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LOGISTIK FUR CHEMIE UND PHARMA

CHEManager 10/2022

Logistikimmobilien im rechtlichen Rahmen

ogistik und Transport sind Grundvoraussetzungen fir eine funktionie-

rende Wirtschaft und bilden das Riickgrat des Handels. Hinter fast jedem

Produkt steht heutzutage eine globale Lieferkette. Das gilt insbesondere

fur die Pharma- und Chemiebranche. Allerdings steht dieser Sektor gegenwartig

vor erheblichen neuen Herausforderungen. Spétestens die Coronapandemie hat

die Anfalligkeit langer bzw. globaler Supply Chains in den Fokus geriickt und

zu einem stark erhohten Bedarf nach dezentraler, inlandischer Lagerkapazitat

gefiihrt. Dies gilt naturgemdl insbesondere fiir systemrelevante und sensible

Produktbereiche und damit fur die Pharma- und Chemiebranche.

Die Herausforderungen an die Ver-
antwortlichen der Logistikbranche
sind dabei grof3 und es ist insheson-
dere wichtig, auch die juristischen
Anforderungen, Risiken und Hand-
lungsoptionen im Blick zu haben, die
im Folgenden dargestellt werden.

Marktsituation und
praktische Anforderungen

Die Nachfrage nach Logistikimmobi-
lien ist so hoch wie nie zuvor, wih-
rend die Flichenknappheit zunimmt.
Zugleich wichst der Investment-
markt kontinuierlich und hohe Ka-
pitalstrome stehen fiir Investitionen
im Bereich der Logistikimmobilie zur
Verfiigung. Die Ressourcen an ge-
eigneten Grundstiicken sind jedoch
begrenzt und die Baurechtschaffung
regelmifig ein langwieriges Unter-
fangen. Dabei sind die Mieten fiir
Neubauten in den letzten Jahren
kontinuierlich gestiegen, Preisstei-
gerungen von 10% bis 40 % waren
im letzten Jahr keine Seltenheit.
Besonders kritisch ist die Situation
bei Immobilien mit Spezialanforde-
rungen, wie inshbesondere im Bereich
der Pharma- und Chemielogistik.
Die besonderen Anforderungen an
die Immobilie beziehen sich dabei
primér auf das Erfordernis der Ein-
haltung bestimmter Temperaturbe-
reiche (Temperierung, Ddmmung,
Monitoring, Kiihlschleusen usw.).
Zu beriicksichtigen sind aufSerdem
spezielle Sicherheitsaspekte und die
Eignung zur Gefahrgutlagerung, ne-
ben den iiblichen weiteren logistik-
relevanten Faktoren und den hier-
aus resultierenden langen Planungs-,
Genehmigungs- und Bauzeiten.

Rechtliche Anforderungen,
Rahmenbedingungen und Optionen

Logistikimmobilien wie in der Phar-
ma- und Chemiebranche werden oft
auf Grundlage eines Mietvertrags
oder Eigentums genutzt. Daneben
sind aber auch noch weitere recht-
liche Grundlagen zur Nutzung wie
Erbbaurechte oder Mischformen
wie Sale-and-Lease-Back verbrei-
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tet. Jede dieser Optionen hat ihre
Besonderheiten und bringt insbe-
sondere auch spezifische rechtliche
Anforderungen mit sich, auf welche
im Folgenden eingegangen wird.
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Nutzung auf Grundlage eines
Miet- oder Pachtvertrags

Oft werden Logistikimmobilien
nach den Anforderungen des Mie-
ters branchenspezifisch geplant
und errichtet und dann langfristig
vermietet. Dabei sind verschiede-
ne Vertragsgestaltungen denkbar,
die je nach Marktsituation, nach
Verhandlungsstirke rechtliche und
wirtschaftliche Auswirkungen haben.

So ist die nahezu vollstindige
Uberwiilzung der Instandhaltungs-
last der Immobilie auf den Mieter
moglich (sog. Triple-Net Miete) oder
andererseits auch die Beteiligung
des Vermieters an den Umsétzen des
Mieters (Umsatzmiete). Aus Mieter-
sicht kann zur Standortsicherung
eine Absicherung des Mietvertrags
im Grundbuch durch eine Mie-
terdienstbarkeit sinnvoll sein, um
fiir den Fall z.B. der Insolvenz des
Vermieters geschiitzt zu sein. Aber
auch Nachhaltigkeitsaspekte werden
bereits bei der Vertragsgestaltung
immer wichtiger (sog. Green Lease
oder Green Building).

In der Praxis werden Mietvertrige
leider oft stiefmiitterlich behandelt,
dabei konnten viele unangenehme
Uberraschungen und rechtliche und
wirtschaftliche Risiken vermieden
werden. So wird z.B. oft verges-
sen, die 24/7 Nutzung eines Objekts
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oder die Sicherung der Zufahrt
zum Objekt vertraglich zu regeln.
Im Bereich der Pharma- und Che-
mielogistik ist ein breites Spektrum
besonderer Anforderungen an die
Immobilie selbst und deren Nutzung
zu beriicksichtigen und unbedingt
vertraglich festzulegen.

Nutzung auf Grundlage Eigentum
mit und ohne Neubau

Das umfassendste Nutzungsrecht
und die groBtmogliche branchenspe-
zifische Planung und individuell an-
gepasste Nutzung einer Immobilie
wird man nicht durch Anmietung,
sondern durch Grundstiickseigen-
tum erreichen kénnen. Ein Grund
dafiir ist, dass anders als bei der
Miete, die Zeit nach Ablauf des
Mietvertrags und die Nachnutzung
kaum relevant sind. Auch lassen sich
so in der Regel offentlich-rechtliche
und sonstige Anforderungen an die
Nutzung noch umfangreicher be-
riicksichtigen als bei der ,bloBen*
Anmietung. Das gilt insbesondere
fiir die Pharma- und Chemielogis-
tik und den dortigen spezifischen
Anforderungen an die Immobilie
und deren Nutzbarkeit. Auch in
Zeiten steigender Baukosten kann
der Erwerb einer Logistikimmobilie
eine Option sein, insbesondere wenn
eine langfristige Bindung an einen
Standort gewollt ist.

Juristische Anforderungen bei Nutzung inlandischer Lagerkapazitaten und Logistikimmobilien

Wichtig ist stets die friihzeitige
rechtliche und technische Priifung
des Grundstiicks und der Vertrige
in Hinblick darauf, ob das Grund-
stiick fiir die Nutzung gerade in der
Pharma- und Chemiebranche geeig-
net ist.

Daneben werden auch Themen
wie Finanzierung des Kaufs und ggf.
Baus und Belastbarkeit des Grund-
stiicks relevant. So werden Dar-
lehnsvertrige abzuschlieBen sein,
die durch Grundpfandrechte (i.d.R.
Grundschulden) zugunsten der fi-
nanzierenden Bank im Grundbuch
gesichert werden. Dabei ist stets zu
priifen, ob es Grundbucheintragun-
gen gibt, die aus Sicht einer finan-
zierenden Bank wertmindernd sind
oder gar einer Finanzierung mit Ab-
sicherung durch Grundpfandrechte
im Wege stehen.

Nutzung auf Grundlage eines Erbbaurechts

Kommunen neigen bisweilen dazu,
Grundstiicke nicht mehr zu verkau-
fen, sondern lediglich Erbbaurech-
te zu bewilligen. Die offentliche
Hand bleibt dann Eigentiimerin des
Grundstiicks, rdumt dem Nutzer
aber ein Erbbaurecht ein, das als
solches verduferbar und - wichti-
ger — mit einer Grundschuld belast-
bar ist.

Ein Erbbaurecht wird aber nur fiir
eine bestimmte Zeit eingerdumt, was
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bei der Planung zu beriicksichtigen
ist. Gerade bei Spezialimmobilien,
wie im Bereich der Chemie- und
Pharmalogistik, ist dabei der Umfang
der Investitionen und deren Amor-
tisierung naturgemif besonders
kritisch zu betrachten.

Sowohl beim Eigentum als auch
beim Erbbaurecht gibt es in der
Praxis in der Regel diverse Beson-
derheiten zu beriicksichtigen, wenn
Kommunen Fldchen giinstig zur
Verfiigung stellen. Haufig werden
wirtschaftlich giinstige Rahmenbe-
dingungen mit Bauverpflichtungen
oder mit anderen Verpflichtungen
wie der Schaffung von Arbeitsplét-
zen verkniipft. Die wirtschaftlichen
und rechtlichen Auswirkungen und
Gestaltungsoptionen sind dabei ge-
nauestens zu priifen. Gerade die
Finanzierung durch Banken ,nur*
eines Erbbaurechts anstatt eines
Grundstiicks ist oftmals aufwendiger
aufgrund der rechtlichen Besonder-
heiten des Erbbaurechts.

Sale and Leaseback

Sale-and-Lease-Back kann dann
eine Option sein, wenn eine Finan-
zierung durch Banken oder Eigen-
kapital nicht attraktiv ist. So lasst
sich z.B. ein Bestandsgebédude mit-
telfristig weiter nutzen oder auch ein
Neubau realisieren.

Allerdings gibt es auch gerade
beim Sale-and-Lease-Back eine Fiille
von rechtlichen Besonderheiten zu
beriicksichtigen. So ist es zwingend
erforderlich, dass siamtliche Vertra-
ge genauestens aufeinander abge-
stimmt und miteinander verzahnt
werden. Auch ist stets eine steuer-
rechtliche Priifung anzuraten.
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Zur PrersoN

Andreas Fuchs ist seit 2014 als speziali-
sierter Rechtsanwalt auf dem Gebiet des
Transport- und Logistikrechts fur die
Kanzlei Arnecke Sibeth Dabelstein tatig.
Vor seiner anwaltlichen Tatigkeit ist
Fuchs mehrere Jahre Syndikus eines
grof3en, auf temperaturgefiihrte Trans-
porte und die Pharmalogistik speziali-
sierten Logistikunternehmens gewesen
und kennt die Praxis daher auch aus
dieser Perspektive. Mit einem besonde-
ren Fokus auf die Pharmalogistik berat
Rechtsanwalt Fuchs sowohl in- und aus-
landische Logistikunternehmen, als
auch die Auftraggeberseite.

Martin Kriiger ist seit 2022 als speziali-
sierter Rechtsanwalt auf dem Gebiet des
Immobilienwirtschaftsrechts fir die
Kanzlei Arnecke Sibeth Dabelstein tatig.
Zuvor war er tiber 14 Jahre lang bei ver-
schiedenen Kanzleien beschéftigt. Er
berédt in- und auslandische Mandanten
in allen Fragen des Immobilienwirt-
schaftsrechts, insbesondere zu Spezial-
immobilien wie Logistikimmobilien.

Fazit

In Anbetracht dieser Herausforde-
rungen, verschiedenen Handlungs-
optionen und Risiken ist eine juristi-
sche Begleitung bei allen rechtlichen
Fragestellungen im Zusammenhang
mit der Standortsicherung, Planung,
Errichtung und Vermarktung von Lo-
gistikimmobilien bereits in frithen
Projektphasen dringend anzuraten.
Dies gilt natiirlich dann auch fiir die
darauffolgende Phase der tatséchli-
chen Nutzung der Logistikimmobilie
in Bezug auf die Gestaltung der La-
ger- bzw. Logistikvertrige zwischen
den Beteiligten. Ein Verzicht hierauf
kann zu erheblichen und oft ver-
meidbaren Risiken fiihren.
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Jeder Schluss ist auch ein Anfang

l Sonja Andres,
(noch!) CHEManager

»,Wenn es am Schoénsten ist, soll man gehen®,
lautet ein Sprichwort. So verabschiede ich
mich mit der aktuellen CHEManager-Aus-
gabe mit einem lachenden und einem wei-
nenden Auge aus der Rubrik LCP - Logistik
fur Chemie und Pharma.

Wie es begann: Als im Jahr 2004 der dama-
lige CHEManager-Chefredakteur auf
mich zukam - ich war zu der Zeit
fur das Marketingmagazin
,workshop“ des Verlags zu-
sténdig, ob ich nicht ein
Ressort Rohstoffe oder
Logistik fur die Zeitung
mit aufbauen mochte,
habe ich gerne zugesagt
und mich fir das Logi-
stik-Ressort  entschieden.
Hier fUhlte ich mich als pro-
movierte Chemikerin zu
Hause, auch bedingt durch meine
beruflichen Erfahrungen im Tech-
nischen Service des Chemieunternehmens
Sigma-Aldrich Ende der 1980iger, Anfang der
1990iger Jahre. Logistische Ablaufe, aber
auch Probleme im Lager und beim Transport
waren mir deshalb sehr (wohl) vertraut.

Seit dieser Zeit hat sich die Wahrnehmung lo-
gistischer Prozesse sehr stark gewandelt,
aber auch deren Wertschatzung. Gerade in
den letzten beiden Jahren wurde es man-
chem schmerzlich bewusst, was Unterbre-
chungen von Lieferketten bedeuten kénnen.

Durch die feste Einbindung des Logistikthe-
mas in CHEManager, ist im Management der
Chemie- und Pharmaunternehmen - so hoffe
ich — auch ein wenig Gespur fur die andere
Seite erwachsen, fir die Belange der Logistik
sowie der daran beteiligten Menschen.
Ich danke an dieser Stelle allen aus dem lo-
gistischen Umfeld, die mit interes-
santen, aktuellen Themen und
zahlreichen, fruchtbaren Dis-
kussionen eine stets zeitge-
maBe, zielgerichtete und
spannende Logistikrubrik
ermdglicht haben. Dank
gilt auch meinen langjéh-
rigen  Sparringspartnern
seitens der Redaktion und
Medienberatung, die mit
vielen guten Ideen, aber
auch zahlreichen Neukontak-
ten eine lebendige und markt-
nahe Logistikrubrik erméglichten.
Dank auch an die im Hintergrund stets zuver-
lassig agierende Redaktionsassistenz, und
nicht zuletzt Dank an die Chefredaktion, die
mir immer wieder neue Optionen und Mog-
lichkeiten geschaffen hat.
Meiner Nachfolgerin in der LCP-Rubrik, Birgit
Megges, wiinsche ich ebenso viel Freude an
den spannenden Logistikthemen, die
Pharma- und Chemieindustrie bereithalten,
wie ich sie Uber die vielen Jahre empfunden
habe.
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