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Zusammenfassung

Die Mieten fiir Industrieimmobilien sind im Jahr 2019 insgesamt durchschnittlich um 3,1 Prozent
gestiegen. Nach den starken Preisanstiegen der beiden Vorjahre um 9,7 Prozent (2017) bzw. 8,7
Prozent (2018) hat sich der Anstieg damit deutlich verlangsamt. Die Hauptursache hierfir ist die
Abschwachung der Industrieproduktion. Hierfiir wiederum ist die Abschwachung der Gesamt-
konjunktur verantwortlich. In Folge dessen hat sich die Verfligbarkeit an Flachen erhoht. Gleich-
zeitig machte die konstant hohe Nachfrage der Vorjahre Investments lukrativ, was nun zeitver-
zogert zu einer Erhéhung des Flachenangebots fiihrt. Die entstandene Flachenknappheit, insbe-
sondere bei Logistikflachen in den gut gelegenen Standorten der prosperierenden Ballungs-
raume, hat sich damit etwas abgeschwacht, was sowohl die Preisentwicklung der Grundstuicks-
preise als auch der angebotenen Mieten dampft. Der Grund hierfir ist vor allem im Erreichen
der Grenze der Zahlungsbereitschaft und -fahigkeit fir die Nutzer zu sehen.

Die Mietdynamiken sind in den drei Nutzungskategorien Lager, Logistik und Produktion unter-
schiedlich. Im Jahr 2019 sind die Mieten der Produktionshallen am starksten gestiegen. Der An-
stieg lag mit 14,6 Prozent auf dem Niveau der beiden Vorjahre. Die Mieten fiir Lagerhallen stie-
gen 2019 nur noch um 2,2 Prozent. Das Wachstum hat sich damit wie bereits im Vorjahr deutlich
abgeschwacht. Am schwachsten entwickelten sich die Mieten der Logistikhallen. Hier kann mit
einem Plus von 1,0 Prozent nur noch ein leichter Anstieg identifiziert werden. Der kaum auf-
warts gerichtete Trend der Vorjahre setzte sich damit weiter fort. Ein wesentlicher Grund fir
den besonders starken Anstieg der Lager- und Produktionshallen im Vergleich zu den Logistik-
hallen ist, dass zunehmend die beiden Hallentypen Lager und Produktion mit als Logistikflachen
benutzt werden, fiir die eine hohere Miete verlangt werden kann. Es zeigt sich hierbei ein groRBer
Vorteil von Gebaduden, die einfach und robuster sind, dafiir aber wandelbare Nutzungen ermog-
lichen.

Durch den hedonischen Ansatz des IWIP-Index lassen sich die Mietentwicklungen fir Indust-
rieimmobilien in ihre einzelnen Eigenschaften zerlegen. Hierdurch ist es moglich, die Marktent-
wicklungen der dulRerst heterogenen Hallen vergleichbar zu machen. Wie sich erneut zeigt, ge-
horen zu den wichtigsten erklarenden Variablen fiir die Hohe der Kaltmiete die Ausstattungs-
qualitat, die Lage, die Hallenflache und die Baulandpreise.
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Abstract

Rents for industrial properties rose by an average of 3.1 percent in 2019. After the sharp price
rises of the two previous years by 9.7 percent (2017) and 8.7 percent (2018), the increase has
thus slowed down considerably. The main reason for this is the weakening of industrial produc-
tion. This in turn is due to the weakening of the overall economy. This has increased the availa-
bility of land. At the same time, the consistently high demand of previous years made invest-
ments lucrative, which leads to an increase in the supply of space with a time lag. The resulting
shortage of space, particularly for logistics space in the well-located locations of prospering re-
gions, has thus been reduced, which is dampening the price development of both land prices
and the rents offered. The main reason for this is that the users' willingness and ability to pay
has reached its limit.

Rental dynamics differ in the three usage categories of warehouse, logistics and production.
Rents for production halls rose most sharply in 2019. At 14.6 percent, the increase was at the
level of the two previous years. At 2.2 percent, the second largest increase was in warehouses.
As in the previous year, growth has thus slowed down considerably. Rents for logistics halls de-
veloped the weakest. Here, only a slight increase of 1.0 percent can be identified. The hardly
upward trend of previous years thus continued. One of the main reasons for the particularly
strong increase in warehouse and production halls compared with logistics halls is that the two
types of hall, warehouse and production, are increasingly being used as logistics space for which
a higher rent can be charged. This shows a great advantage of buildings that are simple and
robust but allow for changeable uses.

Due to the hedonic approach of the IWIP index, rent developments for industrial properties can
be broken down into their individual properties. This makes it possible to compare the market
developments of the extremely heterogeneous halls. As can be seen once again, the most im-
portant explanatory variables for the level of rents are the quality, the location, the hall size and
the price of building land.
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1 Einleitung

Die Industrieproduktion Deutschlands befindet sich bereits seit ihrem Hochpunkt im Mai 2018
im Abschwung. Wahrend das Bruttoinlandsprodukt in Deutschland in den Jahren 2018 und 2019
noch um 1,5 bzw. 0,6 Prozent zulegte, stieg die Industrieproduktion nur um 0,9 Prozent im Jahr
2018 und schrumpfte um 3,5 Prozent deutlich im Jahr 2019 (Statistisches Bundesamt, 2020).
Ursachlich hierflr war vorrangig die Abkihlung der Weltwirtschaft, wodurch sich die internati-
onalen Absatzchancen der deutschen exportorientierten Industrieunternehmen verschlechter-
ten. Die sich Anfang 2020 weltweit ausbreitende Corona-Pandemie traf damit auf eine wirt-
schaftliche Situation, die sich am Ende einer langen und dynamischen Wachstumsphase befand.
In Folge der anstehenden Krise kénnen sich eine Reihe der zum Teil zu beobachtenden schlei-
chenden Trends einer Deglobalisierung beschleunigen, die dazu fiihren kénnten, dass Teile der
internationalen Wertschopfungsketten renationalisiert werden. Kurz- und mittelfristig wird die
Logistikbranche aber vor allem mit der Bewaltigung der Ausfalle von Lieferketten und der Wie-
deraufnahme von Produktionsprozessen beschaftigt sein (Puls, 2020).

Der Umfang der Industrieproduktion ist eine der Hauptdeterminanten fiir die Nachfrage nach
Industrieimmobilien, die Lager-, Logistik- und Produktionsflachen fiir die verschiedenen Arbeits-
prozesse vorhalten. Mit der in den 2010er Jahren zunehmenden Vernetzung der Industrien und
Teilung der Arbeitsprozesse erlebte die Logistikbranche bis zuletzt einen langjahrigen Boom. Es
entstanden vielerorts gut angebundene Logistikzentren, die einen schnellen Austausch von Wa-
ren und Vorprodukten ermdglichten. Als Folge dessen war der Markt flir Logistikhallen ebenso
wie der fir Lager- und Produktionshallen von einer hohen Nachfrage und steigenden Mieten
gekennzeichnet. Auch die Transaktionsvolumina stiegen seit dem Jahr 2010 stetig und im Jahr
2017 sprunghaft an. Seit Mitte 2018 lasst der Investmentumsatz wieder stetig nach, lag jedoch
im langfristigen Kontext im Jahr 2019 immer noch auf hohem Niveau (Savills Research, 2019).

Der im Jahr 2018 initiierte IW-IndustrialPort-Industrieimmobilien-Index (kurz IWIP-Index) be-
schreibt die bundesweite Entwicklung der Mieten fiir Industrieimmobilien sowie ihrer drei Teil-
markte flr Logistik-, Produktions- und Lagerhallen mit einem hedonischen Ansatz. Dieser Bei-
trag stellt die Ergebnisse fur 2019 vor.

2 Datensatz und Verfahren

Die Grundlage des IWIP-Index stellt ein Datensatz von Angebotsmieten dar, den IndustrialPort
zusammen mit einem Netzwerk von 11 Partnerunternehmen jahrlich aufbereitet. Flir das Jahr
2019 konnten mit Unterstitzung des Netzwerks rund 4.500 Mietangebote von Industrieimmo-
bilen gesammelt und aufbereitet werden. Fiir den Betrachtungszeitraum von 2012 bis 2019 wur-
den bundesweit insgesamt rund 20.000 Angebote von Industrieimmobilien ausgewertet. Der
Datensatz enthélt etwa 40 Variablen (Details finden sich im Anhang). Neben der zu erklarenden
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Kaltmiete ist der Hallentyp von zentraler Bedeutung. IndustrialPort unterscheidet drei Hallenty-
pen fiir Lager, Logistik und Produktion. Die Einteilung erfolgt dabei jeweils anhand von acht Kri-
terien: Baualter, Hallenhohe, Bodenbelastung, Anzahl Tore, Anbindungszonen/Rangierflachen
fiir LKW, Heizung, Brandschutz und Belichtung (IndustrialPort/TUV SUD, 2016, S. 4/5). Zu den
weiteren wichtigen Variablen zahlen insbesondere die Ausstattungsqualitat oder je nach Nut-
zung der Halle wichtige Eigenschaften wie das Vorhandensein einer Heizungsanlage. Zudem
liegt mit dem sogenannten ,IndustrialScore” ein aussagekraftiger Lageparameter vor, der die
Standortqualitat von Industrieimmobilien auf Ebene der Stadte und Gemeinden anhand meh-
rerer Kriterien mit einer Scoringmethode bewertet (Blochinger, 2009; Bohnhoff/Salostowitz,
2017). Der IndustrialScore dient zur Erstellung der sogenannten ,,Heatmap“, mit der die Indust-
rieeignung eines Standorts abgebildet wird. Zu den Kriterien zdhlen beispielsweise die Ausmes-
sung der Hallenflachen (vgl. IndustrialPort, 2012) und soziobkonomische Kennziffern, wie die
Entfernung zu Zentren und Verkehrsanbindungen, sowie Bevdlkerungsprognosen, Wande-
rungsbewegungen, Kaufkraft pro Einwohner und Arbeitslosenquote.

Die Methodik des IWIP-Index wurde im Jahr 2018 auf Basis eines Datensatzes mit Mietangebo-
ten fur Hallen aus den Jahren 2012 bis 2017 entwickelt (Henger et al., 2018). Um die unter-
schiedlichen Mietpreise nach Lage und Eigenschaften zur erklaren, werden die Mietpreise auf
Grundlage einer hedonischen Funktion 6konometrisch geschatzt. Hierdurch werden die Miet-
preise also durch eine Anzahl verschiedener Qualitatsmerkmale beschrieben. Die Mieten fiir In-
dustrieimmobilien lassen sich auf diese Weise in ihre einzelnen Eigenschaften zerlegen, wie bei-
spielsweise Lage oder Ausstattung. Hierdurch ist es moglich, die dullerst heterogenen Hallen
vergleichbar zu machen und ihre Preisentwicklung in einem Index abzubilden. Der IWIP-Index
ist damit in der Lage, die Mietpreisentwicklung fiir Industrieimmobilien nicht nur allein anhand
der durchschnittlichen ausgewiesenen Angebotspreise zu beschreiben, sondern fiir Qualitats-,
Ausstattungs- und Lageunterschiede zu kontrollieren und Trends bei diesen zu identifizieren.

3 Zentrale Ergebnisse

3.1 Gesamtergebnisse

Tabelle 1 und Abbildung 1 zeigen die Ergebnisse des IWIP-Index fir die Jahre 2012 bis 2019,
differenziert fiir die drei Hallennutzungsarten Lager, Logistik und Produktion. Die Mieten fir
Industrieimmobilien sind im Jahr 2019 insgesamt durchschnittlich um 3,1 Prozent gestiegen.
Nach den starken Preisanstiegen der beiden Vorjahre um 9,7 Prozent (2017) bzw. 8,7 Prozent
(2018) hat sich der Anstieg deutlich verlangsamt (Henger et al., 2019). Hierfiir verantwortlich ist
vorrangig die gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die sich nach mehreren Boomjahren im Jahr
2019 ein wenig abgekuhlt hat. Die relativ geringe Mietentwicklung von 3,1 Prozent im Jahr 2019
entspricht dabei den Erwartungen institutioneller Immobilieninvestoren, die in einer Befragung
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von Scope im Juli 2019 relativ zurilickhaltend ausfielen. So rechnen 42 Prozent mit einer Stagna-
tion der Mieten in den nachsten drei Jahren, was vor allem darauf zurlickgefiihrt werden kann,
dass sich viele Segmente und Lagen auRerhalb der Boomregionen finden, in denen es kaum
Wachstumsperspektiven gibt (Scope Analysis, 2019).

Tabelle 1: Industrieimmobilien-Index (IWIP-Index): Gesamtergebnis

T T T T

2012 100,00 100,00 100,00 100,00

2013 102,09 101,13 102,57 102,57
2014 104,23 102,27 105,21 105,20
2015 107,01 104,21 108,36 108,47
2016 109,88 106,19 111,60 111,83
2017 120,57 121,90 111,73 128,08
2018 131,08 130,48 114,25 146,32
2019 135,16 133,40 115,39 167,67

Veranderung
2013 2,1% 1,1% 2,6% 2,6%
2014 2,1% 1,1% 2,6% 2,6%
2015 2,7% 1,9% 3,0% 3,1%
2016 2,7% 1,9% 3,0% 3,1%
2017 9,7% 14,8% 0,1% 14,5%
2018 8,7% 7,0% 2,3% 14,2%
2019 3,1% 2,2% 1,0% 14,6%
2012-2019 35,2% 33,4% 15,4% 67,7%

2012-2019 p.a. 4,4% 4,2% 2,1% 7,7%
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Die Mietdynamiken sind in den drei Nutzungskategorien Lager, Logistik und Produktion unter-
schiedlich. Im Jahr 2019 sind die Mieten der Produktionshallen am starksten gestiegen. Der An-
stieg lag mit 14,6 Prozent auf dem Niveau der beiden Vorjahre. Am zweitstarksten haben die
Lagerhallen mit 2,2 Prozent zugelegt. Das Wachstum hat sich damit wie bereits im Vorjahr deut-
lich abgeschwacht. Am schwachsten entwickelten sich die Mieten der Logistikhallen. Hier kann
mit einem Plus von 1,0 Prozent nur noch ein leichter Anstieg identifiziert werden. Der kaum
aufwarts gerichtete Trend der Vorjahre setzte sich damit weiter fort. Ein wesentlicher Grund fir
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den besonders starken Anstieg der Lager- und Produktionshallen im Vergleich zu den Logistik-
hallen ist, dass zunehmend die beiden Hallentypen Lager und Produktion mit als Logistikflachen
benutzt werden, flir die eine hohere Miete verlangt werden kann (Fels, 2018). So waren im ak-
tuellen Datensatz 14,1 Prozent der in den Jahren 2018 und 2019 fiir Logistik genutzten Hallen
ehemalige Lagerhallen und 6,8 Prozent ehemalige Produktionsflachen. Zudem waren 30 Prozent
der genutzten Lagerhallen ehemalige Produktionshallen. Generell zeigt sich hier der groRe Vor-
teil von Gebduden, die einfach und robuster sind, dafiir aber wandelbare Nutzungen ermagli-
chen (Bone-Winkel/N6ldeke, 2018).

Die Umnutzungen der Hallen hat zur Folge, dass die Mieten fiir Lager und Produktionshallen in
den letzten Jahren starker zugenommen haben, wahrend die Entwicklung der Mieten fiir Logis-
tikhallen gedampft wurde. Durchschnittlich befanden sich die Mieten fiir Logistikhallen auf ei-
nem ggl. Produktion und Lager hoheren Niveau. Die Mieten haben seit 2012 in allen Bereichen
zugelegt. Dabei haben sich auch die Mietpreisrelationen deutlich verandert. Am teuersten sind
im Jahr 2019 Produktionshallen, dicht gefolgt von Logistikhallen. Lagerhallen sind am glinstigs-
ten zu haben. Die Ursachen fiir diese Trends sind sehr vielschichtig. Insbesondere die Lage und
das Alter der beobachteten Hallenangebote haben sich lber die Zeit verandert (siehe Kapitel
3.2).

Abbildung 1: Industrieimmobilien-Index (IWIP): 2012=100

170
¢ 167,67
,I
160 ’
4
,I
150 4
4
’
140 /,
’
’I 135,16
130 e D e EE W)
' P
" 2~
120 ’I o _
,’ v 115,39
-’ 4
110 S pd
- = 4
__———‘ _--__I
100 T T e e ===
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
= e e |3ger Logistik e e e Produktion Gesamt

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

Abbildung 2 zeigt die Entwicklung der Durchschnittsmieten im Vergleich zur qualitats- und lage-
bereinigten Mietentwicklung nach dem IWIP-Index. Wie dieser zeigt, sind die Mieten fiir Indust-
rieimmobilien im Jahr 2019 insgesamt um 3,1 Prozent gestiegen. Die Durchschnittsmieten ver-
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anderten sich hingegen um 4,0 Prozent. Der Unterschied von 0,9 Prozent zwischen den Durch-
schnittsmieten und dem hedonischen Indexwert kdnnen als Qualitatssteigerung oder Lagever-
besserung bewertet werden. Hierbei bestehen jedoch erhebliche Unterschiede zwischen den
Hallenkategorien. Bei den Lagerhallen wurden in Summe Qualitatssteigerungen identifiziert, bei
den Logistik- und Produktionshallen nicht. So stiegen die Durchschnittsmieten fiir Lagerhallen
um 5,6 Prozent. Hiervon sind 3,3 Prozent auf Qualitatseffekte zuriickzufiihren. Fir Logistikhallen
war hingegen mit einem Minus von 3,2 Prozent ein Riickgang der Mieten zu beobachten. Da
gleichzeitig auch ein Qualitatsriickgang von -4,2 Prozent kalkuliert wird, stiegen die Mieten nach
dem IWIP um 1,0 Prozent. Bei den Produktionshallen konnte im Jahr 2019 erneut ein sehr hoher
Anstieg der Durchschnittsmieten beobachtet werden. Nach dem deutlichen Preissprung von
2017 zu 2018 (+ 27,4 %) legten die Durchschnittsmieten weiter um 12,5 Prozent zu. Der Quali-
tatseffekt belduft sich auf -2,1 Prozent, sodass der IWIP-Index einen Anstieg der Mieten fiir Pro-
duktionshallen von 14,6 Prozent ausgibt. Die Unterschiede verdeutlichen die grol3e Heterogeni-
tat der einzelnen Teilmarkten flr Industrieimmobilien. Verantwortlich fir die verschiedenen
Trends sind unterschiedliche Einzeltrends, die sich mit dem hedonischen Ansatz des IWIP-Index
analysieren lassen und in Kapitel 3.2 beschrieben werden.

Abbildung 2: Bewertete Qualitats- und Lageeffekte 2019
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft; *Bewertete Lage- und Qualitdtsanderungen ergeben sich aus der Differenz
des IWIP-Index und den Durchschnittsmieten

3.2 Zentrale Einflussfaktoren

Durch den hedonischen Ansatz des IWIP-Index lassen sich die Mietentwicklungen fir Indust-
rieimmobilien in ihre einzelnen Eigenschaften zerlegen. Hierdurch ist es moglich, die Marktent-
wicklungen der dulBerst heterogenen Hallen vergleichbar zu machen. Wie sich bei der Entwick-
lung des Index fir das Jahr 2018 und den ersten Jahren der Anwendung herausstellte, haben
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die verschiedenen Merkmale der Hallen einen unterschiedlich starken Einfluss auf deren Miet-
hohe. Dieser Abschnitt beschreibt die Wirkungszusammenhange der wichtigsten von insgesamt
18 Qualitatsmerkmalen der Hallen, die in den Regressionen des aktuellen IWIP-Index beriick-
sichtigt werden. Die weiteren Merkmale, wie zum Beispiel das Vorliegen einer Sprinkleranlage,
haben nicht immer einen relevanten und signifikanten Einfluss auf die Miete und werden daher
nicht naher erldutert.

Ausstattung: In den Regressionen fiir den IWIP-Index zeigt die Ausstattungsqualitat einen ho-
hen Erklarungsgehalt der Mietunterschiede. IndustrialPort differenziert bei der Beurteilung der
Ausstattungsqualitat nach den drei Ausstattungsqualitaten A (modern), B (funktional) und C
(einfach). ErwartungsgemaR steigt mit der Ausstattungsqualitdt auch die Miete. Jedoch hangt
die Bedeutung der Ausstattungsqualitat von Industrieimmobilienmieten entscheidend von ihrer
Nutzung ab. Wahrend die Lagerung vieler Guiter auch in einfachen Hallen verschiedener Grof3en
ohne weiteres moglich sind, benoétigen Handelslogistiker beleuchtete, beheizte, grofle und hohe
Hallen mit Laderampen und guter infrastruktureller Anbindung. Des Weiteren zeigt sich, dass
die Bedeutung der Ausstattung wahrend der letzten Jahre tendenziell abgenommen hat.

Aus den Berechnungen zum IWIP-Index 2019 ergibt sich, dass der Anteil Lagerhallen mit B-Qua-
litat ab- und mit C-Qualitat zugenommen hat (Abbildung 3). Da eine héhere Ausstattungsquali-
tat mit hoheren Preisen verbunden ist, senkt der hhere Anteil von Lagerhallen mit niedriger
Qualitit die Durchschnittspreise (negativer Qualitatseffekt). Ahnlich ist es bei Produktionshal-
len, auch hier wirkt sich der zunehmende Anteil von Hallen mit niedriger Ausstattungsqualitat
negativ auf die Preise aus.

Abbildung 3: Relevante Einflussfaktoren des IWIP-Index 2019
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft
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Standortqualitdt (Heatmap): Einen ebenfalls starken Einfluss auf die Miethohe hat der Standort
und die damit verbundene Erreichbarkeit einer Halle. Fiir die Beurteilung des Standorts liegt mit
dem IndustrialScore eine aussagekraftige Kennziffer vor, die Standorte auf kommunaler Ebene
von AAA (Exzellent) bis C (sehr schlecht) in neun Klassen kategorisiert (Abbildung 4). Die Regres-
sionen flir den IWIP-Index bestatigen fur alle Beobachtungsjahre, dass Lager- und Logistikhallen
in gut gelegenen Standorten in den Metropol- und Wachstumsregionen mit einer deutlich ho-
heren Miete angeboten werden. So betragt der Preisaufschlag von AAA zu A Standorten bei
Lagerhallen etwa 9 Prozent und bei Logistikhallen etwa 3 Prozent. Flr Produktionshallen ist der
Effekt flir Mietangebote in den Jahren 2018 und 2019 erstmalig nicht signifikant positiv. Dies
kann unter anderem auf die geringere Anzahl an Angeboten von Produktionshallen zurilickge-
fihrt werden. Grundsatzlich sind Industrieimmobilien aufgrund der Nahe sowohl zu den Ge-
schaftspartnern als auch den Absatzmarkten auf Standorte in Toplagen konzentriert. So wurden
im Jahr 2019 77 Prozent der Logistikhallen, 68 Prozent der Lagerhallen und immerhin 40 Prozent
der Produktionshallen an einem AAA-Standort angeboten, obwohl nur rund 20 Prozent aller
Stadte und Gemeinden diese Top-Einstufung erhalten haben.

Auffallig ist die Verschiebung der Angebote im Jahr 2019 im Vergleich zu 2018. Hier zeigt sich,
dass vor allem mehr Lagerhallen in AAA-Standorten angeboten wurden (Anteil stieg von 62 auf
68 %), fiir die sich auch hohere Mieten erzielen lieBen. Bei Logistikhallen gab es keine nennens-
werten Veranderungen bei der regionalen Verteilung der Angebote. Bei den Produktionshallen
stiegen die Angebote in mittleren Kategorien (A-, BBB-, BB- und B) auf Kosten von AAA-Stand-
orten, dessen Anteil deutlich von 57 auf 40 Prozent zuriickging. Offensichtlich haben sich Pro-
duktionshallen in Konkurrenz zu alternativen Nutzungen weniger gut behaupten kénnen. Tech-
nisch tragt dies jedoch nicht zur Erklarung des ermittelten negativen Qualitatseffekts bei, da der
Preisaufschlag 2018/19 flir Hallen an AAA-Standorten bei Produktionshallen insignifikant ist (Ab-
bildung 3). Dieser Befund deutet jedoch darauf hin, dass die Mietpreise in den Kategorien AA
und A sehr stark angestiegen sind und sich im Jahr 2019 nicht mehr messbar vom Mietniveau in
der AAA-Kategorie unterscheidet. Dies wiederum verdeutlicht die geringe Verfligbarkeit an Pro-
duktionshallen in Topstandorten, die zu raumlichen Ausweichreaktionen fihrt und entspre-
chend mit Preisaufschlagen einhergeht.
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Abbildung 4: Heatmap 2016 von Industrialport
Logistik- Standorteignungskarte IndustrialPort
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Baulandpreis: Das Niveau der Baulandpreise eines Standorts, welches mit den amtlichen Daten
fir die Kaufpreise von Bauland vom Statistischen Bundesamt auf Kreisebene mit dem Vorjah-
reswert in den IWIP-Index einfliel3t, weist ebenfalls einen hohen Erklarungsgehalt in den hedo-
nischen Regressionsmodellen auf. Eine Halle wird an Standorten mit héheren Bodenpreisen in
aller Regel auch mit hoherer Miete angeboten. Die Veranderung zwischen den Jahren 2018 und
2019 ist hier deutlich, bemerkenswerter Weise jedoch mit unterschiedlichen Vorzeichen bei den
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einzelnen Hallennutzungen. So gab es mehr Angebote mit positivem Preisaufschlag bei Lager-
hallen. Hingegen wurden speziell grolvolumige Logistikhallen haufiger in peripheren Lagen mit
niedrigem Bodenpreisniveau angeboten. Auch fiir Produktionshallen gab es vermehrt Angebote
in glinstigeren Lagen, vermutlich nicht zuletzt wegen voranschreitender Verdrangungseffekte,
die dazu fuhren, dass Produktionshallen verstarkt als Lagerhallen genutzt werden.

Alter: Da sich Gebaudeteile lber die Zeit abnutzen und sich die technischen Anforderungen an
die Gebaude Uber die Zeit verandern, stellt das Alter eine wichtige Variable flir die Wertigkeit
und Nutzung von Immobilien dar. Aus diesem Grund spielt das Baualter in allen Bewertungsver-
fahren fiir Immobilien eine nicht unbedeutende Rolle. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass
die Lebens- und Nutzungsdauer von Gebauden ganz wesentlich vom Umfang und der Qualitat
durchgefihrter Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen abhangt. Zudem ist die Le-
bensdauer der technischen Gebaudeanlagen in starker Weise abhangig von der Bauweise, den
ortlichen Randbedingungen und dem Nutzerverhalten (IndustrialPort/Arcadis, 2014). Das Ge-
baudealter wird in den oben beschriebenen Ausstattungsqualitaten bereits bericksichtigt, je-
doch nur grob klassifiziert. Da das Gebadudealter wie sich zeigte, auch bei Industrieimmobilien
einen starken Einfluss auf die zu erklarende Miete ausiibt, wird es als eigene Variable in die
Regressionsmodelle fir den IWIP-Index mit aufgenommen. Die Ergebnisse zeigen einen wie er-
wartet negativen Effekt vom Alter auf die Miete. Dies gilt fur alle Nutzungsarten, auch wenn hier
grofle Unterschiede bestehen. So sind auf dem Markt angebotene Lager- und Produktionshallen
deutlich alter als Logistikhallen. Wahrend das Durchschnittsalter bei Lagerhallen 30 Jahre be-
tragt, sind es bei Produktionshallen 32 Jahre und bei Logistikhallen 18 Jahre. Das geringer Alte
der Logistikhallen kann mit deren traditionell hoheren Anforderungen an eine moderne Aus-
stattung erklart werden. Zudem sind die angebotenen Hallen verstarkt Erstnutzungen, wahrend
alte Lager- und Produktionshallen haufiger wiedervermietet werden, auch fiir Nutzungen, fur
die sie gar nicht errichtet worden sind. Speziell Produktionshallen werden bei Umnutzungen
erstmalig vermietet, nachdem sie vorher beispielsweise von einem Handwerksbetrieb selbst als
Produktionsstatte genutzt wurden.

Die Veranderungen zwischen den Jahren 2018 und 2019 sind ambivalent. Es zeigt sich im hedo-
nischen Regressionsmodell, dass ein geringeres Hallenalter bei Produktionshallen einen starke-
ren positiven Effekt auf die Mieten ausldste als bei Lager- und Logistikhallen (bei denen der Ef-
fekt nur etwa halb so groR ist). Da jedoch das durchschnittliche Hallenalter am starksten bei
Logistik sank (-3,7 Jahre), wird hier der starkste positive Effekt auf die Mieten verzeichnet mit
knapp 1 Prozent (Qualitatseffekt). Bei Produktionshallen fiihrt die Abnahme des durchschnitt-
lichen Hallenalters um knapp 1 Jahr nur zu einem marginalen Preisaufschlag von knapp einem
halben Prozent. Fir Lager wird kein relevanter Effekt festgestellt.

Hier zeigte sich unter anderem, dass die hohe Nachfrage nach Logistikflachen auch im Jahr 2019
teilweise nicht mit ausreichendem Angebot bedient werden konnte, auch weil Bauflachen an
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gefragten Standorten nicht in genligender Menge zur Verfligung standen. Fir das Lagerhallen-
segment ist zu verzeichnen, dass neue Hallen verstarkt auch in Topstandorten errichtet werden,
die Gewerbetreibenden sowohl regional als auch tberregional hervorragende Standortvorteile
bieten kdnnen. Produktionshallen sind hingegen gealtert. Hier gibt es gegenldufige Effekte. Der
IWIP-Index differenziert nach der Hallennutzung. Wie beschrieben, werden viele Produktions-
hallen auch als Lagerhallen genutzt. Da diese Hallen eher alter sind, finden sich diese nicht im
Nutzungssegment Produktionshallen, was dort das Durchschnittsalter senkt.

Abbildung 5: Entwicklung der Hallengrof3en 2012 bis 2019

Angaben in Quadratmeter Nutzflache (Durchschnittsflichen, ohne Bereinigung und Imputation)
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Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft

HallengroBe: Mit zunehmender GrélRe nimmt die Miete je Quadratmeter ab. Dieser auch bei
anderen Immobilien haufig zu beobachtende Skaleneffekt verringert sich jedoch mit der GroRRe
der Halle. Das gilt insbesondere fiir Logistikhallen, die durchschnittlich groBer sind als Produkti-
ons- und Lagerhallen. Wahrend Lagerhallen haufig Dimensionen unter 5.000 Quadratmeter auf-
weisen, konnen Logistikimmobilien in Einzelfdllen deutlich Gber 50.000 m? groR sein (siehe Ab-
bildung 6 im Anhang). Im Jahr 2019 hatte eine Industrieimmobilie im arithmetischen Mittel eine
Nutzflache von 4.010 Quadratmetern. Logistikhallen sind im Durchschnitt 3-mal so grof3 (12.030
m?), Produktionshallen fast halb so groR (2.580 m?) und Lagerhallen ungefahr halb so groR wie
der Durchschnitt (2.060 m?) (Abbildung 5).

Wahrend der letzten Jahre ist eine Reduzierung der HallengréRen zu beobachten, die sich nicht
mit Veranderungen beim Angebot von wenigen sehr groRen Umschlags- oder Distributionshal-
len erklaren lasst. Der Trend betrifft vielmehr alle Hallenkategorien. Abbildung 5 zeigt hierzu die
Veranderung der durchschnittlichen Hallengrof3en seit dem Jahr 2012, differenziert nach der

14



iw IWIP-Index 2019

Nutzung der Hallen fiir Lager, Logistik und Produktion. Wahrend im Jahr 2012 eine Halle im Ge-
samtdurchschnitt noch 10.930 Quadratmeter grolR war, ist ihre Flache im Jahr 2019 um 63 Pro-
zent geringer. Insbesondere die angebotenen Produktionshallen sind tGber den Betrachtungs-
zeitraum von 10.110 auf 2.580 Quadratmeter und damit um 74 Prozent kleiner geworden.

Wie Abbildung 3 zeigt, hat sich die HallengroRe speziell bei Lagerhallen so verringert, dass hie-
raus ein positiver Effekt fir die Entwicklung der zu erzielenden Mieten erwachst. Dies liegt zum
einen daran, dass die HallengréRe der Lagerhallen zwischen 2018 und 2019 mit 19 Prozent star-
ker als bei den Logistik- und Produktionshallen (10 %) zurlickgegangen ist. Entsprechend konnte
ein positiver Preiseffekt auf die Mieten identifiziert werden, der bei Lagerhallen mit einem Plus
von 1,6 Prozent am starksten ausgepragt ist, gefolgt mit jeweils +0,6 Prozent bei Produktions-
und Logistikhallen.

Weitere Variablen: Uber die beschriebenen Variablen hinaus erfasst der Datensatz weitere Ei-
genschaften der Hallen. Die Effekte auf die Mieth6he sind hierbei nicht immer eindeutig. So
Uben die Variablen Anzahl Rampentore, Anzahl ebenerdige Tore oder das Vorhandensein einer
Krananlage nicht immer positive Effekte aus. Offensichtlich haben je nach Nutzung der Halle
bestimmte Eigenschaften ,keinen Wert” fiir den Mieter, sodass sie als storendes Element wahr-
genommen werden. Dies zeigt sich im aktuellen Datensatz insbesondere fir Logistik- und Pro-
duktionshallen (Abbildung 3).
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Anhang: IWIP-Index — Definition und Methodik

Fiir Industrieimmobilien besteht bislang keine einheitliche und anerkannte Definition. Nach der
Definition des Zentralen Immobilienausschusses ZIA gehéren Industrieimmobilien zu den Wirt-
schaftsimmobilien (friher Gewerbeimmobilien), welche Nutzer zur Erstellung eines Produkts
oder einer Dienstleistung als Produktionsfaktor einsetzen (ZIA, 2015). Eine Abgrenzung der Be-
reiche Industrie und Logistik sowie eine Unterkategorisierung bestehen bislang jedoch nicht.
Der IWIP-Index stellt auf die Kategorisierung der Hallentypen von IndustrialPort ab, welche die
folgenden drei Hallenkategorien unterscheidet (IndustrialPort, 2018, siehe Abbildung 6):

B Logistikhallen: In diesen Hallen werden die der Logistik zuzuordnenden Prozesse Vertei-
lung, Umschlagen, Transportieren, Sortieren und Verpacken von Giitern vorgenommen.
Die Hallen verfiigen Uber eine groBere Hohe und Tiefe sowie Uber eine hohere Anzahl an
Rampentoren als diejenigen Hallen, die vorrangig zur Lagerung von Waren verwendet
werden. Logistikhallen sind in der Regel besser als Lagerhallen beheizt und mit einer
Sprinkleranlage ausgestattet.

B Lagerhallen: Diese dienen primar der Einlagerung von Waren. Sie haben haufig eine nied-
rige Deckenhdhe und weisen nur eine begrenzte Anzahl ebenerdiger Tore oder Rampen
auf.

B Produktionshallen: Diese dienen primar der Herstellung von Waren. Sie sind beheizt
und verfligen Uber ebenerdige Rolltore, Tageslicht und teilweise Krananlagen.

Die Uberginge zwischen den verschiedenen Unterkategorien sind flieBend, da in vielen Hallen
stets gleichzeitig Waren produziert, gelagert und umgeschlagen werden. Bei der Zuordnung ei-
nes Hallentyps in eine Nutzungskategorie wird in solchen Fallen auf die Gberwiegende Nutzung
abgestellt.

Der IWIP-Index wird fiir die drei Hallentypen Lager, Logistik und Produktion separat berechnet,
um Aussagen Uber die einzelnen Segmente zu moglichen. Die Ergebnisse der drei Teilindizes fur
die einzelnen Nutzungsarten werden mit den Anteilen der Objekte im Datensatz der beiden be-
trachten Jahre zu einem Gesamtindex zusammengefiihrt. Im Datensatz der Jahre 2018 und 2019
sind Lagerhallen mit 72 Prozent, Logistikhallen mit 20 Prozent und Produktionshallen mit 8 Pro-
zent vertreten.
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Abbildung 6: Hallentypen und Ausstattungsqualitat

Lager

ks .
i i 4 gl i
Ausstattungsqualitat : Ausstattungsqualitit B Ausstattungsqualitit ¢
Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 75 Jahre und mehr
Hallenhdhe 6,5 m oder mehr B bis unter 6,5 m unter 6m
Bodenbelastung 5t/m? oder mehr 4 bis unter 5 t/m? unter 4 t/m?
Tore mindestens 1 Tor mindestens 1 Tor weniger als 1 Tar

je 1.500 m? Hallenfidche

je 3.000 m? Hallenfidche

je 3.000 m? Hallenfidche

Andienungszonen/Rangierfldchen

fiir LKW groBzigig ausreichend unzureichend
Heizung effizient ausreichend unzureichend
Brandschutz effizient ausreichend unzureichend
Beleuchtung Tageslicht durch Lichtkuppeln | Tageslicht durch Lichtkuppeln | unzureichend
und/oder Fensterbander und/oder Fensterbander
Logistik

Ausstattungsqualitat A Ausstattungsqualitat B Ausstattungsqualitat C
Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und mehr
Hallenhihe 10'm oder mehr 7 bis unter 10 m unter 7 m
Bodenbelastung 51/m2 oder mehr 4 bis unter 5 t/m? unter & t/m2
Tore 1 Ramp je 1 Ramp je weniger als 1 Rampentor je
1.000 m? Hallenfliche plus 3.000 m? Hallenfliche 3.000 m? Hallenflache
ebenerdige Tore
Andienungszonen/Rangierflichen
fiir LKW grotzigig ausreichend unzureichend
Heizung effizient ausreichend unzureichend
Brandschutz effizient ausreichend unzureichend
Beleuchtung Tageslicht durch Lichtkuppeln | Tageslicht durch Lichtkuppeln | unzureichend
und/oder Fensterbander undjoder Fensterbander
Produktion

Ausstattungsqualitat A AusstattungsqualititB | AusstatungsqualititC
Baualter unter 10 Jahre 10 bis unter 25 Jahre 25 Jahre und mehr
Hallenhiihe 6,5m oder menr 6 bis unter 6,5 m unter 6m
Bodenbelastung 5t/m? oder mehr 4 bis unter 5 t/m? unter 4 m?
Tore mindestens 1 ebenerdiges Tor mindestens 1 Rampentor je weniger als 1 Rampentor je

je 1.500 m2 Hallenfigche plus
Rampentore

3.000 m? Hallenfldche

3.000 m? Hallenflache

Andienungszonen/Rangierfldchen

fiir LKW grofziigig ausreichend unzureichend
Heizung effizient ausreichend unzureichend
Brandschutz effizient ausreichend unzureichend
Beleuchtung Tageslicht durch Lichtkuppeln | Tageslicht durch Lichtkuppeln unzureichend

und/oder Fensterbander

und/oder Fensterbander

Quelle: IndustrialPort/TUV SUD, 2016, S. 4/5

IWIP-Index 2019

19



iw IWIP-Index 2019

Das Schatzmodell des IWIP-Index stellt die Ausgestaltung der funktionalen Form zwischen dem
Preis und den Merkmalen der betrachteten Hallen dar. Die Regressionsschatzungen fiir die ein-
zelnen Perioden erfolgen jeweils in einem semi-logarithmischen Modell. Die abhangige Variable
»Miete” wird entsprechend logarithmiert. Die erklarenden Variablen bleiben hingegen unver-
andert. Der IWIP-Index wird flir den Gesamtzeitraum seit 2012 nicht in einem Gesamtmodell
geschatzt, aus der sich mit Zeit-Dummy-Variablen der einzelnen Perioden die Indexwerte ablei-
ten lieen. Um umfassende Revisionen durch Miteinbeziehung neuer Daten zu vermeiden, wird
jeweils fur die benachbarten Perioden ein separates hedonisches Modell geschatzt (so genannte
Adjacent-Period-Methode). Fir die Veroffentlichungen 2018 und 2019 wurden fehlende Werte
der beiden Variablen ,Hallenalter” und ,Hallenflache” mithilfe einer multivariaten Imputation
aufgeflllt. Da der Missing-Anteil im Jahr 2019 fiir das ,,Hallenalter” nur noch bei 7,3 Prozent lag
und Angaben zu den ,Hallenflachen” sogar vollstandig vorlagen, wurde hierauf im Jahr 2020
verzichtet.

Die Daten werden vom Auftraggeber IndustrialPort zusammen mit seinen Partnern gesammelt
und dem IW zur Auswertung fur den IWIP-Index zur Verfligung gestellt. Der Datensatz besteht
dabei aus mehreren Quellen:

B Die erste Datenquelle enthadlt Angebotsdaten fiir Objekte, die anhand von Webcrawlern
gewonnen werden. Die Inserate stammen aus Immobilienportalen (z. B. Immobilien-
scout24) und Newslettern (z. B. Thomas Daily), die 6ffentlich zugéngig in digitaler Form
vorliegen. Die Daten werden im Rahmen eines beim Auftraggeber etablierten Recher-
cheprozesses fortlaufend erhoben und bereinigt.

B In die zweite Quelle flieBen Daten aus Bilanzen, begleiteten An- und Verkaufen sowie
Vermietungen bzw. dessen Prifungen etc. von Industrieimmobilien ein. Der Grol3teil der
Daten mit der Kategorisierung Share bezieht sich auf Bestandsdaten. Die Daten stammen
von unterschiedlichen lokalen, nationalen wie auch internationalen Maklerhdusern und
Immobilienverwaltern, aber auch von 6ffentlichen Stellen im Zusammenhang mit der Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes (IndustrialPort, 2019).

B Auch Daten aus Immobilienbewertungen von Sachverstandigen unterschiedlicher An-
lasse werden berlicksichtigt. In der Regel liegen dann die Originalmietvertrage von In-
dustrieimmobilien vor, deren Mieten sie dann ansetzen. In einigen Fallen ohne Mietver-
trage werden Mieten zu einem genannten Stichtag mit normierten Verfahren gutachtlich
ermittelt, die an diesen Standort und fiir dieses Objekt nachhaltig zu erzielen sind. Dies
gilt ebenso fir die Falle, in denen die Mieten in den vorliegenden Mietvertragen von den
Gutachtern fiir nicht mehr nachhaltig (overrent, underrent) eingeschatzt werden. Es han-
delt sich damit um Bestandsdaten.
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B Die letzte Quelle des Datensatzes enthalt Informationen zu Objekten, die im Rahmen
einer Zwangsversteigerung angeboten werden. Bei den Daten handelt es sich um Miet-
preise, die in den Gebduden aus den bestehenden Mietverhaltnissen zurzeit der
Zwangsversteigerung erzielt werden bzw. um gutachterlich angesetzte Mieten, wenn fir
das Gebadude ein Gutachten erstellt wurde. Die Angaben aus Mietvertragen und Gutach-
ten missen den Gerichten vorgelegt werden und wurden dem Auftraggeber von einem
grolRen Dienstleister fir Zwangsversteigerungen zur Verfligung gestellt.

Die gelieferten Daten werden fiir die Entwicklung und Erstellung des IWIP-Index in mehreren
Arbeitsschritten aufbereitet. In einem ersten Arbeitsschritt werden die umfangreichen Angaben
zu den Industrieimmobilien so angepasst, dass sie flr die Regression des Index genutzt werden
kénnen. Um sicherzustellen, dass die Daten innerhalb des Datensatzes vergleichbar sind und
belastbare Ergebnisse liefern, werden einige Falle aus der Analyse ausgeschlossen. Dies sind
zum Beispiel wenige extreme Beobachtungen der zu erklarenden Variable Miete.
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