Von Thomas
Schellhorn,
Catella Real Estate

Ruckt der Mensch nun

,neu’ In den Fokus
bel Logistikimmobilien?

Was noch vor wenigen Jahren ein Nischendasein fris-
tete, gewinnt immer deutlicher an Prasenz bei der Ent-
wicklung von neuen Logistikimmobilien — die Arbeits-
platzumgebung und somit die Arbeitsplatzqualitat. Wer
hétte bis vor kurzem gedacht, dass Projektentwickler
aus eigenem Antrieb einen héheren Gebdude- und Pla-
nungsstandard auch bei spekulativ entwickelten Logis-
tikimmobilien ansetzen werden?

Mittlerweile werden Gebdude geplant, die mehr als die
erforderliche Funktionalitdt einer Box mit Toren erfiil-
len. Die Begriffe ,Nutzerorientierte-, betriebskostenop-
timierte” Planung kennt man im Facility Management
seit Jahrzehnten. Nun festigt sich dieser Gedanke auch
auBerhalb von Corporates in der Immobilienwirtschaft.
Tolle Ideen entstehen, um Raume zu schaffen, die inspi-
rieren —im Innen- und AuBenbereich. Logistikimmobi-
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lien bieten dafiir ausreichend Platz — vom Sitzpavillon,
liber Krauterbeete, Streuobstwiesen, Park- und Teichan-
lagen bis hin zu Outdoor-Fitnessanlagen und Laufstre-
cken. Manche technischen Lésungen entwickeln sich
noch, andere sind in den letzten Jahren zum Standard
geworden. Nachhaltigkeit ist am wirkungsvollsten,
wenn sie bereits in der Planungsphase beginnt und
man Uber den Tellerrand der Fertigstellung hinaus bis
weit in die Bewirtschaftungsphase, sogar in die mogli-
che Umnutzung, weiterdenkt. Die Logistikimmobilie ist
dafiir perfekt geeignet, auch da sich die Interessen der
einzelnen Parteien rund um die Immobilie zur Zeit in die
gleiche Richtung bewegen.

Aber: Immobiliennutzer miissen fiir Mitarbeiter und
Fahrer mehr bieten als bisher, um sie in einem stark um-

kampften Arbeitsmarkt fiir sich gewinnen zu kénnen.

Es reicht nicht mehr aus, die LKWs Just-in-Time ans Tor
zu holen und sofort wieder auf die StraBe zu schicken.
Aufenthaltsraume, Toiletten, eventuell sogar Duschen,
Umkleiden, Versorgungsstationen in Erganzung zu Ru-
hezeiten-Parkplatzen mit Elektroladeanschliissen etc.
erhéhen die Wertschatzung gegeniiber denjenigen, die
im Primdrprozess tatig sind. Auch das Standortperso-
nal, an das in Zeiten der Digitalisierung immer mehr
Qualifizierungsanforderungen gestellt werden, haben
hohere Anspriiche an ihren Arbeitsplatz als ,trocken
und warm*.

Immobilieneigentiimer bzw. Investmenthduser mis-
sen sich spatestens seit der Offenlegungsverordnung
die Aufgabe anheften, ihren Beitrag zur Nachhaltigkeit
ihrer Immobilien zu leisten. Wer schon vor Jahren den
Eigenanspruch an eine langfristig funktionierende Im-
mobilie stellte, konnte den absehbaren Trend zur Nach-
haltigkeit schon friih erkennen.

Immobiliendienstleister wie Property- und Facility Ma-
nager warten seit langem auf diese Erkenntnis ,von
oben”. Property Manager wird es sicher freuen, dass Re-
porting Anforderungen nicht mehr nur das Papier wert
sind, sondern eine klare und moglichst digitale Daten-
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bereitstellung fiir den Auftraggeber einen tatsdchlichen
Mehrwert darstellen kénnen. Facility Manager wundern
sich sowieso seit mindestens 15 Jahren, warum die In-
vestmentmanager nicht einmal die Verbrauchsdaten
der eigenen Immobilien abfragen.

Auf einmal haben Energieverbrauchsdaten einen Wert,
Energiemanagementkonzepte werden gehort. Maogli-
cherweise war es sehr lange zu einfach die Wertent-
wicklung zu erreichen und Immobilien gewinnbringend
verkaufen zu kénnen ohne einen ganzheitlichen Ma-
nagementansatz umsetzen zu miissen.

Vielleicht ergeben sich neue, nun langfristigere Partner-
schaften in der Bewirtschaftungsphase und auch der
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Mitarbeitern nimmt wieder zu.

Mit unserem Logistikimmobilienfonds ,Catella Logistik
Deutschland Plus* haben wir bereits im Produktaufbau
darauf geachtet, dass der Nachhaltigkeitsfokus fest mit
verankert ist. Catella als langjahriger Pionier mit etab-
liertem Nachhaltigkeitsansatz kann das — zusammen
mit umfangreichen Erfahrungen in der Logistikimmobi-
lienbewirtschaftung —optimal weiterentwickeln.

Wir setzen stark darauf, Immobilien standig weiterzu-
entwickeln, zu verbessern und anzupassen, sodass diese
die Menschen an ihren Arbeitsplatzen und die Klima-
ziele bestmoglich unterstiitzt.
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£SG: Kommt jetzt (endlich
das Lebenszyklusdenken?

Von Prof. Dr.
Thomas Beyerle,
Catella Research

Die Gretchenfrage in Sachen Nachhaltigkeit lautet ak-
tuell: Interessiert nachhaltige Bewirtschaftung einen In-
vestor oder einen Investmentmanager mittelfristig auf
10 - 15 Jahre? Formal, auch wenn er es wahrscheinlich
nicht 6ffentlich duRBern wiirde, wird der Hinweis auf die
CAPEX erfolgen. Mit anderen Worten: in den Riickstel-
lungen sind diese Aspekte im Asset Management zu-
mindest finanziell abgedeckt. Doch gleichzeitig hat er
ein ungutes Gefiihl, denn er sieht eine dynamische Ent-
wicklung auf sich zukommen unter den Vorzeichen der
Nachhaltigkeitsrevolution welche in den aktuellen Prog-
nosen und Wertmalstaben nur schwer abgebildet wer-
den kénnen. Primar ist es ein Prozess, dann ein Produkt.

Deshalb eine klare Position: Ja, da sind wir uns sicher. In
10-15Jahren st die digitale Transformation, die daraus
resultierende Transparenz und die zusatzlich zu erwar-
tenden gesetzlichen Vorgaben so weit fortgeschritten,
dass unstrukturierte, in die Jahre gekommene Immobi-
lien ohne ,Scheckheft” einen Wettbewerbsnachteil ha-
ben werden. Interessanterweise hat die Finanzbranche
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hier schon einen Namen gefunden, die sog. ,stranded
assets”. Noch ist es zwar nicht so weit, denn tatsachli-
che Nachhaltigkeit kommt dann, wenn Konzepte auf-
einander abgestimmt sind, Wissen geteilt wird und der
Shareholder Value nicht das MaR aller Entscheidungen
ist. Das mag provokant sein, darf aber gerne zu einem
Weiterdenken und Handeln fiihren.

Im Sinne der Nachhaltigkeit sollte keine Immobilie ver-
kaufbar sein, die keine ,HU (Hauptuntersuchung), also
den Nachweis samtlicher Erst- und Wiederholungsprii-
fungen fiir sicherheitsrelevante Anlagen durch Sach-
kundige bzw. Sachverstindige, auf Basis des Baurech-
tes, der Prufverordnungen, Baugenehmigungen oder
Brandschutzkonzepten vorweisen kann. Soweit die

niichterne Analyse.

In der Praxis zeigt sich leider ein anderes Bild: viele Ei-
gentlimer kennen ihre Pflichten (,Eigentum verpflich-
tet“) und Haftungsrisiken nicht oder schétzen das Risiko
als gering ein. Vorteil ist, dass meistens nichts passiert.

Wenn allerdings Personen- oder Sachschaden passie-
ren, aufgrund nicht wirksamer sicherheitstechnischer
Anlage, wird jede Versicherung versuchen die Deckung
zu reduzieren — zum Schaden des Eigentiimers. Bei Per-
sonenschdden haftet der jeweilige Geschéftsfiihrer. Das
ist vielen leider immer noch nicht bewusst oder wird
verharmlost.

Diese Punkte werden wichtiger, je mehr das ,S“ aus ESG
an Gewichtung gewinnt, je mehr Arbeitgeber auf ihre
Mitarbeiter und ein arbeitsfreundliches sowie sicheres
Arbeitsumfeld achten miissen (oder wollen) um dem
Fachkraftemangel entgegenzuwirken.
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