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Neuer Index fiir

Industrieimmobilien zeigt

Rekordjahr 2017

Ralph Henger / Tobias Herbst / Peter Salostowitz

Deutschland ist der zentrale Umschlagplatz fiir
Waren in Europa und gilt als Logistik-Weltmeister.
Auch der Hallenflaichenmarkt profitiert von der ak-
tuellen wirtschaftlichen Dynamik. Insbesondere
moderne Hallen mit gut ausgebauter Infrastruktur
boomen. Der Wettbewerb hat sich in 2017 deutlich
verschérft und zu steigenden Mieten gefiihrt. Dies
zeigt der neue Industrieimmobilien-Index, den das
IW in Kooperation mit dem Beratungsunternehmen
IndustrialPort entwickelt hat.

Immobilien haben fiir Unternehmen eine enorme Be-
deutung. Dies gilt neben Buroflachen insbesondere fir
Gebaude, die bei der Produktion, Logistik und Lagerung
von Gltern eine wichtige Rolle spielen. Die Gesamtgro-
3e aller deutschen Lager-, Logistik- und Produktionsfla-
chen Uber 1.000 Quadratmeter liegt bei rund 0,6 Mrd.
Quadratmetern (IndustrialPort, 2012). Zum Vergleich:
In Deutschland gibt es 3,8 Mrd. Quadratmeter Wohnfla-
chen und 0,4 Mrd. Quadratmeter Biroflachen (Just et
al., 2017). Der Markt fiir Industrieimmobilien ist jung und
aufstrebend. Zudem hat sich der Markt immer mehr von
einem Eigennutzer- hin zu einem Fremdvermietungs-
markt entwickelt. Die Entscheidung von Investoren
und Nutzern Uber einen Standort ist jedoch hinsichtlich
immobilienckonomischer Kennzahlen bis heute durch
eine schwache Datenlage gekennzeichnet. Die Situation
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hat sich im Jahr 2016 durch das Engagement von Indus-
trialPort in Kooperation mit der Hochschule Fresenius
durch die Erstellung einer bundesweit flachendecken-
den ,Heatmap® deutlich verbessert (Bohnhof/Salosto-
witz, 2017). Diese basiert auf einem einheitlichen Stand-
ort-Scoring aller rund 11.100 deutschen Stadte und
Gemeinden.

Trotz dieser Initiative und der zunehmenden Bedeu-
tung des Marktes fehlt jedoch bis heute ein bundes-
weiter Preisindex, der ein regelmafiges Monitoring der
Marktentwicklung auf breiter Datenbasis ermoglicht.
Dies ist sowohl fur die Investoren und Nutzer problema-
tisch, die sich Uber die fr sie wesentlichen Kosten und
Lageparameter informieren wollen, als auch fir die lo-
kale Politik und Wirtschaftsforderung, die Informationen
zu diesem gesellschaftlich wichtigen Markt benétigten.

Um die Transparenz des boomenden Marktes fir In-
dustrieimmobilien zu erhéhen, hat das IW in Koopera-
tion mit IndustrialPort einen bundesweiten Preisindex
fir Logistik-, Lager- und Produktionshallen entwickelt.
Fir diesen IW-IndustrialPort-Industrieimmobilien-Index
(kurz IWIP-Index) wurden Daten von rund 11.500 Immo-
bilien mit 100 Mio. Quadratmetern Hallenflache fiir 2012
bis 2017 ausgewertet. Der Datensatz enthalt zahlreiche
Informationen flr die einzelnen Objekte, wie die jahr-



Rekordmieten fiir Industrieimmobilien

Der Industrieimmobilien-Index (IWIP) ist ein hedonischer Mietpreisindizes fir Logistik-, Lager- und
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Der Industrieimmobilien-Index (IWIP) wurde gemeinsam von IndustrialPort und dem IW entwickelt.

liche Miete pro Quadratmeter, die Bewirtschaftungs-
kosten, die Grofe, die Ausstattung mit verschiedenen
Qualitdtsmerkmalen sowie zum Standort und zur Lage,
basierend auf dem oben genannten Standortscoring. In-
dustrialPort hat den Datensatz aus verschiedenen Quel-
len zusammengetragen. Zur Berechnung des Indexes
wurden Daten aus offentlich zuganglichen Statistiken
hinzugeflgt, sodass schlieflich 40 Einflussvariablen pro
Halle in die Auswertung mit einbezogen werden konn-
ten.

Die Methodik des Indexes basiert auf einem hedoni-
schen Ansatz (Deschermeier et al., 2014; Deschermeier/
Seipelt, 2016). Hierbei werden benachbarte Perioden
gemeinsam in einer Regression geschatzt (Adjacent-Pe-
riod-Methode, Triplett, 2006). Mithilfe dieser statisti-
schen Methode ist es moglich, zu analysieren, ob sich
Preisveranderungen durch eine veranderte Nachfrage
oder durch die Ausstattungsmerkmale der Hallen erkla-
ren lassen. Die zentrale Variable der Untersuchung ist
die Durchschnittsmiete in Euro pro Quadratmeter. Diese
hat im Verlauf der letzten Jahre um 34 Prozent (6,0 Pro-
zent p. a.) zugenommen und ist von 2,81 (2012) auf 3,76
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Euro (2017) pro Quadratmeter gestiegen. Die Haupt-
nutzungsart der Halle hat hierbei einen erheblichen
Einfluss auf die Quadratmeterpreise. Dabei lassen sich
drei Hallentypen auf Basis der iberwiegenden Nutzung
voneinander unterscheiden:

Logistikhallen: Diese verbinden die beiden Funkti-
onen Lagerung und Verteilung von Waren. Sie ver-
fligen Uber eine grofkere Hallenhohe und -tiefe und
Uber eine hohere Anzahl an Rampentoren als her-
kommliche Lagerhallen. Logistikhallen sind in der
Regel beheizt und mit einer Sprinkleranlage ausge-
stattet. Die Durchschnittsmiete lag im Jahr 2017 bei
4,22 Euro je Quadratmeter.

Lagerhallen: Diese dienen primar der Einlagerung
von Waren. Sie haben héaufig eine niedrige Decken-
hohe und weisen nur eine begrenzte Anzahl ebener-
diger Tore oder Rampen auf. Im Jahr 2017 lag die
Durchschnittsmiete bei 3,65 Euro je Quadratmeter.

Produktionshallen: Diese dienen primar der Herstel-
lung von Waren. Sie sind beheizt und verfiigen tber



ebenerdige Rolltore, Tageslicht und teilweise Kran-
anlagen. Die Durchschnittsmiete lag im Jahr 2017
bei 3,29 Euro.

Die Auswertungen zeigen, dass die Entwicklung des In-
dexes dhnlich, aber schwacherverlduft als die der Durch-
schnittsmieten, da sie um die verschiedenen (Qualitats-)
Merkmale der einzelnen Immobilien bereinigt sind. Wie
erwartet sinkt der Quadratmeterpreis mit der GroRe
einer Halle. Auch ein zunehmendes Alter wirkt sich ne-
gativ auf die Miete aus. Die Ergebnisse zur Ausstattung
sind hingegen nicht eindeutig. Auch verschiedene Bau-
gebietstypen haben keinen signifikanten Einfluss.

Die Abbildung zeigt die Ergebnisse flir 2012 bis 2017.
Ausgehend von einem Indexwert von 100 in 2012 steigt
der IWIP-Index auf 120,6 in 2017. Gerade im letzten Jahr
erlebten Industrieimmobilien mit 9,7 Prozent einen
enormen Preissprung, was auf eine hohe Nachfrage
- insbesondere in den gut angebundenen Umlandge-
meinden in den Ballungszentren - zurlickzuftihren ist.
Wahrend die Mieten zuvor in den Zentren starker gestie-
gen sind, legen diese nun auch in der Flache zu. Davon
ausgenommen bleiben aber weiterhin Standorte, die zu
weit von den wirtschaftlich prosperierenden Regionen
entfernt liegen.

Die Dynamik verlauft je nach Unterkategorie unter-
schiedlich. Wahrend Lager- und Produktionshallen in
2017 mit einem Plus von 14,8 Prozent (auf 121,9) und
14,5 Prozent (auf 128,1) deutlich zulegen, steigt der In-
dex flr Logistikhallen nurum 0,1 Prozent (auf 111,7). Ur-
sachlich hierflr ist die unter anderem sehr hohe Nach-
frage nach innenstadtnahen Logistikflachen, die dazu
fihrt, dass zunehmend die beiden Hallentypen Lager
und Produktion mit als Logistikflachen benutzt werden.
Dies gilt besonders fir Flachen, die im Zuge sich ver-
kirzender Auslieferungsfristen im Wachstumssegment
Internethandel genutzt werden kdnnen. Im Gegenzug
konnen groRere Logistikhallen aufgrund des hohen
Grundsticksflachenbedarfs oft nur noch in Randlagen
errichtet werden. Dort ist zwar das Bauland glnstiger,
dafr in vielen Fallen die Fahrt- sowie die Facility Ma-
nagement-Kosten (FM) hoher und die Personalverfiig-
barkeit geringer (Gehmecker et al., 2015). Dies flhrt oft
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zum geringer steigenden Mietpreiswachstum von Lo-
gistikflachen gegeniber den zentraler gelegenen Lager-
und Produktionsflachen verbunden mit einem hoheren
Nachvermietungsrisiko.

Mit dem IWIP-Index wird eine kontinuierliche Erfassung
und Auswertung von Marktdaten angestrebt. Uber die
Zeit wird ein stabiler und relevanter Index mit valider
Aussagekraft etabliert, der halbjahrlich aktualisiert wer-
den soll.
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