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Dringender Handlungsbedarf

Von Andreas Kiihne

ie Ergebnisse des ,NEO
DLogistics Impact Report
2024/25%, der sich auch den

Betriebskosten einer Logistikimmo-

bilie widmet, sind zum Teil iiberra-

schend deutlich. Aus dem Report
geht etwa hervor, dass es eine Kos-
tenverlagerung um minus 44 Pro-

zent vom Investor zum Mieter im

Vergleich zur letzten vergleichba-

ren Studie aus dem Jahr 2016 (siehe

Infokasten) gibt. Ursache dafiir sind

demnach zunehmende Abschliisse

von Double-Net-Vertrigen, bei de-
nen Mieter neben den Mietkosten
auch die Kosten der Versicherun-
gen und die Betriebskosten tragen

(miissen). Gleichzeitig verzeichnen

die verbleibenden umlagefdhigen

Betriebskosten einen moderaten

Anstieg von 9 Prozent (2016 bis

2023), wobei Versicherungskosten

mit einem Plus von 86 Prozent be-

sonders auffallen.

Grundlage der Ergebnisse
des ersten ,NEO Impact Report
2024/25“ sind Daten aus dem Jahr
2023, da sich die Nebenkostenab-
rechnungen fiir 2024 zum Zeit-
punkt des Redaktionsschlusses
noch in der Auswertung befanden.
Insgesamt flossen Informationen
von 21 Datenlieferanten in den Re-
port ein. Erfasst wurden 155 Logis-
tikhallen mit einer Bruttogrund-
fliche (BGF) von 5,5 Millionen
Quadratmetern. Die Verteilung der
Flichen zeigt:

m 39 Millionen Quadratme-
ter (115 Hallen) entfallen auf
Investoren,

m 1,3 Millionen Quadratmeter
(30 Hallen) entfallen auf Mieter
und

= (0,3 Millionen Quadratmeter
(10 Hallen) entfallen auf Selbst-
nutzer.

In dem Report werden Mieter als

eigenstindige Kategorie neben den

Investoren ausgewiesen, da sie re-

gelmiflig bestimmte Betriebskos-

ten - etwa fiir Maschinenparks in

Hallen - selbst tragen. Der Investor

ist dagegen typischerweise fiir die

bauliche Hiille zustindig. Zu den

Mit dem ,NEO
Logistics Impact
Report 2024/25°
wurde erstmals
eine systematische
Auswertung der
Betriebskosten,
des Energie-
verbrauchs und der
Emissionen von
Logistikimmobilien
vorgelegt

Methodik, Daten und l

Beirat

Methodisch basiert der erste ,NEO
Impact Report 2024/25" auf der

von der Bauakademie entwickelten
.NEO Benchmark Plattform®, die ein
Relaunch des OSCAR von JLL (Jones
Lang Lasalle) ist, dessen Datenbank
die Bauakademie 2018 libernommen
hat. Fachexpertise beim Aufbau des
Benchmarks und der Interpretation der
Ergebnisse ist durch einen Experten-
beirat sichergestellt, die alle Wert-
schopfungsstufen von der Planung,
Errichtung, Finanzierung, Vermietung,
Nutzung bis zum Betrieb reprasen-
tieren. Der Beirat besteht aktuell aus
Vertretern von Fabrikon, Fiege, Sicore .
Real Assets, Spie, Solarimo, Tattersall
Lorenz sowie Wisag und wird gezielt
erweitert.

teilnehmenden Unternehmen zih-
len unter anderem Fiege, Four Parx,
Hines und Panattoni.

Ergebnisse und Trends
Die nicht umlagefihigen Betriebs-
kosten aller erfassten Logistikimmo-
bilien lagen 2023 im Durchschnitt
bei 14 Cent pro Quadratmeter BGF
und Monat. Das geht direkt zu Las-
ten der Rendite der Investoren.
Demgegeniiber lagen die umla-
gefihigen Betriebskosten, die beim
Investor verbleiben, bei 73 Cent pro
Quadratmeter BGF und Monat. Dazu
zihlen:
Steuern und Abgaben,
Versicherung,
Entsorgung,
Wartung,
Wasser/Abwasser,
Auflenanlagenpflege und Win-
terdienste sowie
m Verwaltung und Instandhaltung.
Fiir 2024 prognostiziert der Report ei-
nen Kostenanstieg fiir diese Kategorie
um 4,2 Prozent auf 76 Cent pro Qua-
dratmeter. Die Hochrechnung basiert
auf offiziellen Quellen wie dem Sta-
tistischen Bundesamt, dem GDV und
weiteren Branchenverbédnden.
Zudem ist in den vergangenen
Jahren ein Trend zu sogenannten
Double-Net-Vertragen zu beob-
achten. Diese fithren dazu, dass
zusédtzliche Kostenpositionen wie
Strom, Sicherheitsdienste, Reini-
gungsleistungen und teilweise auch
Wartung auf den Mieter iibergehen.
Insbesondere grofie Unternehmen
mit mehreren Standorten verfiigen
liber eine stirkere Verhandlungs-
macht als viele Vermieter. Zahlrei-
che Mieter haben eigene Abteilun-
gen fiir das Facility Management
etabliert, um die Betriebskosten
aktiv steuern zu kdnnen.

Nutzung, Vertrage und Servicelevel
Es zeigt sich, dass die Art der Nut-
zung erheblichen Einfluss auf die
Verbrauchswerte und Betriebskos-
ten hat. Der Report unterscheidet
vier Typen von Logistikimmobilien;
= Distributionsimmobilien: klassi-
sche Lager- und Versandzentren
m Fulfillmentcenter:  spezialisiert
auf Onlinebestellungen

m Umschlagimmobilien: fiir kurze

Zwischenlagerung und Umladung
B Lagerimmobilien: produktions-

nahe Lagerhaltung
Beispielsweise weisen Fulfillment-
center aufgrund des héheren Perso-
nalbedarfs einen hoheren Wasser-
verbrauch auf.

Strom und Warme

Fiir 2023 lagen Stromverbrauchsda-
ten fiir 108 der 155 Hallen vor. Der
durchschnittliche Stromverbrauch
betrug 21 Kilowattstunden pro Qua-
dratmeter BGF pro Jahr. Zum War-
meverbrauch lagen klimabereinigte
Daten fiir 100 Hallen vor. Auch hier
betrdgt der Durchschnitt 21 Kilo-
wattstunden pro Quadratmeter BGF
pro Jahr.

Allerdings zeigen sich deutliche
Unterschiede je nach Gebiudealter
und Zertifizierungsstatus. So liegt
der Wirmeverbrauch bei DGNB-
zertifizierten Immobilien um rund
50 Prozent niedriger als bei nicht
zertifizierten Gebiuden. Hallen, die
dlter als 20 Jahre sind, verbrauchen
im Schnitt fiinfmal mehr Wirme-
energie als Neubauten.

33

Prozent der Investorenobjekte
haben keine PV-Anlage installiert.

Quelle: NEO Logistics Impact Report
2024/25

Potenziale nicht ausgeschopft
Trotz der hohen Relevanz regenera-
tiver Energiequellen ist deren Ver-
breitung gering:

m Nur 20 Prozent der von Investo-
ren betriebenen Hallen nutzen
Okostrom.

® 60 Prozent der Selbstnutzerhal-
len verwenden hingegen griinen
Strom.

®m 83 Prozent der Investorenob-
jekte haben keine PV-Anlage
installiert.

Dies gilt teils sogar fiir zertifizierte

Neubauten - da eine PV-Anlage im

DGNB-Zertifizierungssystem  keine

Pflicht ist. Auch bei Mietobjekten
ist der Informationsstand diinn: Fiir
73 Prozent der Hallen liegen keine
Angaben zur PV-Nutzung vor.

Ein Blick auf das Alter der Hallen
zeigt, dass 64 Prozent der Hallen
mit PV-Anlagen jiinger als fiinf Jahre
sind. Dennoch sind 39 Prozent der
Gebdude ohne PV-Anlage ebenfalls
jinger als finf Jahre - ein deutli-
ches Zeichen fiir das hier liegende
Nachholpotenzial.

Stranded Assets im Anmarsch

Die durchschnittlichen CO»-Emis-
sionen der untersuchten Hal-
len lagen 2023 bei 11 Kilogramm
CO.e pro Quadratmeter BGF pro
Jahr und somit fast exakt auf dem
CRREM-Dekarbonisierungspfad

(12 Kilogramm) fiir das Jahr 2023.
Doch 47 Prozent der Immobilien
iiberschreiten diesen Zielwert und
drohen zu ,Stranded Assets“ zu
werden. Ebenso bedenklich ist der
Wert von 36 Prozent der Neubau-
ten (unter fiinf Jahre), die bereits
den Grenzwert fiir das Jahr 2028
iiberschreiten. Hier besteht also
akuter Handlungsbedarf - sowohl
in der Bestandspflege als auch bei
der Projektentwicklung. Denn der
CO,-Fuflabdruck entscheidet zu-
nehmend iiber die wirtschaftliche
Zukunftsfiahigkeit eines Objekts.

Ausbau der Datenbasis

Die aktuelle Datenlage liefert erst-
mals belastbare Ergebnisse, weist
jedoch bei einzelnen Kennzahlen
noch Liicken auf. In Zukunft wird
die Datenbasis durch eine gezielte
Ansprache von Logistiknutzern wei-
ter verbessert. Die nichste Erhebung
startet im September 2025. Alle teil-
nehmenden Unternehmen erhalten
einen kostenlosen Objektbenchmark
fiir jede eingebrachte Halle.

Zu beziehen ist der NEO Logistics
Impact Report 2024/25 sowie die
begleitende App zur Betriebskosten-
kalkulation tiber www.neobench.de/
bestellung-neo-logistics. (tof)
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