172

Kurzberichte

Statistik und Informationsmanagement, Monatsheft 6/2015

Das Mietniveau von Biiroflachen in Stuttgart

Ulrich Stein

Das Kaltmietniveau fir Buroflachen
in Stuttgart betrug im Zeitraum 2009
bis Mitte 2014 im Schnitt 10,20 Euro
je m2 Nutzflache. Innerhalb des un-
tersuchten Zeitraums schwankten
die Durchschnittsmieten um diesen
Wert. Im ersten Halbjahr 2014 lag
das durchschnittliche Mietniveau bei
im Schnitt 10,70 Euro je m2.

Dies ergibt eine Analyse der im Unter-
suchungszeitraum (Jahre 2009 bis
Mitte 2014) im Online-Portal der
Immobilien Scout24 GmbH geschal-
teten Anzeigen (www.immobilien-
scout24.de). Insgesamt wurden fir
die Auswertung von der Immobilien
Scout24 GmbH 24 700 Datensatze
bezogen (dies entspricht monatlich
374 Anzeigen). Allerdings gelangten
nur knapp 7000 davon, also 28 Pro-
zent in die Auswertung. Bei 12 500
war keine Miethdhe (der haufigste
Fall) oder keine Flache angegeben
oder es fehlten die Koordinaten der
Adresse im Datensatz. Bei 5200 Fal-
len handelte es sich um Dubletten,
also zwar vollstandige Datensatze,
die aber mehr als einmal im Daten-
material enthalten waren und vor
der Auswertung entfernt werden
mussten. Da Angaben zur Ausstat-
tung von BUros nicht systematisch
vor der Veroffentlichung eines Inse-
rats vom Vermieter abgefragt werden
und deshalb weder vollstandig noch
in vergleichbarer Form vorliegen,
konnte die Ausstattung von Biros
nicht in die Auswertung einbezogen
werden.

Die inserierte Buroflache in den aus-
gewerteten Anzeigen betrug im Me-
dian 250 m2, das heiB3t 50 Prozent der
inserierten Blroflachen lagen unter,
50 Prozent Uber der 250-m2-Marke.
Da in etwa 40 Prozent der Falle die
Buroflache im Inserat als ,teilbar”
angegeben wird, hat die inserierte
Gesamtflache allerdings nur eine be-
grenzte Aussagekraft flr die Struk-
tur der Flachennachfrage. Knapp
die Halfte der inserierten Blroflache

wurde in Biros zwischen 1000 und
5000 m?2 Flache angeboten. Die Ver-
teilung der Zahl der Inserate und der
Flache der Blros nach Buroflachenka-
tegorien ist in der Abbildung 1 veran-
schaulicht.

Kleinere, aber sehr selten inserierte
Blros mit Flachen unter 20 m2 wei-
sen Uberdurchschnittliche Quadrat-
metermieten auf. Die niedrigsten
Mieten sind im Schnitt fir Blros mit
100 bis 150 m2 Flache zu zahlen (vgl.
Abbildung 2). Allerdings sind die fla-
cheninduzierten Preisabweichungen
vom Mittelwert mit plusminus funf
Prozent niedrig, insbesondere im Ver-
haltnis zum spater geschilderten La-
geeffekt. Die Flache eines Blros hat
fur die Erklarung von Mietpreisunter-
schieden zwischen BUros keine groRe
Bedeutung. Vor dem Hintergrund
der haufig moglichen Teilbarkeit von

Flachen kommt hinzu, dass die in-
serierte (groBe) Gesamtflache eines
Biros in vielen Fallen eine geringe
praktische Bedeutung fur die Vermie-
tung hat. Der Flacheneffekt auf den
Preis bleibt von der Lage eines Blros
und dem Baujahr unberihrt. Er wird
also nicht dadurch verursacht, dass
mittelgroBe Blros im Schnitt Lage-
nachteile aufwiesen oder besonders
groBe und kleine Blros eher in jin-
geren Gebauden anzutreffen waren.
Der Kurvenverlauf in der Abbildung 2
gilt im gesamten Stadtgebiet und un-
abhangig vom Baujahr und kann in
die eigene Mietpreisabschatzung fur
ein Objekt auf Basis der hier prasen-
tierten Informationen verwendet wer-
den (z.B. kdnnte ein flachenbedingter
Abschlag von 4 % vom Durchschnitts-
wert flr 80 bis 100 m2 groBe Blros in
einer eigenen Mietkalkulation ange-
setzt werden).

Abbildung 1: Verteilung der Zahl der Inserate und der Nutzflache in Stuttgart
2009 bis Juni 2014 nach Flachenkategorien der Blros
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Quelle: Immobilien Scout24 GmbH, eigene Berechnungen
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Aufgrund ihrer geringen preislichen
und praktischen Relevanz wurde fir
die Ermittlung der Preisunterschiede
zwischen Standorten innerhalb des
Stadtgebiets den kleinrdumigen
Unterschieden in der Biroflachen-
struktur keine weitere Beachtung
geschenkt. Ebenso wurden Unter-
schiede in der Baujahresstruktur der
Blrogebaude aus der Analyse ausge-
blendet, allerdings in diesem Fall aus
rein , praktischen” Griinden. Denn in
nur stark einem Drittel der Inserate
ist das Baujahr Uberhaupt angege-
ben. Bei einer Berlicksichtigung des
Baujahrs in der Analyse ware die Zahl
auswertbarer Datensdtze so stark
gesunken, dass eine kleinrdumige
Analyse/eine Einschatzung des Lage-
effekts auf die Miethéhe nicht mehr
sinnvoll méglich gewesen ware. Die
Baujahreseinfllsse sind gleichwohl
stark: In den Baujahren 2000 bis 2010
ist ein um finf Prozent gegeniber
dem Durchschnitt erhdhtes Preisni-
veau festzustellen. Bliros in Gebauden
mit Baujahr zwischen 2010 und 2014
sind pro Quadratmeter um 20 Pro-
zent teurer als im Schnitt. Wie auch im
Wohnimmobilienbereich sind Blros
in den 1950er-Jahren gebauten Ge-
bauden am glnstigsten, die Mieten
liegen hier im Schnitt etwa 15 Pro-
zent unter dem durchschnittlichen
Marktniveau. Generell kann far alle
vor dem Jahr 2000 gebauten Blros
von einem Quadratmeter-Mietniveau
von etwa zehn Prozent unter dem
Schnitt ausgegangen werden.

Die von der Entfernung zur Innen-
stadt abhangigen Preisunterschiede
im Blromarkt Stuttgarts sind der Ab-
bildung 3 zu entnehmen. Die Preis-
unterschiede sind hier in Abhangig-
keit von der Luftlinienentfernung zur
Stadtmitte abgebildet. Die Stadtmitte
wird dabei reprasentiert durch die
Koordinaten des Rathauses. Ab etwa
funf Kilometer Luftlinie Entfernung
von der Stadtmitte betragt das Buro-
mietniveau im Schnitt noch etwa
85 Prozent des durchschnittlichen
Stuttgarter Niveaus (auf diesem Funf-
Kilometer-Umkreis liegen der Bahn-
hof Feuerbach, der Hallschlag, der
Kurpark Bad Cannstatt, der Hafen in
Hedelfingen, der Norden Méhringens
und Kaltental). In der City liegt das

Abbildung 2: Zusammenhang zwischen Biroflache und der Quadratmetermiete in Stuttgart
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Mietniveau um etwa 20 Prozent Uber
dem Durchschnittsniveau. Ein durch-
schnittliches Mietniveau ist etwa auf
halber Strecke zu den Orten auf dem
Finf-Kilometer-Umkreis anzutreffen.

Auf Stadtbezirks- und Stadtteilebene
ausgewiesen ist das BUromietniveau
in der Tabelle 1. In dieser Ubersicht
enthalten sind nur die Bezirke und
Stadtteile, in denen flir belastbare
Aussagen ausreichend viele Inse-
rate geschaltet wurden. Dies trifft
nur fUr stark die Halfte der Stadt-
teile zu. Besonders in Zentrumsnahe
und in den auch als Wohnstandor-
ten sehr gefragten Wohngebieten
in der Halbhohe sind die Bliromieten
vergleichsweise hoch. Die teuersten
Stadtbezirke sind mit Abstand die
Innenstadtbezirke , Stuttgart-Mitte”
und , Stuttgart-Nord”. Die glnstigs-
ten Buroflachen kdénnen im nord-
lichen Teil Stuttgarts in MUnster und
Muhlhausen angemietet werden.

Quelle: Immobilien Scout24 GmbH, eigene Berechnungen
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Unter Vernachlassigung des Flachen-
effektes lieBe sich aus den Informatio-
nen dieses Aufsatzes zum Beispiel fir
ein BUro in Stuttgart-Gaisburg, das
in den 1960er-Jahren gebaut wurde,
folgender Erwartungswert zum Miet-
niveau in einem Inserat ableiten:

10,70 Euro/m2 (Durchschnittswert
fur Stuttgart im ersten Halbjahr
2014) abzlglich 10 % (Baujahr-
seffekt)

= 9,60 Euro/m?
abziglich 19 % (Lageeffekt)
= 7,80 Euro/m?

Lage die Buroflache zwischen 100
und 150 m2 kénnten noch einmal vier
Prozent abgezogen werden, was zu
einer Schatzung des Mietniveaus bei
Neuvermietung von etwa 7,50 Euro
je m2 fihren wirde.

Abbildung 3: Zusammenhang zwischen der Entfernung zum Rathaus und der Quadratmeter-
miete in Stuttgart 2009 bis Juni 2014
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Tabelle 1: Indexiertes Mietniveau von Biroflachen in Stuttgart 2009 bis Mitte 2014 (Stuttgart = 100)

Stadt- Stadtbezirks- ,Fé”e . Mietniveau'* Mietniveau**
bezirk name I aies I Sigeitgzl e im Stadtteil (Stuttgart = 100)
Auswertung |(Stuttgart = 100)
Hauptbahnhof (132), Universitat (131), Neue Vorstadt (123), Rathaus (119),
1 Mitte 1821 121 Europaviertel [115], Diemershalde (112), Heusteigviertel (103), Dobel (103),
Kernerviertel (96)
WeiBenhof [134], Lenzhalde (122), Killesberg [121], Ménchhalde [120],
2 Nord 427 114 Heilbronner StraBe (120), Nordbahnhof (115), Relenberg (111),
Am Pragfriedhof (101), Am Rosensteinpark (100), Auf der Prag (94)
3 Ost 291 91 Gansheide (118), Stockach (89), Berg [88], Gablenberg (87), Ostheim (85), Gaisburg (81)
4 Sud 405 105 Karlshohe (114), Weinsteige [113], Lehen (107), Bopser (103), Heslach (98), Stidheim [93]
5 West 788 102 \F/ilg;sszigg?)" I;If;lsdeenrgr;%a[‘cg;; 02), Rotebuhl (102), Rosenberg (101), Kréherwald (98),
o | smcmn| am |a | asmeeon ssbegen, comaie s K o), e o0,
7 Birkach 5
8 Botnang 35 82 Botnang-Sud [86], Botnang-Ost (84)
9 Degerloch 184 99 Haigst [116], Degerloch (103), Tranke (86)
10 Feuerbach 147 90 Bahnhof Feuerbach [107], Feuerbach-Mitte (100), Feuerbacher Tal (98), Feuerbach-Ost (96)
1" Hedelfingen 58 73 Hedelfingen (95), Hafen (68)
12 Mohringen 479 89 Wallgraben-Ost (86), Mohringen-Mitte (84), Fasanenhof-Ost (83), Mohringen-Ost [81]
13 Muhlhausen 16 79
14 Munster 18 72 Mnster [72]
15 Oberttirkheim 22 83 Oberttrkheim [82]
16 Plieningen 50 79 Plieningen (83)
17 Sillenbuch 32 91 Sillenbuch (101)
18 Stammheim 49 81 Stammheim-Mitte (83), Stammheim-Std (78)
19 Untertrkheim 28 86 UntertUrkheim [87], Lindenschulviertel [82]
20 Velliean 517 100 S;Ei:f;?(g;)j ?_,;ih;zgs:w{—%i}tte (103), Wallgraben-West (96), Hohenrand (91),
21 Wangen 194 79 Wangen (79)
22 Weilimdorf 260 87 Weilimdorf-Nord (90), Weilimdorf (81)
73 Zuffenhausen 278 87 Zuffenhausen-Schitzenbiihl (91), Rot [89], Zuffenhausen-Mitte (84),

Zuffenhausen-Hohenstein (84), Zuffenhausen-Am Stadtpark (76)

* Werte nur fur Stadtbezirke, fir die 10 oder mehr Inserate ausgewertet werden konnten.
**Stadtteile, in denen 10 oder mehr Inserate ausgewertet werden konnten. In runden Klammern: Stadtteile mit 20 oder mehr Inseraten,

in eckigen Klammern: Stadtteile mit 10 bis 19 Inseraten.

Quelle: Immobilien Scout24 GmbH, eigene Berechnungen

Methodische Anmerkung: Fur die Ermittlung der Werte wurden gebietstbergreifende Glattungen vorgenommen, es wurden also stehts
mehr Anzeigen in eine 6rtliche Schatzung einbezogen als dort konkret anzutreffen waren. Die Hochrechnungen auf die administrativen
Gebietseinheiten erfolgten dann unter Gewichtung des 6rtlichen Schatzwerts fir das Mietniveau mit der dort anzutreffenden Zahl der
Beschaftigten am Arbeitsort (also der Zahl der , Buroflachennutzer”).
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