einzelhandel, Energie & Umwelt, Industrie, Landwirtschaft,
Logistik und Sozialimmobilien gegriindet. Bis dato wurden durch diese acht
Gruppen insgesamt 50 Studien veroffentlicht, die im Bereich der Immobilien-
bewertung neue Mal3stdbe gesetzt haben und weit Uber den Kreis der Hyp-
Zert-zertifizierten Gutachter hinaus Verbreitung und Anwendung finden.

Die Mitglieder der jeweiligen Fachgruppe verfligen im Rahmen ihrer bisheri-
gen beruflichen Téatigkeit Uber ein ausgepragtes Wissen in den jeweiligen
Spezialbereichen und stellen sich der Aufgabe, das Know-how zusammenzu-
tragen und die Ergebnisse allen Kollegen in komprimierten Ausarbeitungen
zuganglich zu machen.

Die Fachgruppe Logistik besteht seit Grindung im Jahr 2009 in nahezu un-
veranderter Zusammensetzung. Aktuell gehéren der Fachgruppe folgende
Spezialisten an, die auch die Autoren der vorliegenden, uUberarbeiteten Stu-
die sind:

= Dipl.-Ing. (FH) Tobias Balling
... absolvierte im Anschluss an seine Maurerlehre ein Bauingenieurstudi-
um an der FH Darmstadt. Seit 1991 ist er als Immobiliengutachter im An-
gestelltenverhaltnis bei verschiedenen Banken tatig, davon Uber 20 Jahre
im bundesweiten Einsatz. Die HypZert-Zertifizierung erfolgte 1997 (Belei-
hungswert) bzw. 2000 (Marktwert). Neben seiner freiberuflichen Tatig-
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keit als Berater arbeitet er zusatzlich in der Bewertungsabteilung einer
Pfandbriefbank in Frankfurt/Main. Der Focus seines Aufgabengebietes ist
auf die Bewertung von Logistikimmobilien gerichtet.

= Dipl.-Ing. (FH) Albrecht von Felbert, MRICS

... Studium der Architektur an der FH Lubeck, Dipl.-Ing. (FH) Zertifizierter
Immobiliengutachter CIS HypZert (F/M). Seit 18 Jahren im Bereich Immo-
bilienbewertung tatig, seit 16 Jahren fur die LB Kiel/HSH Nordbank, dort
Assetspezialist Logistikimmobilien. Nebenberufliche, selbststandige Tatig-
keit als Fachreferent und freier Grundsttcksgutachter.

= Dipl.-Ing. Gunter Gallina, Architekt

. studierte an der Universitat Fridericiana in Karlsruhe Architektur und
ist zertifizierter Immobiliengutachter CIS HypZert (F/M). Zunachst fur ver-
schiedene Pfandbriefbanken und Bewertungsbiros im Angestelltenver-
haltnis tatig, ist Herr Gallina inzwischen flir Banken und Investoren selbst-
standig beratend und bewertend bundesweit unterwegs. Zusatzlich ist er
Gastdozent an der Donau-Universitat Krems, Osterreich.

= Dipl.-Ing. Christoph Hellk&tter, Architekt
. studierte Architektur an der HBK Holzminden. Zertifizierter Immobi-
liensachverstandiger CIS HypZert (F). Im Bereich der Projektierung, Sanie-
rung und Bewertung fur Investoren und Wohnungsunternehmen bundes-
weit selbststandig tatig.

= Dipl.-Ing. Heinz Hofmann

... studierte an der Hochschule fur Architektur und Bauwesen in Weimar.
Er ist seit 14 Jahren im Bereich der Immobilienbewertung tatig; zertifizier-
ter Immobiliensachverstandiger CIS HypZert (F/M 2003) und seit 2006 bei
der Berlin Hyp mit Schwerpunkt Logistikimmobilien.

= Bodo Hollung, MRICS

. ist Grander und Geschaftsfihrer der LIP Invest GmbH, einem Invest-
menthaus flr Logistikimmobilien mit Sitz in Munchen. Der Bankbetriebs-
wirt und Immobilienékonom (IRE|BS) initiiert und managt seit Gber zehn
Jahren erfolgreich Logistikimmobilien-Fonds fur institutionelle Investoren.
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= Dipl.-Ing. Vera Howahl, Architektin

... verfugt Uber langjahrige Berufserfahrung in der Bau- und Immobilien-
branche. Seit mehr als dreizehn Jahren ist sie als Immobiliengutachterin
(CIS HypZert (F)/2009) in Berlin und den neuen Bundeslandern aktiv. Frau
Howahl arbeitete in verschiedenen Bewertungsgesellschaften und ist seit
2017 als Gutachterin der Wertermittlungsabteilung der Berliner Sparkas-
se — Niederlassung der Landesbank Berlin AG — mit dem Schwerpunkt auf
Logistikimmobilien tatig.

= Dipl.-Ing. Jirgen Paumen

. ist seit 1986 in der Immobilienwirtschaft aktiv. Nach dem Vermes-
sungsstudium an der GH Essen folgten Tatigkeiten im Rahmen der Ob-
jektvermarktung bei Aengevelt Immobilien sowie der Objektbewertung
bei der Hypovereinsbank an den Standorten Minchen, Mannheim und
Dusseldorf. Seit 2000 bei der VR Wert GmbH in Kéln und Dusseldorf ta-
tig, unter anderem als Spezialist fur Logistikimmobilien. 1997 erfolgte die
Zertifizierung zum Immobiliengutachter CIS HypZert (F/M). Er ist ehren-
amtlicher Gutachter im Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Rhein-Kreis Neuss.

= Dipl.-Ing. (FH) Peter Pfreundtner
... blickt auf eine Uber 30-jdhrige Bewertungspraxis zurlick. Nach dem
Vermessungsstudium an der Fachhochschule Minchen und sechs Jahren
bei der Bayerischen Vereinsbank wechselte er 1993 zur BayernLB; seit
1999 CIS HypZert (F/M), ab 2002 in Nlrnberg fir die LBImmoWert tatig
und dort Spezialist fur die Bewertung von Logistikimmobilien.

= Dipl.-Ing. (Assessor) Armin Schneider
. an seine Ausbildung zum Vermessungsassessor schliefen sich seit
1996 Tatigkeiten als Sachverstandiger in der Immobilienbewertung im
Immobilienleasing, im Bankenwesen und im Immobilienconsulting an, die
Zertifizierung CIS HypZert (F) erfolgte 2004. Er ist seit 2014 als Sachver-
standiger bei Buschmann Immobilien Consulting in Disseldorf tatig.
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= Dipl.-Ing. (FH) Henning Thelosen

. ist Wirtschafts- und Bauingenieur sowie Immobiliendkonom (IRE|BS)
und seit 2001 in der Immobilienbranche tatig. Die Zertifizierung CIS Hyp-
Zert (F) erfolgte 2008. Er ist Immobiliengutachter bei der Duff & Phelps
REAG GmbH und dort Ansprechpartner fir das Fachgebiet Logistikim-
mobilien.

Seit Veroffentlichung der ersten Studie im September 2010 beobachtet und
begleitet die Fachgruppe Logistik das Marktgeschehen rund um die Entwick-
lung der Logistikbranche und deren Auswirkungen auf die entsprechenden
Immobilien bzw. Immobilientypen. Der Entwicklung des Marktes folgend
erschien im September 2013 eine Uberarbeitete und erweiterte Fassung. Im
September 2015 wurde die Kurzstudie Bewertung von Kuihlhausern verof-
fentlicht. Es folgten eine weitere Kurzstudie zur Bewertung von Umschlag-
hallen (Paketverteilzentren) im Oktober 2016 und eine Aktualisierung der
Typenblatter zu verschiedenen Logistikimmobilientypen im Februar 2018.

Die vorliegende Studie wurde inhaltlich Uberprift und in Teilbereichen kom-
plett Uberarbeitet. Die Trends und Einflusse im Logistiksektor und der Markt
fur Logistikimmobilien in Deutschland sind zum Stand Friihjahr 2018 darge-
stellt.

Danken mochte die Fachgruppe allen an dieser Studie Beteiligten fur wert-
volle Gesprache, inhaltliche Unterstlitzung und textliche Ergdnzungen.

Die Fachgruppe freut sich auf einen konstruktiven Austausch mit Gutachtern
und interessierten Lesern.

Sofern Sie Anregungen, Fragen oder Anmerkungen haben oder in sonstigen
Kontakt mit uns treten wollen, senden Sie bitte eine Mail an:

logistik@hypzert.de.

Ihre Fachgruppe Logistik

© HypZert, Berlin



Inhaltsverzeichnis 7
. ___________________________________________________________________________________________________]

Inhaltsverzeichnis

Einleitung 11
1 Begriffserlauterungen 13
1.1 Logistik 13
1.2 Arten von Logistik 14
1.3 Logistikimmobilien 16
2 Logistikmarkte 19
2.1 Trends im Logjistiksektor 19
2.1.1  Allgemeine Trends und Einflisse 19
2.1.2  Aktuelle Entwicklungen im Supply Chain Management 22
2.2 Logistikstandort Deutschland 26
2.2.1 Entwicklung der Logistikbranche 26
2.2.2  Logistikregionen in Deutschland 28
2.2.3  Llagerflachenumsatze 32
2.2.4  Mietpreise und Mietvertragslaufzeiten 33
2.2.5  Investmentmarkt 34
2.2.6  Renditebegriffe 38
23 Marktanalyse 41
2.4 Standortanalyse 42
2.4.1 Makrolage 42
2.4.2 Mikrolage 45
3 Logistikimmobilien 48
3.1 Kategorisierung von Logistikimmobilien 48
3.1.1 Art und Zweck der Nutzung 48
3.1.2 Nutzergruppen 52

© HypZert, Berlin



8 Inhaltsverzeichnis
.

3.1.3  Drittverwendungsfahigkeit 54
3.2 Anforderungen an das Grundstuick 55
3.3 Anforderungen an eine moderne Logistikimmobilie 55
34 Brandschutz 58
3.4.1 Verordnungen, Richtlinien und Normen 58
3.4.2  BrandschutzmafSnahmen 61
3.4.3  Versicherungstechnische Richtlinien 62
3.5 Nachhaltigkeit und Energieeffizienz 65
3.6 Hochregallager in Silobauweise 69
3.6.1  Vorbemerkung/Allgemeine Hinweise 69
3.6.2 ImmoWertV und BelWertV 70
3.6.3  Betriebsvorrichtung oder Gebaude? 72
3.6.4  Drittverwendungsfahigkeit eines HRL 74
3.6.5  Beispielhafte Ableitung eines Mietansatzes 75
3.6.6  Weitere Bewertungsparameter 88
3.6.7  Zusammenfassung 92
4 Bewertung 94
4.1 Bodenwert 94
4.2 Wert der baulichen Anlagen 94
4.2.1 Gebaude 94
4.2.2  Baunebenkosten und Aufsenanlagen 95
43 Mietvertragsanalyse 96
4.4 Mietansatz 97
4.5 Bewirtschaftungskosten 98
4.6 Betriebsvorrichtungen 100
5 Typenblatter 101
5.1 Typenblatt 1 ,Produktionslager” 102
5.2 Typenblatt 2, Distributionshalle” 104
5.3 Typenblatt 3 ,,Umschlaghalle” 106
54 Typenblatt 4 , Paketverteilzentrum” 108
5.5 Typenblatt 5, Kuhlhaus” 110

© HypZert, Berlin



Inhaltsverzeichnis 9

6 Anhang 112
6.1 Abkurzungsverzeichnis 112
6.2 Auswahl an Internet-Links 115
6.3 Glossar 117
6.4 Checkliste Logistikimmobilien 131
Abbildungsverzeichnis 135

© HypZert, Berlin





