VERTEIDIGUNG

ALS TREIBER




Im Zuge steigender euro-
paischer Verteidigungs-
ausgaben ergibt sich eine
neue, konkrete Bedarfs-
Pipeline fur |&L-Flachen.

Die vorliegende Untersuchung kommt zwar zu dem Schluss, dass die Nachfrage sich
zum Grof3teil auf Built-to-own-Entwicklungen, Erweiterungen und Spezialimmobilien
beschranken wird. Trotzdem kénnten institutionelle Investoren und Entwickler bis
zum Jahr 2030 mit 2 bis 4 Mio. m2 am steigenden Flachenbedarf in Deutschland teil-
haben, was gemessen am langfristigen Durchschnitt der letzten 15 Jahre einer Um-

satzsteigerung von 5 bis 10 % entspricht.

Im vorliegenden Beitrag soll es darum gehen, Themen
wie die Beschaffung von Verteidigungsgitern, den
personalbedingten Flachenbedarf und Multiplikator-
effekte klar in einen Rahmen einzuordnen und somit
die realisierbaren Moglichkeiten in einem Sektor abzu-
bilden, der von langfristigem strukturellem Wachstum
gepragt ist.

Der erste Beitrag zum Thema Verteidigung skizzier-
te den Ausblick fur Industrie- und Logistikimmobilien

(I&L) vor dem Hintergrund milliardenschwerer Investi-
tionsvorhaben im Verteidigungssektor, die fur die kom-
mende Ara prégend sein werden. Zu den wesentlichen
Ergebnissen zahlte die allgemein akzeptierte Feststel-
lung, dass steigende Ausgaben flur Verteidigungsguter
zunehmend als Treiber der strukturellen Nachfrage fur
den I&L-Sektor zu sehen sind.

Im logisch nachsten Schritt gilt es, das potenzielle Be-
darfsvolumen zu ermitteln. Der vorliegende Beitrag
prasentiert daher einen Ansatz zur Quantifizierung die-
ser Auswirkungen fur Deutschland bis zum Jahr 2030.
Das Nachfragemodell bericksichtigt die Erkenntnisse
von 20 externen Untersuchungen und Artikeln, wobei
die kommenden Abschnitte schrittweise erlautern, wie
der Rahmen entwickelt und angewendet wurde, um die
entsprechenden Auswirkungen fir die Nachfrage zu
beurteilen. Auch wenn der Nachfrageeffekt erhebliches
Potenzial birgt, wird seine Realisierung auf sich warten
lassen. Zeitliche Prognosen sind daher mit Vorsicht zu
treffen, denn der Anstieg der Beschaffungsvolumen in
Europa beginnt gerade erst, sich in tatsachlichem Be-
darf an I1&L-Flachen zu manifestieren.

POTENZIELLE NACHFRAGE NACH I&L

Der Bericht beschaftigt sich mit folgenden Kernfragen:

Die Veranderung ist struktureller Art und wird getragen von mehrjahrigen
Beschaffungsprogrammen und staatlich garantierten Vertragen.

Eine solide (RUstungs-)Industriebasis und der steigende Verteidigungsetat machen
Deutschland zu einem der Hauptstandorte fur den Ausbau von Produktion und Logistik.

Aus jeder investierten Milliarde € ergibt sich erheblicher I&L-Flachenbedarf durch direkt
der Branche zuzuordnende Arbeitsplatze sowie durch das Zuliefergeschaft und
Ubertragungseffekte.

Die Ausweitung des Flachenkontingents erfolgt vor allem durch BTO-Entwicklungen,
Standorterweiterungen und die Umnutzung von Bestandsobjekten. Trotzdem bietet
die Situation auch fur institutionelle Investoren und Entwickler enorme Chancen.

Das Zuwachspotenzial fur den institutionellen Markt ist erheblich - namlich mehrere
Millionen Quadratmeter - und verspricht einen deutlichen Anstieg des jahrlichen
Flachenumsatzes oberhalb des Langzeitdurchschnitts.


https://www.garbe-industrial.de/europa-ruestet-auf-ein-neuer-struktureller-nachfragetreiber-fuer-industrie-und-logistikimmobilien/

C/(L(L\) TREIBER DES WACHSTUMS IM
VERTEIDIGUNGSSEKTOR.

Strukturelle Verteidigungsinvestitionen aufgrund von strukturellen Verdanderungen

Ursachen

@)/ QUANTIFIZIERUNG DER PROGNOSTIZIERTEN VERTEIDIGUNGSINVESTITIONEN
|| VERTEIDIGUNGSINVESTITIONEN

IN ZAHLEN .

Fir die Staaten Europas ist die Zeit knapper Mittel fur Verteidigungszwecke vorbei. Bereits in den letzten Jahren wurden
die Etats erhdht und sowohl auf nationaler als auch auf EU-Ebene hat sich die Politik auf eine fortlaufende Erhéhung
in den kommenden Jahren verstandigt. Die wachstumsstarksten Posten in den Etats entfallen auf die Beschaffung von
Verteidigungsgutern, und dies ist von besonderer Relevanz fur den kinftigen Bedarf an I&L-Flachen. Die beschleunigte
Beschaffung militarischer Ausristung setzt nicht nur erhdhte Fertigungskapazitaten voraus - bei OEM ebenso wie bei

Dass Europa zunehmend auf sich gestellt ist,

lasst sich kaum mehr leugnen.

Jahrzehntelang hatte sich Europa auf den Schutzschirm
der USA verlassen. Doch auch wenn die Einsicht, dass Eu-
ropa eigenstandiger werden muss, keineswegs neu ist,
haben konkrete Malinahmen erst in den letzten Jahren an
Dynamik gewonnen. Der Wandel ist von mehreren geo-

Folgen

politischen Trends getrieben: dem Ubergang von westli-
cher Dominanz zu einer multipolaren Weltordnung, der
langfristig anhaltenden Verwicklung in den Ukrainekrieg
und die prekaren Sicherheit der Energieversorgung, die
dieser Konflikt offengelegt hat.

Aktuell volizieht sich eine strategische Neuausrichtung von
Verteidigungspolitik und -finanzierung.

Bedeutende Neuinitiativen sind sowohl auf nationaler als
auch auf europdischer Ebene angeklindigt worden. Zu
den wesentlichen MaBnahmen in Deutschland zahlen das
Sondervermdgen von 100 Mrd. € und die Lockerung der
Schuldenbremse. Auf europaischer Ebene haben sich die
NATO-Mitgliedstaaten verpflichtet, ihre Kernmilitarausga-

Aktion

ben bis 2032 auf 3,5 % des BIP anzuheben. Bereits jetzt
sorgen die politischen Entscheidungstrager fur eine be-
schleunigte Beschaffung, die Modernisierung der Streit-
krafte und die Einleitung institutioneller Reformen in der
Verteidigungsplanung.

In den kommenden fanf Jahren ist mit deutlich hoheren
Investitionen in die deutsche Verteidigungsindustrie zu rechnen.

Die Beschaffung von Militarausristung wird in diesem
Zeitraum um voraussichtlich 40 Mrd. € steigen (mehr
dazu im nachsten Abschnitt). Dieser Zuwachs erklart sich
nicht nur durch gestiegene Verteidigungsetats in der ge-

samten EU der 27 und Grof3britannien, sondern auch
durch RUstungsauftrage aus Landern aul3erhalb des EU-
27/GB-Raums.

Zulieferern -, sondern auch Flachenerweiterungen in den Bereichen Ersatzteillagerung und Logistik/Support.

2024: Rustungsbeschaffung Giber Verteidigungsetats und Auftrage von aulBerhalb der EU-27/GB

= Die Gesamtverteidigungsetats in der EU-27 und Grol3bri-
tannien kamen im Jahr 2024 auf ein Gesamtvolumen von
405 Mrd. €, was einem BIP-Anteil von etwa 2 % entspricht.!
In dieser Haushaltssumme enthalten sind Personalkos-
ten, Immobilien, Gerat und sonstige Aufwendungen.

= Rund 25 % (105 Mrd. €)? des Gesamtvolumens waren fur
die Beschaffung von neuem Gerat bestimmt. Wie schon
im ersten Beitrag erwahnt, entfiel noch immer ein Grol3-
teil (78 %) des Beschaffungsvolumens auf Einkdufe au-
Rerhalb des EU-27/GB-Raums.?

= Etwa 23 Mrd. € (22 % der Summe von 105 Mrd. €) wurden
2024 innerhalb des EU-27/GB-Raums investiert, davon
rund 4,6 Mrd. € (20 %) in Deutschland.* In den Verteidi-
gungsetats aller europaischen NATO-Lander waren die
fur Rustungsguter vorgesehenen Mittel bereits in den
Vorjahren steil nach oben gegangen.

= Auftrage fUr RUstungsunternehmen kamen auch von
Landern auBerhalb des EU-27/GB-Raums. Im Jahr 2024
belief sich das Neugeschaft auf ein Gesamtvolumen von

31 Mrd. €,° wobei davon 15 % (4,7 Mrd. €) auf Deutsch-
land entfielen - aufgrund seines aktiven Verteidigungs-
ansatzes und seiner bedeutenden Rustungsproduktion.

= Daraus ergibt sich ein Beschaffungsvolumen fur Rus-
tungsguter von insgesamt etwa 9,3 Mrd. € (wobei
far Deutschland 4,6 Mrd. € auf Verteidigungsetats und
4,7 Mrd. € auf Auftrage von auBerhalb von EU-27/GB ent-
fallen).

405 Mrd. €

Gesamtverteidigungshaushalte in der EU-27 und
in GroBbritannien im Jahr 2024

2030: Rustungsbeschaffung tber Verteidigungsetats und Auftrage von auBerhalb der EU-27/GB

= Es wird erwartet, dass die Verteidigungsetats der EU-
27-Staaten und GroRbritanniens in den kommenden Jah-
ren um rund 300 Mrd. € ansteigen werden und bis 2030
die Marke von 700 Mrd. € bzw. einen BIP-Anteil von etwa
3 % erreichen. Allerdings liegen daflr keine offiziellen
Prognosen vor und nationale Haushalte unterliegen fort-
laufenden Anderungen. Vielmehr basiert der genannte
Betrag von 300 Mrd. € auf der Extrapolation des ge-
schatzten BIP-Wachstums bis 2030 pro Land und des je-
weils fur Verteidigung vorgesehenen BIP-Anteils. Um die
Hoéhe der Verteidigungsausgaben zu differenzieren, wur-
den die einzelnen Lander in vier Kategorien eingeteilt:

1. Frontstaaten (z. B. Polen, Baltikum) mit einem
Anstieg der Verteidigungsausgaben auf voraussicht-
lich 4,5 % des BIP bis 2030;

2. Grol3e und fuhrende Industriestaaten (z. B. Deutsch-
land, Frankreich und GB) mit 3,5 %

3. Kleinere, aber aktive Staaten (z. B. Danemark,
Niederlande) mit 3,25 %

4. Nachzuglerstaaten, historisch gesehen (z. B. Belgien,
Osterreich), mit 2,25 %

= Die erh6hten Ausgaben flieBen vor allem in die Beschaf-
fung von Verteidigungsgltern und werden bis 2030
schatzungsweise 45 % des gesamten Verteidigungsetats
(317 Mrd. €) ausmachen.b

700 Mrd. €

Gesamtverteidigungshaushalte in der EU-27 und
in GroBbritannien im Jahr 2030



= Es handelt sich somit um ein betrachtliches Volumen,
das in etwa 1,6 % des gesamten BIP der EU-27 und GroR3-
britanniens entspricht. Die Kennzahl deckt sich mit den
Hochrechnungen von Oxford Economics, laut denen die
Beschaffung von Militarausristung bis 2030 auf einen
BIP-Anteil von 1,5% des BIP kommen wirde.

Um Europas Eigenstandigkeit zu starken, strebt das Pro-
gramm fur die Europaische Verteidigungsindustrie (Eu-
ropean Defence Industry Programme, kurz: EDIP) an, bis
2030 den eigenen Beschaffungsbedarf zu mindestens
50 % innerhalb der EU zu decken und diesen Anteil bis
2035 auf 60 % zu steigern.” Die vorliegende Untersu-
chung, die GroRbritannien mit einschliel3t, geht von
einem Anteil von 50 % ab 2030 aus, so dass mit einem
Beschaffungsvolumen in Héhe von rund 158 Mrd. € fur
Verteidigungsguter zu rechnen ist. Die Volumen auf natio-
naler Ebene sind von historischen Haushalten abgeleitet
und in vier Kategorien unterteilt, die auf den industriellen
Kapazitaten des jeweiligen Landes und seiner Rolle im
Rahmen der europaischen Verteidigungsstrategie basie-
ren. Der groBRte Teil davon wird voraussichtlich auf
Deutschland, Grol3britannien und Frankreich entfallen,
wobei der deutsche Anteil am gesamten Beschaffungsvo-

lumen allein schon 25 % (39,6 Mrd. €) ausmachen wird.

= Da die geopolitischen Spannungen anhalten durften, ist
auch mit einem Auftragsanstieg von auBBerhalb des EU-
27/GB-Raums zu rechnen. Bei einer angenommenen Zu-
wachsrate von 7,5 % pro Jahr kdnnte das Gesamtvolu-
men bis 2030 auf rund 48 Mrd. € ansteigen. Die jahrliche
Wachstumsrate von 7,5 % stellt eine vorsichtige Ein-
schatzung dar, denn Berichten zufolge kénnte der Um-
satz europaischer Ristungsunternehmen mit europai-
schen Kunden in den kommenden zehn Jahren auch um
durchschnittlich 10,5 % bis 11,5 % jahrlich steigen.® Da-
bei kann die deutsche Industriebasis mit einem Anteil
von voraussichtlich 20 % rechnen, was 9,6 Mrd. € ent-
sprache.

= Daraus ergibt sich fur Deutschland bis 2030 ein Beschaf-
fungsvolumen bei RUstungsgltern von insgesamt etwa
49,2 Mrd. € (wobei 39,6 Mrd. € auf Verteidigungsetats
und 9,6 Mrd. € auf Auftrage von aulRerhalb des EU-27/GB
Raums entfallen).

Auf Grundlage dieser Einschatzungen ist in den kom-
menden funf Jahren mit einem Anstieg des Beschaf-
fungsvolumens fur Militdrausristung um rund 40 Mrd. €
zu rechnen.

Aktion: Hochrechnungen fur die Beschaffung von Verteidigungsglitern

Erhohte EU-27/GB-Verteidigungsetats

m Verteidigungsbeschaffung Deutschland

B Verteidigungsbeschaffung EU-27/GB
Verteidigungsbeschaffung Nicht-EU-27/GB

B Etat Ubrige EU-27/GB
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2024 2030
Delta fiir Deutschland: ~35 Mrd. €

Mehr Auftréage von auBerhalb EU-27/GB

m Verteidigungsbeschaffung Deutschland
B Verteidigungsbeschaffung Nicht-EU-27/GB

10

IN MRD. €

2024 2030
Delta fiir Deutschland: ~5 Mrd. €

Delta bei der Riistungsbeschaffung 2024-2030 fiir Deutschland: ~40 Mrd. €

Quellen: Europaisches Parlament, Europaische Kommission, House of Commons Library, FT, Europaischer Rat, Future of European Competitiveness, EEAS,

Gov.uk, Oxford Economics
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AUSWIRKUNGEN.

Nachdem also davon auszugehen ist, dass die Beschaffungsvolumen fir Verteidigungsguter in den nachsten Jahren stei-
gen werden, gilt es im nachsten Schritt, die potenziellen Auswirkungen pro 1 Mrd. € an zusatzlichen Ausgaben zu ermitteln.

Zusatzliche Arbeitsplatze

Laut einer Ende 2024 veroffentlichten Hochschulstudie zur Quanti-
fizierung der Auswirkungen auf die Arbeitskraftenachfrage kénnte
jede Milliarde € an RUstungsausgaben zur direkten Schaffung von
rund 2.000 VZA fithren.® Allerdings werden nicht alle zugehérigen Ta-
tigkeiten an typischen I&L-Standorten ausgefihrt (so z. B. Buchhal-
tung, Entwicklung). Die vorliegende Untersuchung geht von einem
Anteil von 65 % (=1.300 VZA) aus - unter in der Annahme, dass die
Beschaftigung im Verteidigungssektor zu rund 40 % auf die Produk-
tion und zu 25 % auf die Logistik entfallt.’

Platzbedarf pro VZA

Daten zum konkreten I&L-Flachenbedarf fur den Verteidigungssek-
tor sind nur in begrenztem Umfang verflugbar. Laut einer Branchen-
quelle erfordern groRRe Verteidigungsprojekte etwa 100-170 m2 pro
VZA," was (iber den allgemeinen I&L-Marktnormen von rund 90-120
mz2 pro VZA liegt'2. In Hinblick auf die unterschiedlichen Produktions-
ablaufe im Verteidigungssektor - darunter grof3flachige Fertigung,
Drohnenmontage und Logistik - geht das Nachfragemodell von 75-
150 m2 pro VZA aus.

Ubertragungseffekte

Aus den gestiegenen Verteidigungsausgaben ergeben sich in der
Folge auch Umsatzsteigerungen fur andere Zulieferer und Branchen,
die dem RUstungssektor nicht direkt zugeordnet sind. So setzen
neue Fertigungsstatten vor- und nachgelagerte operative Partner
voraus, z. B. Zulieferer, Distributoren und 3PL-Unternehmen, die alle
von wesentlicher Bedeutung fur eine effiziente Lieferkette sind.
Branchenstandards gehen von einem Multiplikatoreffekt mit dem
Faktor 3 bis 5 fur I&L-Flachen aus;' fur die vorliegende Untersu-
chung wurde ein konservativer Faktor von 2,5 angesetzt.

090
£

~1.300 VZA

Direkter 1&L-Beschaftigungszuwachs Inland
pro 1 Mrd. € an Riistungsinvestitionen

I
75-150 m2 pro VZA

Platzbedarf pro VZA

Faktor 2,5

Ubertragener Flachenbedarf, vor-/
nachgelagerte Lieferkette

Kombiniert man diese drei Variablen, ergibt sich eine I&L-Flachennachfrage pro 1 Mrd. € an Verteidigungsinvestitionen
von schatzungsweise 245.000 bis 490.000 m2. Die Bandbreite hangt von den Parametern ab, die den ristungsrelevanten

I&L-Fldchenbedarf pro VZA bestimmen.

245.000-490.000 m?

1&L-Flachenbedarf pro 1 Mrd. € Verteidigungsinvestitionen

Quellen: GARBE; Marco Stamegna, Chiara Bonaiuti, Paolo Maranzano und Mario Pianta; bulwiengesa; CBRE; JLL



Voraussichtliches Nachfragepotenzial fiir die nachsten funf Jahre

Aufgrund der zusatzlichen Beschaffungsausgaben fur
Verteidigungsguter in Hohe von voraussichtlich 40 Mrd. €
und des geschatzten 1&L-Flachenbedarfs pro 1 Mrd. € an
Verteidigungsinvestitionen (245.000-490.000 m?) ist flr
Deutschland in den kommenden funf Jahren insgesamt
mit einem Nachfragepotenzial zwischen 9,8 Mio. und
19,6 Mio. m2 zu rechnen.

Wie schon im ersten Beitrag erwahnt, zeichnet sich die
Branche durch einen relativ hohen Anteil an eigengenutz-
ten Flachen aus, der aus den hohen Sicherheitsanforde-
rungen, dem Spezialisierungsgrad und den konkreten
Nutzungsszenarien resultiert. Hinzu kommt, dass die Er-
weiterung bestehender Flachen einen Grof3teil der Ge-
samtnachfrage ausmacht, was sich negativ auf die tat-
sachlichen Geschaftschancen fir institutionelle Entwickler
und Investoren (am gewerblichen Markt fur GroRflachen)
auswirkt.

Geht man davon aus, dass sich 20 % des gesamten Nach-
fragepotenzials in Deutschland durch den institutionellen
Markt abschdpfen lieBen, ergibt sich fiir den institutio-
nellen Markt in den Jahren 2025-2030 laut Prognose
ein Nachfragepotenzial zwischen 2,0 Mio. und 3,9 Mio. m2.
Dies entspricht etwa etwa 325.000 bis 650.000 m? jahrlich.
Gemessen am langjahrigen Flachenumsatz (letzte 15 Jahre)
von durchschnittlich 6,3 Mio. m2 bundesweit,'* wirde dies
unter Zugrundelegung des Basisszenarios eine potenzielle
Steigerung von 5 bis 10 % pro Jahr bedeuten.

Nachfragepotenzial 2025-2030 in Mio. m?

9.8 Untere Spanne:
20 40 Mrd. € * 245.000 m2 * 20 %

Angenommene Marktchance von 20 % flr
institutionelle 1&L-Investoren/-Entwickler

Obere Spanne:
40 Mrd. € * 490.000 m2 * 20 %

Mehrheitlich Eigennutzung (80 %), aber 2,0-3,9 Mio. m?
institutionelles Marktpotenzial

EU-27/GB-NACHFRAGEPOTENZIAL

GESAMTEUROPAISCHE PERSPEKTIVE.

Auf Grundlage der im vorliegenden Bericht ermittelten Rahmenbedingungen lasst
sich auch das europaweite (EU-27/GB) Nachfragepotenzial quantifizieren

= Nationale Verteidigungsetats: Die Verteidigungsetats
werden bis 2030 um voraussichtlich fast 300 Mrd. € auf
insgesamt 704 Mrd. € ansteigen.

= Beschaffung von Verteidigungsgiitern: Analog zu

Deutschland flieRen die Mittel auch im EU-27/GB-Raum

vor allem in die Beschaffung von Verteidigungsgutern,

deren Volumen bis 2030 um 152 Mrd. € auf 207 Mrd. €
wachsen duirfte.

- Beschaffung durch die EU-27-Staaten/GB: Mit Blick auf
die Schwerpunktsetzung auf regionale Beschaffung
ist bis 2030 ein Anstieg des Gesamtvolumens um
135 Mrd. € auf 158 Mrd. € zu erwarten.

- Auftrage von auBerhalb des EU-27/GB-Raums: Laut
Prognose sollen solche Auftrage bis 2030 um 17 Mrd. €
auf insgesamt 48 Mrd. € anwachsen.

= Rahmenbedingungen fir 1&L-Immobilien: Wie schon im
ersten Beitrag zum Thema Verteidigung erwahnt, ist die
europaische Rustungsindustrie hauptsachlich in den gro-
Ben Volkswirtschaften (Deutschland, Frankreich, Grof3bri-
tannien, Italien, Spanien) konzentriert. Die Rahmenbedin-
gungen in diesen etablierten Markten entsprechen in
etwa denjenigen in Deutschland d. h., es kann von einem
vergleichbaren |&L-Flachenbedarf pro 1 Mrd. € an Investi-
tionsmitteln ausgegangen werden.

= Gesamteuropaisches Nachfragepotenzial: GemaR den
vorstehenden Ausfihrungen bewegt sich das Nachfrage-
potenzial auf der paneuropaischen Ebene insgesamt zwi-
schen 37 Mio. m? (untere Spanne) und 75 Mio. m? (obere
Spanne). Nur ein Teil davon (20 %) ist fir den institutionel-
len Immobilienmarkt zuganglich, woraus sich ein weiteres
Nachfragepotenzial von 7,5 Mio. bis 14,9 Mio. m? ergibt.

= Regionale Aufschliisselung:

- Ungefahr 65 % des gesamten Nachfragepotenzials ent-
fallen auf die drei fuhrenden Lander (Deutschland,
Frankreich und Grof3britannien), da sie Uber die groR-
ten Fertigungskapazitaten im Ristungswesen und die
hochsten Verteidigungsetats verfugen.

Obwohl auch Italien beachtliche Ristungskapazitaten
aufweist, ist das Nachfragepotenzial durch den im Ver-
gleich zu den Top 3 kleineren Verteidigungsetat einge-
schrankt.

Fur Polen, die Niederlande und Schweden ist mit relativ
starken Zuwachsen (im Vergleich zum jeweiligen 1&L-
Flachenbestand dieser Lander) zu rechnen, da deren
Schwerpunkt auf dem Ausbau der industriellen Kapazi-
taten liegt.

Zudem profitieren die CEE-Staaten von der Ausweitung
von Fertigungskapazitaten fihrender europaischer Rus-
tungsunternehmen.

EU-27/GB: steigende Ausgaben fur

Verteidigungsgtiter 207
B Bestellungen auBer- 200
halb der EU-27/GB
B EU-27/GB- 150
Verteidigungs- e
haushalt Q
& 1
s 00
= 54
50
Delta bei der
Ristungsbeschaffung
2024-2030 fur 0
EU-27/GB: ~152 Mrd. € 2024 2030

Paneuropaisches Nachfragepotenzial und Top-10-Markte (in Mio. m?)

Paneuropaische Perspektive Top-10-Markte

Untere Spanne:
245.000 m2 * 152 Mrd. € * 20 %

Deutschland
Frankreich
GroBbritannien

Angenommene Marktchance von 20 % Italien
fur institutionelle I&L-Investoren/-Entwickler

B |Institutionell
B Nichtinstitutionell
(inkl. BTO, Erweiterung)

Spanien
Polen

Niederlande
Das Nachfragepotenzial wird berechnet

ST als der durchschnittliche Flachenbedarf
Finnland pro 1 Mrd. € multipliziert mit der
Dianemark Veranderung der Beschaffung von

Obere Spanne:
490.000 m? * 152 Mrd. € * 20 %

Verteidigungsausristung von 2024

Sonstige Lander bis 2030.

Quellen: GARBE; Marco Stamegna, Chiara Bonaiuti, Paolo Maranzano und Mario Pianta; Europaische Verteidigungsagentur; The Future of European Competitiveness;
Europaische Kommission; European External Action Service; NATO; UK Parliament; UK Government; Oxford Economics; bulwiengesa; CBRE; JLL; Gitnux; ReAnIn

Quellen: GARBE; Marco Stamegna, Chiara Bonaiuti, Paolo Maranzano und Mario Pianta; Europaische Verteidigungsagentur; The Future of European Competitiveness;
Européaische Kommission; European External Action Service; NATO; UK Parliament; UK Government; Oxford Economics; bulwiengesa; CBRE; JLL; Gitnux; ReAnIn
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WICHTIGE ERKENNTNISSE

VERTEIDIGUNGSORIENTIERTE

NACHFRAGE IN I&L.

Anstieg der strukturellen Nachfrage

Die drastische Erhdhung europdischer Verteidigungs-
etats impliziert langfristiges Wachstum fur I1&L-Immo-
bilien infolge der Beschaffung von Verteidigungsgutern
und die stetige Zunahme von Auftragen aus Landern
auBerhalb des EU-27/GB-Raums. In Deutschland wird sich
der Gesamtzuwachs bei der Beschaffung von Verteidi-
gungsgltern im Zeitraum 2025-2030 auf voraussichtlich
40 Mrd. € summieren.

Hohe Flachenintensitat pro Investition

Mit jeder Milliarde € an Verteidigungsausgaben verbindet
sich die Schaffung von etwa 1.300 VZA vor Ort, was wie-
derum 245.000-490.000 m2 an |&L-Flachen entspricht und
somit den konkreten Flachenbedarf abbildet.

Hotspot Deutschland

Allein in Deutschland kénnte die institutionelle I&L-Flachen-
nachfrage in den Jahren 2025-2030 auf rund 2 bis 4 Mio. m?
(20 % des erwarteten Gesamtbedarfs) anwachsen, was
einem jahrlichen Anstieg von 5 bis 10 % zusatzlich zum
langfristigen Durchschnittsumsatz der letzten 15 Jahre
entspricht. Es ist mit einem Anstieg des Gesamtbedarfs auf
rund 10 bis 20 Mio. m2 zu rechnen.

40 Mrd.

Geschatzter Anstieg der RiUstungsinvestitionen
in Deutschland 2025-2030

Begrenzte Chancen fir Institutionelle

Institutionelle Investoren und Entwickler werden nur
einen kleinen Teil des Gesamtbedarfs abschopfen kon-
nen, da dieser durch BTO-Entwicklungen und Standort-
erweiterungen gedeckt werden wird und zudem Spezial-
und hohen Sicherheitsanforderungen unterliegt. Trotz-
dem bieten sich am institutionellen Markt bedeutsame
Geschaftschancen.

Bewertung des Marktpotenzials

Der Nachfrageeffekt hat zweifellos erhebliches Potenzial.
Dieses unterliegt jedoch einer unsteten Entwicklung, so
dass sich kaum sagen lasst, wann genau mit tatsachlichem
Flachenumsatz zu rechnenist. Das liegt nicht zuletzt daran,
dass es im vorstehend erlauterten Kausalzusammenhang
von Ursache, Folgen und Aktion erst am Schluss ins Spiel
kommt. Aktuell befindet sich Europa noch in der Frih-
phase des Prozesses - gepragt von wachsendem Bewusst-
sein, politischer Willensbildung und Selbstverpflichtung
zu beschleunigter Beschaffung - und dieser Prozess wird
erst allmahlich konkrete Flachenanforderungen zur Folge
haben. Direkte Auswirkungen sind daher noch kaum zu
erkennen, zumal sich Budgetbeschlisse und Beschaf-
fungsmaBnahmen generell mit Verzégerung in der Immo-
biliennachfrage niederschlagen.

€
5-10 %

Geschatzter Anstieg der Verteidigungsbeschaffung

in Deutschland 2024-2030
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¢ POTENZIAL DURCH WACHSENDE
NACHFRAGE DER DEUTSCHEN
VERTEIDIGUNGSINDUSTRIE.

Beschaffungspotenzial Faktoren der

Verteidigungsgiiter

B Deutschland

I&L-Immobilien-Nachfrage

0Op ~1300VzZA
= Ubrige EU-27/GB Direkter I&L-Beschaftigungs- 9,8
zuwachs Inland pro 1 Mrd. €

Nachfragepotenzial
2025-2030 in Mio. m2

Untere Spanne:
40 Mrd. € * 245.000 m * 20 %

an Ristungsinvestitionen 2,0

49
50

20

IN MRD. €

10 9 Faktor 2,5
Ubertragener Flachen-
) bedarf, vor-/nachgelagerte

2024 2030 Lieferkette

>
40 75-150 m?
Platzbedarf pro VZA
30

Angenommene Marktchance von 20 %
fur institutionelle I&L-Investoren/-Entwickler

Obere Spanne:
40 Mrd. € * 490.000 m> * 20 %

Delta bei Ristungsbeschaffung
2024-2030 fiir Deutschland: X
40 Mrd. €

I&L-Flachenbedarf pro 1 Mrd. €
Verteidigungsinvestitionen: -
245.000 m? bis 490.000 m?

Mehrheitlich Eigennutzung (80 %)
aber 2,0-3,9 Mio. m?
institutionelles Marktpotenzial

Ausblick

Insgesamt verdeutlicht die Untersuchung, dass es sich
beim Anstieg der Verteidigungsausgaben nicht bloR um
einen politischen oder wirtschaftlichen Trend handelt,
sondern um einen strukturellen Nachfragetreiber fur I&L-
Flachen. Fir Marktteilnehmer bedeutet dies, dass sich
Fertigung, Lieferketten und Logistikflachen im Verteidi-
gungssektor zunehmend als stabile Komponente der Nut-
zernachfrage darstellen. Auch wenn die konkreten Aus-

Quellen

NATO, Europaische Verteidigungsagentur, House of Commons Library.
Future of European Competitiveness.

NATO.

EEAS, Gov.uk.

Européische Kommission.
Rothschild & Co.
Marco Stamegna, Chiara Bonaiuti, Paolo Maranzano und Mario Pianta:
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Oxford Economics: “Defence splurge will help industry - but by how much?”

wirkungen von der Umsetzung der politischen Vorgaben
und von Projekt-Pipelines abhangen, zeigen die im vorlie-
genden Bericht getroffenen Vorhersagen zumindest die
Richtung und GrofRenordnung des erwarteten Wachstums
auf und verdeutlichen das strukturelle langfristige Poten-
zial verteidigungsrelevanter Flachen im I&L-Immobilien-
sektor.

Europdisches Parlament, Européische Kommission, House of Commons Library, FT.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Ristungsausgaben in Deutschland, Italien und Spanien. 2024.
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