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Mietpreisfaktoren in innerstadtischen Handelslagen

Welche Faktoren bestimmen den Mietpreis bei innerstéadtischen Handelslagen
(A-Lagen)? Vor dieser Frage stehen nicht nur Vermieter und Mieter, sondern
auch Sachverstédndige und Gutachter, die ber marktgerechte Mieten
nachdenken.

Die guten Lagen flir den Einzelhandel in deutschen Stadten zeichnen sich dadurch
aus, dass sie selten sind. Massendaten, wie bei anderen Immobilienarten, aus
denen marktgerechte Mieten abgeleitet werden kénnen, sind daher nicht verfligbar.
RegelmaBig werden jedoch flr diese Lagen und Handelsnutzungen
Orientierungswerte der Marktteilnehmer oder Marktbeobachter (Makler, Verbande,
Gutachterausschisse) veroéffentlicht, die eine erste Einschatzung der Miete
erlauben. Auch wenn diese sich in der Einschatzung unterscheiden, sollte es mdglich
sein, eine Konsensschatzung fir die Top-Lage bei einer Standardflache zu fixieren.
Die Aufgabe besteht dann darin, das ReferenzmaB auf eine konkrete Flache zu
Ubersetzen. Das bedeutet, alle Abweichungen von der Regelflache marktkonform zu
erfassen und zu bewerten.

Zunachst wird die Mikrolage insbesondere an der Passantenfrequenz zu messen
sein. Liegen Messungen oder Einschatzungen in dieser Hinsicht flir die
Referenzflache vor, so ist es zulassig, die Abweichungen proportional in der Miete
zum Ausdruck zu bringen. Der Einzelhandel ist jedoch nicht nur an abstrakten
Werten fUr Passantenzahlen interessiert, sondern vielmehr an einer hohen
Wahrnehmungsqualitat seiner Flache, die ihn mit einer méglichst hohen Zahl an
potentiellen Kunden in Kontakt bringt. Alles was diese Wahrnehmung stéren kdnnte,
wird als Malus bei der Flachenqualitat fixiert. Das kdnnen ein ungunstig platzierter,
weil nicht im Passantenstrom gelegener Eingang sein, eine gegenlber der
Hauptfront zurlickliegende Fassadenflache oder schlicht Einrichtungen, Aufbauten
und Grunanlagen, die den Blick verstellen und die Laufrichtung der Kunden negativ
aus Sicht des Einzelhdandlers verandern. Abweichungen dieser Art lassen sich
schwerlich mit konkreten MaBzahlen quantifizieren, so dass hier nur mit
langjahriger Erfahrung mietmaBige Auswirkungen eingeschatzt werden kénnen.

Als auBerst wichtiges Kriterium im Sinne von Wahrnehmung durch und
Kommunikation mit dem Kunden ist die erdgeschossige Frontlange eines
Ladenlokals. Bei einer StandardgréBe von 100 m2 hat sich allgemein eine
Frontldnge von 6 m als NormalmaB ergeben. Doch auch hier ist es nicht die Lange
an sich, die der Einzelhandel sucht, sondern ein hohes MaB an
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Darstellungsmdéglichkeit. D.h. er wertet an einer Fassade im Prinzip nur die
Glasanteile. Werden also von einer 6 m Front ein Drittel fir konstruktive Elemente
in Anspruch genommen, die nicht der visuellen Kommunikation mit dem Kunden
dienlich gemacht werden kdnnen, so ist die Fassadenlange effektiv auch nur mit 4
m einzuwerten. Die Fensterhdhe ist ebenfalls wichtig, tritt aber im Normalfall in der
Bedeutung gegenliber der Lange deutlich zuriick. Ebenfalls mietpreisrelevant sind
die Mdglichkeiten der Anlieferung, die technische Gebaudeausstattung und die
Raumhohe, auf die hier nicht weiter eingegangen wird, weil sie zum Teil auch
branchenspezifisch unterschiedlich gewichtet sind.

Ein weiteres wichtiges Kriterium zur Miethdéhe ist die FlachengroéBe. Allgemein gilt im
Sinne von Preiselastizitat, dass eine groBere Flache ein niedrigeres Mietniveau
ausweist. In vielen Fallen liegen Marktdaten zu verschieden FlachengréBen vor.
Allgemeinverbindliche Berechnungsregeln sind aber mit Vorsicht anzuwenden und
stets mit 6rtlichen Marktgepflogenheiten abzustimmen. Dass die Flachenangaben
nach der GIF-Richtlinie bestimmt werden und zwischen Verkaufs- und den
erforderlichen Nebenflachen unterschieden wird, ist selbstverstandlich. Alternativ
zur Mietanpassung wegen FlachengréBe wird gelegentlich die Raumtiefe verwendet.
Dies erscheint jedoch kaum praxistauglich, denn die Tiefe einer Ladenflache als
alleiniges Kriterium flr die Miethohe ist nicht haltbar. Vorschléage wie etwa nach 7 m
Tiefe einen Abschlag von 50% (ab 14 m dann 75%) auf die Referenzmiete
anzusetzen gehen am Marktgeschehen vorbei. Vielmehr sollte dem Verhaltnis von
Frontlange zu Raumtiefe (u.U. noch unter Beriicksichtigung der Raumhdéhe) mehr
Beachtung geschenkt werden. Nimmt man ein idealtypisches Ladenlokal von 100
m2 und 6 m relevanter Frontldnge, so ergibt sich ein optimales Verhaltnis von
Frontlange zu Tiefe von ca. 1:3, was als MaBstab einer abweichenden GréBe sinnvoll
ist, sofern keine weiteren Eingange vorhanden sind.

Bei groBen Handelsflachen befinden sich die Verkaufsflachen nicht nur im
Erdgeschoss, sondern auch im Untergeschoss oder in den Obergeschossen. Es ist im
Einzelhandel bekannt, dass jede Treppenstufe Umsatz kostet. Demzufolge ist es
logisch, dass Verkaufsflachen in anderen Ebenen als in dem stufenlos erreichbaren
Erdgeschoss mit deutlichen Mietabschldgen belegt sind. Hierzu fehlen jedoch
allgemeine Marktdaten oder Erfahrungswerte und in der Fachliteratur sind Hinweise
kaum oder nur punktuell vorhanden. Eine Ausnahme ist die Verdéffentlichung von
Birkner (6/1986, Der Sachverstandige, S. 137 ff.), der oft zitiert wird und Eingang
in zahlreiche Bewertungsliteratur (Schwirley, Drége, Kleiber u.a.) gefunden hat.
Ublicherweise werden die Mieten in Ober-/Untergeschossen in Prozent von der
Erdgeschossmiete (Verkaufsflache) angegeben. Die dort genannten Werte kénnen
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jedoch den Praxistest nicht bestehen und sind in den wenigsten Fallen anwendbar.
Der Autor hat daher zu diesem Thema eine mindliche Befragung von
Maklerhdausern, die nachweislich groBe Einzelhandels-erfahrung aufweisen,
durchgefiihrt. Das Ergebnis war — wie zu erwarten - signifikant abweichend zu
Birkner s Zahlenwerk:

Einzelhandelsebenen Birkner (1986) Maklerbefragung (2010)

1. Untergeschoss 70% - 80 % 25% - 40%

Erdgeschoss 100% 100%

1. Obergeschoss 70% - 90% 40% - 50%

2. Obergeschoss 50% - 70% 25% - 40%

20% - 30%

3. Obergeschoss und héher 40% - 60% L ? . ° .

(Orientierung:Bilromiete)

Grundlage der Befragung war eine mehrgeschossige Ladenflache in A-Lage (kein
Center 0.a.) mit Rolltreppenverbindung in Sichtweite zum Haupteingang bei etwa
gleicher FlachengréBe in den einzelnen Ebenen.

Neben der deutlichen Abstufung ist erkennbar, dass sich die Handelsmiete ab dem
2. Obergeschoss der Buromiete annahert. Sind die Flachen im UG/OG - anders als
in der 0.g. Modellannahme - deutlich kleiner als die korrespondierende EG-Flache,
so ist eine Nutzung als Verkaufsflache sehr fraglich. Der Einzelhandel misste in
diesen Fallen einen sehr hohen, oft wirtschaftlich grenzwertigen Aufwand in
technischer und personeller Hinsicht fihren, um dort Verkauf erfolgreich
organisieren zu kénnen.

Sowohl bei der GréBe wie auch bei der Wertung mehrgeschossiger Verkaufsflachen
kommt dem ortlichen Marktgeschehen eine nicht unerhebliche Bedeutung zu.
Fehlen groBflachige Handelsobjekte in den guten Handelslagen einer Stadt, kénnen
die Mietabschlage gegenliber der Referenzmiete wegen GroéBe oder Geschossigkeit
durchaus signifikant geringer als allgemein Ublich ausfallen. Der Marktmechanismus
bei steter Nachfrage und knappem Angebot ist dann (miet-)preiswirksam. Allerdings
kdnnen verschiedene Umstande dazu beitragen, dass sich auch kurzfristig
Nachfrage und Angebot von groBflachigen Handelsobjekten wieder einpendeln, und
Knappheitspreise nicht mehr gezahlt oder gefordert werden. Insofern kénnen zwei
gelegentlich widerstreitende Parteien gleichzeitig Recht haben: Der Makler, der eine
aktuelle Marktdisparitat zutreffend in eine durchsetzbare Miethéhe lUbersetzt, und
der Sachverstandige, der die nachhaltige Miete marktkonform, aber unabhangig von
kurz- oder mittelfristigen Marktschwankungen fixieren soll.
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Die Neigung ist ausgepragt, alle Qualitaten einer Mietflache auf den einen Mietpreis
zu fokussieren. Tatsachlich haben Mieter und Vermieter jedoch in ihrem
Vertragswerk vielfdltige Méglichkeiten der Gestaltung. Dies betrifft nicht nur die
Spielarten der Miethdhe (mietfreie Zeiten, Staffel- und Umsatzmieten, Indexierung
u.a.), sondern auch noch zahlreiche andere, merkantil bedeutsame Vorgéange. Die
Miethdhe ist wichtig, aber sie ist selten Spiegelbild aller Markt- und
Objektqualitaten, auch wenn wir dies oft annehmen.
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