GEFAHRGUTIMMOBILIEN

.Der richtige Umgang ist der Schltissel zum Erfolg”

Definition

Logistikimmobilien werden nach ihrer
Funktion in  Lager-, Umschlags-,
Distributions- und Gewerbeimmobilien
sowie sonstige Immobilien
unterschieden. Der  Bereich der
sonstigen Immobilien beinhaltet vor
allem Spezialimmobilien (u.a. Gefahr-
gut- und temperaturgefihrte Lager),
die aufgrund der dort gelagerten
Produkte besondere bauliche und
gesetzliche Auflagen erfillen mussen.
Speziallogistikimmobilien  verzeichnen
die gleichen Standortfaktoren wie
Lager-, Umschlags- und Distributions-
hallen. Im Bereich Gefahrgut wird in
erster Linie zwischen ,Gefahrgutern”
und ,Gefahrstoffen” unterschieden. Der
Begriff Gefahrgut bezieht sich auf den
Transport von gefahrlichen Gutern.
Gefahrstoffe sind Produkte und Sub-
stanzen, bei denen aus den ver-
wendeten Inhaltsstoffen eine Gefahr
fur Leben und Umwelt ausgeht.
Gefahrstoffe werden in sog. Gefahrgut-
klassen von 1-9 nach ADR (Accord

européen relatif  au transport
international des marchandises
dangereuses par route) eingeteilt (siehe
Abb. rechts). Zur Lagerung gelten die

TRGS 510 (Technische Regeln fir
Gefahrstoffe). Aufgrund der nutzer-
bezogenen Spezifikationen wurden

Gefahrgutlager in der Vergangenheit
oft als eigengenutzte Objekte von
Logistikdienstleistern mit einer
Spezialisierung auf Gefahrgut gebaut.
Eine geringe Drittverwendungs-
fahigkeit, hohe Baukosten, hdohere
Mietpreise sowie die Genehmigung
nach dem BImSchG sind wichtige
Merkmale einer Gefahrgutimmobilie.
Wegen der steigenden Baukosten und
veranderten  Konzernrichtlinien der
Nutzer entstehen seit 2019
Gefahrgutimmobilien Uberwiegend als
BTS-Immobilien im  Mietverhaltnis.
Aufgrund des Uberdurchschnittlichen
Mietniveaus sind diese Immobilien eine
attraktive Portfolio-Beimischung  fur
Investoren.

Gefahrgutklassen im Uberblick
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Entzundend Organische

Selbst- ‘Stoffe, die in BerGhrung Giftige Stoffe. Ansteckungs-
mit Wasser Peroxide gefahdiche Stoffe
Stoffe Gase entwickein wirkende Stoffe
\ .
Stoffe Atzende Stoff i Oben
gefahriche Stoffe  (Lage beim Lagemn
und Gegenstande  und Offnen beachten)
FUN FACT: Fur Batterien gibt es keine fest

vorgegebenen  Sicherheitsmalinahmen. Je nach
Menge, Umfang und Inhaltsstoffe kann die untere
Brandschutzbehdérde MalRnahmen veranlassen.

SWOT - ANALYSE

STARKEN

+ Hoherer Rohertrag* als bei Standard-Logistikimmobilien

(>15 % vs. >8 %)

Hohe Anzahl an technischen und auf den Nutzer
ausgerichtete Besonderheiten in der Immobilie fiihren zu

hoher Nutzerbindung

CHANCEN

» Aufgrund hoher Investitionskosten fiir die Ausstattung
lange Mietvertragslaufzeiten mit Verlangerungspotenzial

+ Teilweise Verpflichtung zu mieten statt Eigennutzung
aufgrund neuer Konzernrichtlinien beglinstigt
Mietverhaltnisse (z.B. US GAAP oder IFRS)

RISKEN

SCHWACHEN

+ Geringe Drittverwendungsfahigkeit, da hoher
Individualisierungsgrad (BTS-Immobilien)

+ Langere Bauzeiten und h6éhere Baukosten

+ Geringere Neubautatigkeit aufgrund hoher Anforderungen
bei Baugenehmigungen

+ Keine Standard-ESG-Zertifizierung moglich
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JInvestoren kénnen sich sicher

Assetmanagement, trotz der
hohen Ausstattung, nicht viel
tun mussen. Der Nutzer hat
ein sehr hohes Eigeninteresse
daran, dass die Immobilie sehr
gut gepflegt wird. Der Nutzer
riskiert sonst namlich seine
Lizenzen zum Betrieb des
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*Investment- oder Verkaufswertvs. Erstellungskosten
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