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Zusammenfassung

Der IW-IndustrialPort-Industrieimmobilien-Index (kurz: IWIP-Index) bildet die Mietentwicklung im Markt fir
Produktions-, Logistik- und Lagerflachen seit 2012 ab. Grundlage der Datenanalyse ist eine eigene Datenbank,
die Uber den gesamten Zeitraum Uber 35.000 Beobachtungen enthélt. Der aktuelle Bericht analysiert die
Entwicklung im Jahr 2023 im Vergleich zum Vorjahr auf Grundlage von knapp 7.000 Mieten. Methodisch fin-
det beim IWIP-Index ein hedonischer Ansatz Anwendung, so dass Verzerrungen aufgrund von Veranderun-
gen von Qualitaten und Lagen vermieden werden konnen. Der IWIP gibt damit die reine qualitatsbereinigte
Mietpreisveranderung wieder.

Dies sind die wesentlichen Ergebnisse fiir das Jahr 2023:

B Die Mieten fur Industrieimmobilien sind im Jahr 2023 um 4,5 Prozent gestiegen, was angesichts des wirt-
schaftlichen Umfelds als erfreulich positiv eingeordnet werden kann.

B Besonders stark hat sich das Segment Logistik entwickelt, hier lag das Plus bei 9,8 Prozent. Allerdings
gleicht dieser starke Anstieg vor allem die unterdurchschnittliche Entwicklung der letzten Jahre aus. Pro-
duktionsflachen verzeichneten im Jahr 2023 einen Mietpreiszuwachs um 2,1 Prozent, Lagerflachen um
3,9 Prozent.

B In den letzten 5 Jahren verzeichneten Lagerflachen ein durchschnittliches Mietpreiswachstum von
2,2 Prozent, Produktionsflachen lediglich ein Plus von jahrlich 0,4 Prozent. Damit haben nur Logistikfla-
chen mit einem jahrlichen Zuwachs von 3,7 Prozent mit der jahrlichen durchschnittlichen Inflationsrate
von 3,7 Prozent Schritt gehalten. Auch vor diesem Hintergrund sind die Ergebnisse im Jahr 2023 als er-
freulich einzustufen.

B  Weitergehende Analysen zeigen, dass es eine Verlagerung hin zu einfacheren Ausstattungen und etwas
schlechteren Lagen gibt. Diese Entwicklung diirfte mit der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Lage und
dem damit verbundenen Kostendruck zusammenhangen.

B Das Umfeld fir Industrieimmobilien bleibt auch im Jahr 2024 herausfordernd, so dass mit einem insge-
samt nur moderaten Mietpreiswachstum gerechnet werden kann.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 4
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Abstract

The IW-IndustrialPort Industrial Properties Index (IWIP-Index) reflects the rental development for ware-
house, logistic and production rental properties since 2012. The basis of the data analysis is its own database
containing over 35,000 observations throughout the entire period. The current report analyzes the price de-
velopment in 2023 compared to the previous year based on nearly 7,000 rents. Methodologically, the IWIP-
Index applies a hedonic price approach, so that distortions due to changes in qualities and locations can be
avoided. Thus, the IWIP reflects the pure quality-adjusted rental price changes.

Here are the key findings for the year 2023:

B Industrial property rents increased by 4.5 % in 2023. Given the general economic environment, this can
be seen as positive.

B The logistics segment experienced significant growth, with an increase of 9.8 %. However, this strong rise
mainly compensates for the below-average development in previous years. The rental price for produc-
tion properties increased by 2.1 % in 2023, for warehouses by 3.9 %.

B Over the last 5 years, warehouse had an average rental price growth of 2.2 percentage per year, while
production properties only had an annual increase of 0.4 percentage. Only logistics properties with an
annual growth of 3.7 % kept pace with the annual average inflation rate of 3.7 percentage. Also, against
this background, the results in 2023 are to be considered as a positive development.

Further analyses show a shift towards simpler equipment and slightly inferior locations. This trend is likely
related to the challenging overall economic situation and the associated cost pressure. The environment for
industrial properties remains challenging in 2024, so overall rental price growth can be expected to be only
moderate this year as well.
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1 Einleitung

Die deutsche Wirtschaft kam im Jahr 2023 nicht von der Stelle. Nach vorlaufigen Ergebnissen des Statisti-
schen Bundesamtes ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im vergangenen Jahr um 0,3 Prozent geschrumpft.
Damit verharrt die gesamtwirtschaftliche Produktion hartnackig auf dem Niveau des Jahres 2019 (Gromling,
2023). Im Vorjahresreport schrieben wir, ,dass die grofRe Unsicherheit hinsichtlich der geopolitischen Lage
und der Entwicklung der globalen Konjunktur sich auch 2023 fortsetzen wird, woraus sich ein Marktumfeld
bestehend aus Investitionszurtickhaltung und der Suche nach sichereren Entwicklungspotenzialen ergeben
wird” (Henger/Oberst, 2023). Diese Prognose hat sich leider bewahrheitet. Im Jahr 2023 wurde die Weltwirt-
schaft von weiteren geopolitischen Verwerfungen und deren 6konomischen Kollateralschaden in Mitleiden-
schaft gezogen. Neben dem andauernden Krieg in der Ukraine verscharfte der Angriff der Terrororganisation
Hamas auf Israel im Oktober nochmals den Nahost-Konflikt. Zusatzlich zu der damit verbundenen humanita-
ren Krise, die Millionen von Menschen betrifft, sind damit auch wirtschaftliche Auswirkungen verbunden.
Diese sind zunachst in der betroffenen Region spiirbar, haben aber auch Folgen in Deutschland und weltweit
(siehe Kolev-Schaefer et al., 2024). In Kombination mit den weltweit hohen Inflationsraten schwachte sich
die globale Investitions- und Konsumnachfrage ab. Generell gerat die deutsche Wirtschaft in globalen Kon-
junkturschwachen aufgrund ihrer hohen Weltmarktorientierung starker unter Druck (Grémling, 2023).

Kostenschocks und Inflation haben die konjunkturelle Entwicklung demnach auch im Jahr 2023 maRgeblich
beeintrachtigt. Die Erzeugerpreise lagen in Deutschland zum Jahresanfang 2023 um fast 50 Prozent liber dem
Niveau von Anfang 2020. (Grémling, 2023). Die Industrie stagniert seit ihrer Erholung vom Corona-Einbruch
im Frihjahr 2020 seit nunmehr drei Jahren (Grémling, 2023). Wahrend zunachst Materialengpasse im Ge-
folge der pandemiebedingten Produktions- und Logistikstérungen die Industrieproduktion beschrankten,
flhrt der Energieschock infolge des russischen Kriegs in der Ukraine und der damit verbundenen Energiesto-
rungen seit Anfang 2022 zu starken Rickgangen in den energieintensiven Industriesparten (Bardt/Schmitz,
2023). Zusatzlich wird die gesamte Industriekonjunktur durch die schwache Weltkonjunktur belastet. Im Ok-
tober 2023 lagen die preisbereinigten Auslandsauftrage der Industrie um 20 Prozent unter dem Niveau vom
Jahresanfang 2022 (Gromling, 2023).

Vor diesem Hintergrund stellt sich die Frage, welche Auswirkungen das schwierige konjunkturelle Umfeld auf
den Markt fiir Industrieimmobilien hat. Tatsachlich zeigt die Neuauflage des IW-IndustrialPort-Industrieim-
mobilien-Indexes (kurz: IWIP-Index), dass die Mietenentwicklung sehr stabil bleibt, wobei es aber deutliche
Spreizungen zwischen den Segmenten gibt. Wahrend die Mieten fiir Produktionshallen nur um 2,1 Prozent
gestiegen sind, legten die Logistikflachen um 9,8 Prozent zu. Gerade vor dem Hintergrund des Riickgangs der
Industrieproduktion ist die immer noch positive Entwicklung der Mieten von Produktionsflachen aber be-
merkenswert, Logistikflachen hingegen gewinnen angesichts der Re-Organisation von Lieferketten weiter an
Bedeutung. Die starke Mietsteigerung im aktuellen Jahr muss aber auch vor dem Hintergrund schwacherer
Entwicklungen in den Vorjahren gesehen werden.

Der Bericht analysiert die Entwicklung im Jahr 2023 auf Grundlage von knapp 7.000 Mieten fiir Industrieim-
mobilien aus den Jahren 2022 und 2023. Der Datensatz wird bereits seit dem Jahr 2018 (mit Daten ab 2012)
von IndustrialPort zusammen mit einem Netzwerk von mittlerweile 21 Partnerunternehmen erstellt und um-
fasst Gber den gesamten Zeitraum mehr als 35.000 Beobachtungen. Der IWIP-Index basiert auf einem hedo-
nischen Ansatz liber benachbarte Zeitperioden und beschreibt die qualitdtsbereinigte Mietentwicklung flr
die Teilmarkte Lager, Logistik und Produktion (siehe Anhang).
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2 Ergebnisse

2.1 Gesamtergebnisse

Im Jahr 2023 sind die qualitatsbereinigten Mieten fiir Industrieimmobilien in Deutschland im Bundes- und
Jahresdurchschnitt um 4,5 Prozent im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Die Mietentwicklung lag damit nur
geringfligig unter der Inflationsrate (5,3 %) und der jahresdurchschnittlichen Entwicklung der letzten 3 Jahre
(4,5 % p.a.), aber noch lGber dem Trend der letzten 5 Jahre (2,3 % p.a.) und 10 Jahre (3,7 % p.a.). Trotz der
wirtschaftlichen Turbulenzen zeigt sich eine stabile Mietpreisentwicklung von Industrie- und Logistikhallen,
auch wenn die Mietpreise real, also im Vergleich zur Inflationsrate, leicht gesunken sind. Mit Blick auf die
Mietpreisentwicklungen der Teilmarkte zeigt sich eine weitere Annaherung der Mietpreisniveaus, insbeson-
dere durch den iberproportionalen Zuwachs der Mietpreise bei Logistikhallen.

Abbildung 2-1 und Tabelle 2-1 dokumentieren die Ergebnisse des IWIP-Index fiir den Zeitraum 2012 bis 2023
und die drei betrachteten Teilmarkte Lager-, Logistik- und Produktionshallen. Im Gegensatz zu den Vorjahren
zeigt sich im Jahr 2023 eine Angleichung des Mietpreisniveaus bei den drei Nutzungskategorien Lager, Logis-
tik und Produktion. Im Jahr 2023 sind die qualitats- und lagebereinigten Mieten im Vergleich zum Vorjahr im
Bereich Lager um 3,9 Prozent und Produktionshallen um 2,1 Prozent moderat angestiegen. Hingegen sind
die Mieten von Logistikhallen Gberproportional stark um 9,8 Prozent im Jahr 2023 gestiegen, nachdem diese
im Vorjahr stagnierten. Die asymmetrischen Trendentwicklungen der letzten Jahre setzen sich fort, im aktu-
ellen Beobachtungszeitraum jedoch mit Angleichungstendenzen.

Abbildung 2-1: IWIP-Industrieimmobilien-Index

Basisjahr 2018 = 100, qualitdtsbereinigte Mietentwicklung auf Grundlage eines hedonischen Regressionsmodells
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Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen, Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft; VPI = Verbrau-
cherpreisindex, Daten vom Statistischen Bundesamt (2024, Tabelle 61111-0001, Stand: 16.01.2024)
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2

Tabelle 2-1: Industrieimmobilien-Index (IWIP-Index)

Qualitatsbereinigte Mietentwicklung auf Grundlage eines hedonischen Regressionsmodells

IWIP-Index (Basisjahr 2012 = 100) m Logistik | Produktion

 Versengm Vo | Gesame | tager| gt | rorion | v
9,7% 14,8 % 0,1% 14,5 % 1,5%
87%  70%  23%  182% Lg%
1% 22%  10%  146% 1%
T ¢ o sex 29%  05%
IOl o e Gl
letzte 10 Jahre 2013-2023 (p.a. / gesamt) 3,7% 3,7% 3,0% 3,8% 2,4 %
43,7 % 43,8 % 33,8% 45,8 % 26,5 %
letzte 5 Jahre 2018-2023 (p.a. / gesamt) 2,3% 2,2% 3,7% 0,4 % 3,7%
11,9 % 11,5 % 20,1 % 2,2% 20,1 %
letzte 3 Jahre 2020-2023 (p.a / gesamt) 5,4 % 6,5% 6,3% 1,2 % 8,5%
11,0 % 13,5% 12,9 % 2,4% 17,8 %

Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen, Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft; VPI = Verbrau-
cherpreisindex, Daten vom Statistischen Bundesamt
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Der Vergleich der letzten 3 Jahre (seit 2020), der besonders geeignet ist, kurzfristige Schwankungen auszu-
blenden, zeigt, dass

B Lagermieten im Durchschnitt um 4,3 Prozent pro Jahr (13,5 % insgesamt) gestiegen sind, dabei im letzten
Jahr deutlich starker als noch im Vorjahreszeitraum 2022, aber weniger stark als im Jahr 2021.

B Logistikmieten im Durchschnitt um 4,1 Prozent pro Jahr (12,9 % insgesamt) gestiegen sind, nach einer
stagnierenden Entwicklung im Jahr 2022 jedoch mit iberdurchschnittlicher Dynamik im Jahr 2023.

B Produktionsmieten im Durchschnitt um 0,8 Prozent pro Jahr (2,4 % insgesamt) lediglich geringfligig ge-
stiegen sind. Nach starkem Anstieg in den Jahren 2016 bis 2019 und einer Preiskorrektur im Jahr 2020
liegen die Mieten in diesem Segment aktuell nur geringfligig (iber dem Niveau des Jahres 2018 und 2020
(+2,2 %). In dieser Preisentwicklung spiegelt sich die Stagnation des Industriesektors insgesamt.

Bei der Betrachtung der nominalen Preisentwicklung tGber die Zeit ist die deutlich gestiegene Inflationsrate
der letzten beiden Jahre zu beriicksichtigen. Laut dem Verbraucherpreisindex sind die Preise in den letzten
drei Jahren durchschnittlich um 5,3 % pro Jahr (insgesamt 16,7 %) angestiegen, wobei die letzten beiden
Jahre besonders starken Einfluss hatten. Daher hat die durchschnittliche Mietpreisentwicklung auf den drei
Teilmarkten keine ausreichende Realwertstabilitat gewahrleistet.

Mit Ausnahme von Logistik stieg die Miete im Jahr 2023 weniger stark an als die leicht abflachende Inflation.
Im mittelfristigen 3-Jahresvergleich liegen alle drei Nutzungskategorien unterhalb der jahresdurchschnittli-
chen Inflation von 5,3 Prozent, die vor allem auf den starken Anstieg im letzten Jahr zurtickzufihren ist. Im
5-Jahresvergleich liegt nur die Mietpreisentwicklung bei Logistikhallen auf dem Niveau der allgemeinen Preis-
steigerungsrate. Lediglich im 10-Jahresvergleich liegen die drei Nutzungskategorien noch um 0,7 bis 1,6 Pro-
zentpunkte oberhalb der jahresdurchschnittlichen Inflationsrate.

Abbildung 2-2 vergleicht die Mietentwicklungen in den einzelnen Nutzungssegmenten anhand des Medians
und des arithmetischen Mittels (Durchschnitt). Es zeigt sich, dass die Teilméarkte im Jahr 2023 vergleichbare
Mietpreisniveaus aufweisen. So liegen im Jahr 2023 die Median-Mieten fiir Lager und Produktion bei
5,00 Euro/m? sowie fiir Logistik bei 4,95 Euro/m?. Das deutet eine Hiaufung beziehungsweise Biindelung der
Mietpreise um den Wert von 5 Euro je m? an. Preisbindelung (,,bunching”) ist ein Phidnomen, bei dem die
Preise dazu neigen, sich an bestimmten Niveaus zu ballen oder zu klumpen, sei es absichtlich oder unbeab-
sichtigt. Letzteres geschieht zum Beispiel, wenn Marktteilnehmer dazu neigen, runden Zahlen zuzustreben
und dabei anderen Marktteilnehmern folgen. Berechnet man das arithmetische Mittel, liegen die Durch-
schnittsmieten bei 5,37 Euro/m? fir Produktion, 5,23 Euro/m? fir Lager und 5,31 Euro/m? fiir Logistik. Schon
in diesen Werten deutet sich die rechtsschiefe Verteilung der Mieten an. Der Median stellt in solchen Fallen
die validere statistische GroRe dar, da das arithmetische Mittel stark durch einige wenige AusreilRer beein-
flusst wird. Die unterschiedlichen Verdanderungen zwischen den Jahren 2022 und 2024 verdeutlichen, dass
es wichtig ist, sich ndher mit den Eigenschaften der zugrunde gelegten Mieten in einer statistischen Analyse
zu beschaftigen.
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Abbildung 2-2: Entwicklung der Durchschnitts- und Medianmieten der Teilmarkte

5,37 5,00
2023 5,31 2023 4,95
5,23 5,00
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2022 4,91 2022 4,61
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Durchschnitt M Produktion M Logistik Lager Median B Produktion m Logistik Lager

Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen; Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft

Abbildung 2-3 zeigt die statistische Verteilung der Mieten fiir die drei analysierten Teilmarkte fir den Zeit-
raum 2019 bis 2023. Hierbei handelt es sich um die ausgewiesenen Mietpreise je m? und nicht um die quali-
tatsbereinigten Werte. Die Dichteverteilung verdeutlicht, wie haufig sich Werte im Datensatz befinden. Die
farbliche Einteilung hebt das 10%-, 25%-, 50%-, 75%-, 90%- und 99%-Quantil hervor. Das 50%-Quantil ent-
spricht dabei dem Median (schwarze Linie zwischen dem hellbauen und hellgelben Feld). Erkennbar sind die
groBeren Unterschiede in den Teilmarkten Lager und Produktion gegentiber den gleichmaRigeren/einheitli-
cheren Mietpreisen fiir Logistikhallen. Beim Jahresvergleich 2023 zu 2022 wird deutlich, dass bei Logistikmie-
ten ein lberproportionaler Anstieg der Mieten im mittleren Preissegment (25-75 %) im Jahr 2023 zu be-
obachten ist. Mit diesem Sprung/Aufholen liegen die mittleren Preise fur die drei Teilmarkte aktuell bei je-
weils 5 Euro je m2. Zudem ist auffallig, dass bei Produktionshallen im teuersten Segment (hdchsten 10 %) im
Jahr 2023 die Mieten leicht ricklaufig waren.
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Abbildung 2-3: Statistische Verteilung der Mieten nach Teilmarkten im Vergleich der letzten 5 Jahre
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Nutzung Produktion

2019
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2021

Mieten in Euro/m?®
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Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen; Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft (Darstellung
ohne Ausreiller); Die dargestellten Wahrscheinlichkeitsdichtefunktionen basieren auf Kerndichteschatzungen. Je hoher die Auspra-
gungslinie, desto wahrscheinlicher bzw. haufiger der Wert. Die farbliche Einteilung hebt das 10%-, 25%-, 50%-, 75%-, 90% und 99%-
Quantil hervor. Das 50%-Quantil entspricht dabei dem Median (schwarze Linie zwischen dem hellblauen- und hellgelben Feld).

Abbildung 2-4 veranschaulicht die Unterschiede zwischen der Veranderung der qualitdtsbereinigten Mieten
anhand des IWIP-Indexes und auf Grundlage von Median-Mieten sowie einen zusammenfassend kalkulierten
Effekt der Qualitats- und Lagebereinigung, der sich aus der Differenz der ersten beiden Werte ergibt. Die
Median-Mieten sind im Jahr 2023 insgesamt um 2,0 Prozent gestiegen (nahezu wie im Vorjahr mit 2,1 %) und
die qualitatsbereinigten Mieten nach IWIP-Index um 4,5 Prozent. Der Unterschied belduft sich auf 2,5 Pro-
zent, so dass die Entwicklung der Median-Mieten die Preisentwicklung unterschatzt. Ein Blick auf die Teil-
markte zeigt dhnliche Unterschiede zwischen Preis- und Qualitdatsentwicklungen in den Segmenten Lager und
Logistik. Eine ahnliche Tendenz zeigt sich bei Produktionsimmobilien, aber auf geringem Niveau.

Die Median-Mieten fiir Lager sind im Jahr 2023 um 1,4 Prozent (im Vorjahr 1,6 %) gestiegen und die quali-
tatsbereinigten Mieten nach IWIP-Index um 3,9 Prozent. Der Unterschied belduft sich auf -2,5 Prozent, was
bedeutet, dass sich im Vergleich zum Vorjahr die Qualitat der Hallen verschlechtert hat oder diese haufiger
in glinstigeren Lagen zu finden sind. Mit anderen Worten: Die angebotenen Mieten sind im Mittel zwar teu-
rer, dazu muss aber die abnehmende Qualitat beriicksichtigt werden, so dass die qualitdtsbereinigte Entwick-
lung noch etwas groRer ausfillt. Ahnliche Ergebnisse zeigen sich auch fiir die Produktionshallen. Auf die dafiir
verantwortlichen EinflussgroRen wird im nachsten Kapitel eingegangen.
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Abbildung 2-4: Mietentwicklung sowie bewertete Qualitats- und Lageeffekte im Jahr 2023

Auf Grundlage des hedonischen Regressionsmodells des IWIP-Indexes
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Hinweis: Die Qualitats- und Lageeffekte ergeben sich aus der Differenz des IWIP-Indexes und der Veranderung der Median-Mieten.
Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen; Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft

2.2 Zentrale Einflussfaktoren

Um die Ergebnisse besser einordnen zu kénnen, wird im Folgenden mit Hilfe des hedonischen Ansatzes des
IWIP-Indexes ndher darauf eingegangen, was die Haupttreiber fir die beobachteten Mietentwicklungen sind.
Diese Untersuchung des Einflusses von veranderten Qualitats- und Lageeigenschaften im Gesamtangebot auf
die Mieten ist auch bei Industrie- und Logistikimmobilien wichtig, die sehr heterogene Charakteristika hin-
sichtlich ihrer GroRen, Ausstattungen und Lageeigenschaften aufweisen. Die folgenden Ausfliihrungen basie-
ren auf der Interpretation der Regressionsergebnisse und Verteilungsdnderungen von Eigenschaften (ndhere
Informationen zum Modell siehe Anhang).

Tabelle 2-2 beschreibt die wesentlichen Einflussfaktoren der berechneten Qualitats- und Lageeffekte. Die
zentralen Effekte flir die drei Teilmarkte sind:

B Fir Lagerhallen wurde mit-2,5 Prozent ein negativer Qualitdts- und Lageeffekt ermittelt. Ursachlich hier-
fiir ist im Wesentlichen, dass mehr Hallen mit geringerer Qualitat in glinstigeren Lagen vermietet wurden.
In die gleiche Richtung wirkt, dass im Mittel mehr dltere Lagerhallen angeboten wurden.

B Fir Logistikhallen wurde mit -2,3 Prozent ein negativer Qualitdts- und Lageeffekt ermittelt. Der Grund
ist, dass mehr Hallen mit geringerer Qualitat angeboten wurden. Der Einfluss von mehr dlteren Hallen
und mehr Hallen in glinstigeren Lagen war ebenfalls negativ.

B Fir Produktionshallen wurde mit -0,5 Prozent ebenfalls ein negativer, wenn auch geringfligiger Quali-
tats- und Lageeffekt ermittelt. Auch hier wurden etwas mehr Hallen mit geringerer Qualitdt (von B zu C)
angeboten, zudem verstarkt in glinstigeren Lagen.
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Auffillig ist, dass die Qualitatseffekte auf den Teilmarkten im Untersuchungszeitraum dhnlich waren — im
Gegensatz zu den Vorjahren. Zudem haben die Baulandpreise in den Gemeinden stagniert beziehungsweise
sind leicht riicklaufig gewesen (gerade bei Produktion). Der Zusammenhang zwischen Mietpreis und Bau-
landpreisen in den Gemeinden hat sich etwas abgeschwacht — insbesondere bei Produktion. Anzumerken ist
hier, dass es sich bei Baulandpreisen eher um eine Lage-, als eine Preisvariable handelt, da der durchschnitt-
liche kommunale Baulandpreis des Vorjahres bericksichtigt wird.

Das Alter der Hallen ist in allen Teilmarkten gestiegen, wobei die Niveauunterschiede mit im Mittel etwa 35
Jahre alten Lager- und Produktionshallen gegeniliber im Mittel 6 Jahre alten Logistikhallen etwa gleichgeblie-
ben sind. Dabei ist die Streuung des Hallenalters gerade bei Produktionshallen zuriickgegangen, vor allem da

es weniger sehr alte Hallen mit Gber 50 Jahren im Datensatz gibt.

Tabelle 2-2: Relevante Einflussfaktoren des IWIP-Indexes 2023

I N

3,9% 9,8 % 2,1%
Qualitits- und Lageeffekt -2,5% -2,3% -0,5%

(abnehmende Qualitat bzw. in
gunstigeren Lagen)

(zunehmende Qualitadt bzw. in teu-
reren Lagen)

(abnehmende Qualitat bzw. in
glnstigeren Lagen)

Mehr Hallen mit schlechterer
Ausstattung

Ausstattung

Mehr Hallen mit schlechterer
Ausstattung

Geringfligig mehr Hallen mit
schlechterer Ausstattung

HallengroRe nahezu
unverandert

HallengroRen geringflgig
groller

Im Durchschnitt kleinere Hal-
len, die tendenziell mit Preis-
aufschlagen verbunden sind

Mehr altere Gebaude (Median
35 Jahre ggii. 33 in 2022), was
mit geringfligigen Preisab-
schlagen verbunden ist

Im Mittel etwas mehr dltere
Gebdude (Median 6 Jahre ggi.
5 Jahre) und weniger Neubau

im Datensatz, was mit Preis-

aufschlagen verbunden ist

Im Mittel etwas altere Ge-
baude (Median 35 Jahre ggi.
34 in 2022), was mit geringfu-
gigen Preisabschlagen verbun-

den ist

Standortqualitat
(Heatmap)

Verlagerung von teuren AAA-
Lagen zu glinstigen Standorten

Verlagerung von teuren AAA-
Lagen zu glinstigen Standorten

Verlagerung von teuren AAA-
Lagen zu giinstigen Standorten

Nahezu unverandertes Niveau
der Baulandpreise

Baulandpreise

Geringfligig mehr Hallen auf
Flachen mit glinstigeren Bau-
landpreisen, wobei die Streu-
ung (IQR) der Baulandpreise
ricklaufig ist

Mehr Hallen auf Flachen mit
glinstigeren Baulandpreisen

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft auf Grundlage gesammelter Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen
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Abbildung 2-5: Ausstattung
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Die beiden wichtigsten Einflussfaktoren auf die Mietentwicklung sind die Ausstattung und die Standortqua-
litat. Daher wird im Folgenden hierauf ndher eingegangen.

B Ausstattung: Beim IWIP-Index wird die Ausstattungsqualitat einer Halle von IndustrialPort in die drei
Ausstattungsqualitdten A (modern), B (funktional) und C (einfach) eingeteilt. Besonders bei Produktions-
hallen zeigt sich ein relevanter Preisaufschlag flir die Ausstattungsqualitat A und B gegeniiber C. Es zeigt
sich bei den Veranderungen der Ausstattungsqualitat fur alle Nutzungen eine Verschlechterung, wobei
diese bei Produktion weniger stark ausgepragt war. Bei Lagerhallen stieg der Angebotsanteil mit niedri-
ger Ausstattung C um 4,2 Prozentpunkte, bei Logistikhallen um 3,2 und bei Produktionshallen um 0,8
Prozentpunkte (Abbildung 2-5). Die Ausstattung ist in der Regel eng verkniipft mit dem Alter der Halle.
Jedoch sind hier auch Unterschiede zur erkennen, bei Logistik weisen 63 Prozent der Hallen eine A-Qua-
litat auf, bei Lager sind es nur 7 Prozent und Produktion 10 Prozent. Im Vergleich zur Vorjahresuntersu-
chung sind die Preisaufschlage fur A-Ausstattungen bei Logistik und Produktion etwas zuriickgegangen.
Bei Lager gibt es keine signifikanten Unterschiede beim Preisaufschlag zwischen Ausstattungsqualitat A
und B.

B Standortqualitat: Der Anschluss und die Erreichbarkeit einer Halle stellen einen zentralen Erklarungsfak-
tor bei der Bestimmung des Wertes und der Mieten dar. Der IWIP-Index berticksichtigt den Standort tGber
die zwei Wege: (i) IndustrialScore und (ii) allgemeines Bodenpreisniveau. Der IndustrialScore kategori-
siert Standorte auf kommunaler Ebene von AAA (exzellent) bis C (sehr schlecht) in neun Klassen (Abbil-
dung 2-6 und Abbildung 2-7). Im Regressionsmodell des IWIP-Indexes werden Preisauf- und -abschlage
im Vergleich zu den A-Standorten berechnet. Bei Lager und Logistik liegt der Preisaufschlag von AAA- zu
A-Standorten in den Jahren 2022/2027 bei 7 Prozent. Die groRBe Mehrheit der Hallen befindet sich nach
wie vor in den Agglomerationsraumen und entlang der gut angebundenen Standorte der Transitrouten,
allerdings mit abnehmender Tendenz. Abbildung 2-6 zeigt die Verteilung der Vermietungen nach
Standortqualitat differenziert nach den drei Hallennutzungen Lager, Logistik und Produktion. Insbeson-
dere Lager- und Produktionshallen befinden sich in topbewerteten AAA-Standorten. Etwa zwei Drittel
der Hallen (genau 67,5 %) liegen dort, bis zum Vorjahr waren es noch liber 70 Prozent. Die sukzessive
Verlagerung von Logistikhallen in den letzten Jahren von Topstandorten in peripherere Raume hat sich
auch im Jahr 2023 fortgesetzt. Entsprechend sank der Anteil der AAA-Standorte auf nunmehr 57 Prozent
(im Vorjahr waren es noch knapp 63 Prozent, 2018 79 Prozent). Die Verfiigbarkeiten von Flachen und die
Bodenpreise spielen in diesem Zusammenhang eine zentrale Rolle. Wahrend an einfachen Standorten
gut angebundene Flachen zu Bodenpreisen zwischen 50 und 150 Euro/m? zu haben sind, steigen diese in
Richtung der groRen Logistikregionen schnell auf 500 Euro/m? und mehr an. Auffillig bei der Verande-
rung von Preisauf- und abschldgen ist, dass bei Produktionshallen die Preisabschlage fiir C-Lagen deutlich
starker ausfallen.

INSTITUT DER DEUTSCHEN WIRTSCHAFT 16



M IWIP-Index 2023

Abbildung 2-6: IndustrialScore
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Abbildung 2-7: Heatmap von IndustrialPort 2023
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3. Ausblick

Angesichts der gesamtwirtschaftlichen Lage und der Probleme des Industriestandorts Deutschland sind die
Ergebnisse fiir 2023 als positiv zu werten. Trotz nachlassender Produktion des Verarbeitenden Gewerbes sind
die Mieten von Produktionsflachen gestiegen, die Mieten von Logistikflachen haben sogar die Inflationsrate
deutlich Gibertroffen. Mit Blick auf 2024 bleiben die Herausforderungen aber groR. Das Institut der deutschen
Wirtschaft rechnet im Jahr 2024 mit einem weiteren Riickgang des BIP um 0,5 Prozent. Weiterhin hohe Ener-
giekosten, aber auch Unsicherheiten bezliglich 6ffentlicher Investitionen sowie weiterhin hohe geo-politi-
sche Risiken belasten die deutsche Volkswirtschaft (Bardt et al., 2023).

Spezifisch fur Industrieimmobilien sind die nach wie vor riickldufigen Aktivitaten energieintensiver Industrien
sowie die unterbrochenen Lieferketten aufgrund der Huthi-Angriffe auf Transportschiffe im Roten Meer eine
Belastung. Dies unterstreichen auch aktuelle Befragungen unter Logistik-Unternehmen. So lag der Logistik-
Indikator, der auf Befragungen zu Lage und Erwartungen von Logistikunternehmen beruht, im letzten Quartal
lediglich bei einem Wert von 79,5 — zwei Jahre zuvor lag der Wert noch bei iber 100 (vgl. BVL, 2023). Grund-
satzlich zeigen Werte unter 100 eine Kontraktion der wirtschaftlichen Aktivitat an.

Vor diesem Hintergrund ist zu erwarten, dass sich die Nachfrage nicht nur etwas reduziert, sondern weiter
hin zu glinstigeren Standorten verlagert, was sich auch in diesem Bericht schon andeutet. Denkbar ist dariiber
hinaus, dass vermehrt Produktionsflachen in Lager- und Logistikflachen umgewandelt werden, da in diesem
Segment die Entwicklungen noch etwas freundlicher sind, trotz aller Herausforderungen. Grundsatzlich muss
aber auch festgehalten werden, dass nach wie vor ein Bedarf an Industrieimmobilien besteht und dass
Deutschland aufgrund seiner auRen- und binnenwirtschaftlichen Verflechtungen insbesondere auf funktio-
nale Lager- und Logistikflachen angewiesen ist. Insofern kann zwar mit einem langsameren, aber immer noch
positiven Mietwachstum fir 2024 gerechnet werden. Nach einer Befragung von IndustrialPort im Dezember
2023 zu den Erwartungen der Mietentwicklung gehen 46 Prozent der befragten Stakeholder fiir das Jahr 2024
von steigenden und nur 8 Prozent von fallenden Mieten im Industrieimmobilienmarkt aus (IndustrialPort,
2023). Zudem geben 79 Prozent an, vermehrt ,Incentives” zu gewdhren. Letzteres zeigt, dass neben dem
reinen Mietpreis auch weitere Angebotsaspekte zu berticksichtigen sind.
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Anhang: IWIP-Index — Datensatz und Methodik

Der IWIP-Index wird auf Basis eines Datensatzes von Angebots- und Bestandsmieten berechnet, den
IndustrialPort zusammen mit einem Netzwerk aufgebaut hat aus anfangs 14 und mittlerweile 21 Partnerun-
ternehmen. Fiir das Jahr 2023 konnten mit Unterstlitzung des Netzwerks weitere knapp 3.300 Mietangebote
von Industrieimmobilien gesammelt und aufbereitet werden. Fiir den gesamten Betrachtungszeitraum 2012
bis 2022 liegen bundesweit insgesamt knapp 35.000 Angebote von Industrieimmobilien vor. Der Datensatz
enthalt rund 40 Variablen. Neben der anzugebenden Kaltmiete ist der Hallentyp von zentraler Bedeutung.
IndustrialPort unterscheidet drei Hallentypen: Flachen fiir Lager, Logistik und Produktion. Zu den weiteren
wichtigen Variablen zdhlen besonders die Ausstattungsqualitat oder, je nach Nutzung der Halle, wichtige Ei-
genschaften wie das Vorhandensein einer Heizungsanlage. Zudem nutzt der IWIP-Index den sogenannten
Industrial-Score, der die Standortqualitat von Industrieimmobilien anhand mehrerer Kriterien mit einer Sco-
ringmethode bewertet (Blochinger, 2009; Bohnhoff/Salostowitz, 2017). Der IndustrialScore (Abbildung 2-6)
wird genutzt, um eine Heatmap zu erstellen, die die Eignung des Standorts abbildet (Abbildung 2-7). Zu den
Kriterien zahlen beispielsweise die Ausmessung der Hallenflachen und sozio6konomische Kennziffern, wie
die Entfernung zu Zentren und Verkehrsanbindungen, sowie Bevolkerungsprognosen, Wanderungsbewegun-
gen, Kaufkraft pro Einwohner und Arbeitslosenquoten.

Die Methodik des IWIP-Indexes wurde im Jahr 2018 auf Basis eines Datensatzes mit Mietangeboten fiir Hallen
aus den Jahren 2012 bis 2017 entwickelt (Henger et al., 2018). Um die unterschiedlichen Mietpreise nach
Lage und Eigenschaften zur erklaren, werden die Mietpreise auf Grundlage einer hedonischen Funktion 6ko-
nometrisch geschatzt. Hierdurch werden die Mietpreise durch eine Anzahl verschiedener Qualitdtsmerkmale
beschrieben. Die Mieten fir Industrieimmobilien lassen sich auf diese Weise nach ihren einzelnen Eigen-
schaften zerlegen, beispielsweise der Lage und der Ausstattung. Hierdurch ist es moglich, die dullerst hete-
rogenen 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 durch-
schnittlichen ausgewiesenen Angebotspreise zu beschreiben, sondern auch fiir Qualitats-, Ausstattungs- und
Lageunterschiede zu kontrollieren und strukturelle Veranderungen im Angebot zu bericksichtigen.

Flr Industrieimmobilien besteht bislang keine einheitliche und anerkannte Definition. Nach der Definition
des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA) gehoren Industrieimmobilien zu den Wirtschaftsimmobilien (fri-
her Gewerbeimmobilien), welche Nutzer zur Erstellung eines Produkts oder einer Dienstleistung als Produk-
tionsfaktor einsetzen (ZIA, 2015). Eine Abgrenzung der Bereiche Industrie und Logistik sowie eine Unterkate-
gorisierung gibt es bislang jedoch nicht. Der IWIP-Index stellt auf die Kategorisierung der Hallentypen von
IndustrialPort ab, welche die folgenden drei Hallenkategorien unterscheidet (IndustrialPort, 2018):

B Logistikhallen: In diesen Hallen werden die der Logistik zuzuordnenden Prozesse Verteilen, Umschlagen,
Transportieren, Sortieren und Verpacken von Gilitern vorgenommen. Die Hallen verfligen Gber eine gro-
Rere Hohe und Tiefe sowie Uber eine hthere Anzahl an Rampentoren als diejenigen Hallen, die vorrangig
zur Lagerung von Waren verwendet werden. Logistikhallen sind in der Regel besser als Lagerhallen be-
heizt und mit einer Sprinkleranlage ausgestattet.

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

B Produktionshallen: Diese dienen primér der Herstellung von Waren. Sie sind beheizt und verfligen tiber
ebenerdige Rolltore, Tageslicht und teilweise Krananlagen.
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Die Uberginge zwischen den verschiedenen Unterkategorien sind flieRend, da in vielen Hallen stets gleich-
zeitig Waren produziert, gelagert und umgeschlagen werden. Bei der Zuordnung eines Hallentyps zu einer
Nutzungskategorie wird in solchen Fallen auf die iberwiegende Nutzung abgestellt.

Der IWIP-Index wird fiir die drei Hallentypen Lager, Logistik und Produktion separat berechnet, um Aussagen
lber die einzelnen Segmente zu ermdoglichen. Die Ergebnisse der drei Teilindizes fiir die einzelnen Nutzungs-
arten werden mit den Anteilen der Objekte im Datensatz der beiden betrachteten Jahre zu einem Gesamtin-
dex zusammengefihrt. Im Datensatz der Jahre 2022 und 2023 sind Lagerhallen mit 64 Prozent, Logistikhallen
mit 14 Prozent und Produktionshallen mit 22 Prozent vertreten.

Das Schatzmodell des IWIP-Indexes stellt die Ausgestaltung der funktionalen Form zwischen dem Preis und
den Merkmalen der betrachteten Hallen dar. Die Regressionsschatzungen fiir die einzelnen Perioden erfol-
gen jeweils in einem semi-logarithmischen Modell. Die abhangige Variable Miete wird entsprechend loga-
rithmiert. Die erkldarenden Variablen bleiben hingegen unverandert. Der IWIP-Index wird — um umfassende
Revisionen durch Miteinbeziehung neuer Daten zu vermeiden — fiir die beiden benachbarten Perioden
(Jahre) in einem separaten hedonischen Modell geschatzt (sogenannte Adjacent-Period-Methode). Fir die
Veroffentlichungen 2018 und 2019 wurden fehlende Werte der beiden Variablen Hallenalter und Hallenfla-
che mithilfe einer multivariaten Imputation aufgefiillt. Da der Missing-Anteil im Jahr 2019 fiir das Hallenalter
unter 10 Prozent lag und Angaben zu den Hallenflachen sogar vollstandig vorlagen, wird auf die Imputation
ab dem Veroffentlichungsjahr 2020 (Untersuchungszeitraum 2019/2020) verzichtet.

IWIP-Industrieimmobilien-Index — Lange Zeitreihe
Basisjahr 2012 = 100, qualitdtsbereinigte Mietentwicklung auf Grundlage eines hedonischen Regressionsmodells
Entwicklung der letzten 10 Jahre (in Relation zu 2012 = 100)
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Quellen: Mietdaten von IndustrialPort und Partnerunternehmen, Auswertung vom Institut der deutschen Wirtschaft; VPI = Verbrau-
cherpreisindex, Daten vom Statistischen Bundesamt (2024, Tabelle 61111-0001, Stand: 16.01.2024)
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