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Schwerpunkt: Spezialitäten

Ob Vulkanausbruch oder Erdbeben, Streiks oder politische Umwälzungen – die 
Möglichkeiten, die weltweiten, zeitlich eng abgestimmten Lieferketten der In-
dustrie zu stören, sind vielfältig. Um die Produktion dennoch aufrechtzuerhalten, 
wächst aus Sicht des Autors der Bedarf an sogenannten Pufferlagern in räumli-
cher Nähe der nächsten Fertigungsstufe. Im Gegensatz zur herkömmlichen Lo-
gistikimmobilie sollte hier jedoch mehr als nur Lagerhaltung, sondern auch ein 
Teil der ausgelagerten Produktion bei Bedarf möglich sein. Als mögliche Investo-
ren könnten vor allem Versicherungsunternehmen infrage kommen, die einer-
seits ihre Immobilienanlagen diversifizieren wollen und andererseits aus ihren 
Versicherungsfällen doch eigentlich sehr präzise wissen sollten, wo der Bedarf 
besteht.  (Red.)

Risiko Betriebsunterbrechung – Chancen für 
Pufferlager

Ein deutsches Versicherungsunterneh-
men zeigte jüngst in einer Studie: Die 
größte Sorge ihrer Industriekunden welt-
weit sind ökonomische Unwägbarkeiten. 
Das überrascht wenig. Erstaunlicher ist, 
dass als zweitgrößtes Risiko Betriebsun-
terbrechungen gesehen werden. Für die 
Logistikimmobilie liegen in diesem Risiko 
Chancen, auch in Deutschland. 

Komplexe Lieferketten

Hintergrund ist: Produktionsabläufe der 
deutschen Industrie sind in komplexen, 
meist weltweiten Lieferketten organi-
siert. Dabei dominiert die „Just-in-Time“- 
und „Just-in-Sequence“-Anlieferung von 
Rohstoffen und Zubehör. Das heißt: Die 
benötigten Materialien und Komponen-
ten werden in ausreichender Stückzahl 
rechtzeitig und (wenig überraschend) 
zugleich in der richtig koordinierten 
Reihenfolge geliefert. Das betrifft auch 
vorgefertigte Module – ein Feld, das 
immer wichtiger wird. 

Die Vorfertigung von Komponenten 
durch Dienstleister der Lieferkette ist so 
weit ausgeprägt, dass beispielsweise die 
Eigenleistung der Automobilindustrie in 
Deutschland teilweise nur noch bei 20 
bis 25 Prozent liegt. 

Das Gros der Leistungen wird also längst 
von weltweit verstreuten Zulieferern 
erbracht, die ihre Komponenten wie 
gesagt punktgenau liefern. Kleinere La-
gerhallen und Logistikimmobilien in der 
Nähe deutscher Produktionsstandorte 
haben folglich für viele Zulieferer, Indus-
trieunternehmen und Logistikdienstleis-
ter zuletzt eine eher untergeordnete 
Rolle gespielt. Das Zwischenlagern von 
Gütern und Komponenten auf dem 
Werksgelände oder in seiner Umgebung 
war durch die zeitlich optimierte Liefe-
rung weitgehend unnötig. 

Störanfälligkeit 

Weltweite Lieferketten haben sich in  
der Tat als wirtschaftlich höchst effizi-
ent, aber auch als vergleichsweise stör-
anfällig erwiesen. Das jeweilige Unter-
nehmen ist davon abhängig, dass ein 
Zulieferer seiner Verpflichtung auch 
fristgemäß nachkommt. Kommt er dem 
nicht nach, stehen die Bänder still. Die 
Furcht vor Betriebsunterbrechungen 
könnte mittelfristig dazu führen, dass 
Produktionsprozesse wieder stärker  
ans jeweilige Unternehmen gebunden 
werden – und hieraus wiederum folgt,  
dass auch kleinere Lager- und Logistik-
immobilien in der Nähe der Produktions-
standorte eine größere Rolle spielen 
werden.

Chancen bieten vor allem regionale  
multifunktionale Pufferlager. Multifunk-
tional heißt: Zum einen dienen solche 
kleineren Logistikimmobilien der Vorfer-
tigung von Modulen und Komponenten. 
Zum anderen dienen sie aber auch als 
Zwischenlager. Eine solche Immobilie ist 
somit – nebst Betreiber – Teil des Risiko-
managements des jeweiligen Industrie-
unternehmens. Halten die weltweiten 
Zulieferer die vorgegebenen engen Zeit-
fenster nicht ein, können die Industrie-
unternehmen eventuelle negative Folgen 
abpuffern und Produktionsunterbre-
chungen vermeiden. 

Backsourcing als Trend

Die Furcht vor Betriebsunterbrechungen 
ist dabei im Übrigen keine theoretische 
Überlegung. In der jüngeren Vergangen-
heit haben Naturkatastrophen wie der 
Vulkanausbruch auf Island und der Tsu-
nami in Asien oder auch politische Verän-
derungen in einigen der Zulieferländer 
dazu geführt, dass der Warenfluss man-
ches Industrieunternehmens empfindlich 
ins Stocken geriet – und dass Pufferlö-
sungen wieder stärker ins Bewusstsein 
gerückt sind.

Der aktuelle Trend wird auch als Back-
sourcing bezeichnet. Die deutsche In-
dustrie belässt die Vorfertigung und auch 
die Lagerhaltung bei externen Dienstleis-
tern, sie bleibt also ausgelagert. Dabei 
setzen sie aber zunehmend auf Immobili-
en und Betreiber möglichst in direkter 
Nähe zum Werkszaun. Die strategische 
und physische Nähe, verbunden mit der 
zusätzlichen Lagerhaltung durch die 
Dienstleister, ist zwar mit höheren Kos-
ten für die Industrie verbunden. In Re - 
lation dazu, dass die Bänder bei Be-
triebsunterbrechungen stillstehen, wer-
den diese Zusatzkosten aber durchaus  
in Kauf genommen.

Wird unterstellt, dass dieser Trend an-
hält, dann dürfte die Rückbesinnung  
der Industrie auf regionale Lager- und 
Logistik immobilien auch Folgen für Im-
mobilieninvestoren haben. Es ergeben 
sich Investitionschancen. Großflächige 

Der Autor

Prokurist und Leiter Industrie- und 
Logistikimmobilien, Bankhaus  
Ellwanger & Geiger KG, Stuttgart

  



15Risiko Betriebsunterbrechung – Chancen für Pufferlager

649

Logistikimmobilien stehen ja bereits seit 
Längerem auf der Einkaufsliste beispiels-
weise der Assekuranz als Beimischung 
für das Anlageportfolio. Ernst & Young 
Real Estate hat regelmäßig die Investiti-
onsbereitschaft der Versicherungen und 
Pensionskassen erhoben. Die Logistikim-
mobilie stand im Jahr 2009 bei 35 Pro-
zent der befragten Unternehmen auf 
dem Einkaufszettel. Im Jahr 2010 waren 
es bereits 40 Prozent, die hier Zukäufe 
planten. 

In der Studie aus dem vergangenen  
Jahr wurde die 50-Prozent-Hürde ge-
nommen, und auch 2012 blieb die Ein-
kaufsbereitschaft etwa konstant bei  
50 Prozent. Die Logistikimmobilie ist 
also gefragt, aber meist waren es eben 
bislang die großvolumigen Investitio-
nen, die im Fokus stehen.

Beispiele sind die sogenannten Güter-
verkehrszentren (GVZ) oder Logistik-
dienstleistungszentren (LDZ). Dort  
werden Logistikunternehmen, logis-
tikintensive Industrie- und Handelsun-
ternehmen wie Produktion und Groß-
handel sowie verkehrswirtschaftliche 
Betriebe an einem Standort zusammen-
geführt. Viele GVZ sind bereits flächen-
mäßig wahre Giganten. 

So weisen beispielsweise die GVZ in Bre-
men oder Nürnberg weit mehr als eine 
Million Quadratmeter Hallenfläche auf. 
Hinzu kommen die erforderlichen Frei-, 
Verkehrs- und Expansionsflächen. Kleine-
re Pufferlager, in denen zugleich Module 
vorgefertigt werden, haben eher eine 
Größenordnung von bis zu 10 000 Quad-
ratmeter. Je nach Einzelfall auch etwas 
mehr oder weniger.

Möglichkeit zur Diversifizierung 
innerhalb der Anlageklasse 

Vor diesem Hintergrund bieten kleinere 
multifunktionale Pufferlager in doppel-
ter Hinsicht Chancen. Zum einen können 
Anleger hier im Zweifel als alleiniger 
Investor oder in Kooperation mit weni-
gen Partnern auftreten. Bei einem GVZ 
dürfte dies kaum möglich sein. Zum 
anderen bietet die kleine, regionale Al-
ternative zum weltweit vernetzten GVZ 
die Möglichkeit, auch innerhalb der An-
lageklasse Logistikimmobilien stärker zu 
diversifizieren. Sollte sich der Trend zum 
Pufferlager als Folge der Furcht vor Be-
triebsunterbrechungen langfristig bestä-
tigen, dürfte dies den Appetit der Immo-
bilienanleger nach Logistikimmobilien 
weiter befeuern.
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