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1. Einleitung
Im Jahr 2006 gelang es den Stadtvatern von Dresdeimem weithin beachteten Coup, den

im Laufe vieler Jahre bestandig angewachsenen &ahioérg handstreichartig abzutragen,
indem der gesamte Bestand kommunaler Wohnungeeraimgestor Fortress veraul3ert wur-
de. Nicht erst dieses Kontraktgeschaft, das alspiethaft flr das verstarkte Engagement an-
gelsachsischer Investoren auf dem deutschen Immotviarkt gesehen werden kann, forcier-
te die Bemuhungen, das von den neuen Investoreduge der Immobilienbewertung préafe-

rierte Discounted-Cash-Flow-Verfahren in Deutsctilan standardisieren.

Mittels des nun vereinheitlichten Verfahrens solleeben stets erfassten Faktoren wie In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten auchydikszh anfallenden und bisher eher sel-
ten beachteten Mieterwechselkosten explizit beidbkgt werden, um den Zielsetzungen des
DCF-Verfahrens, einer exakteren Immobilienbewertdingnsparenz und einem verbesserten
Risikomanagement, gerecht zu werden. Die Notwemidligkiner genauen Ermittlung der
Mieterwechselkosten ergibt sich insbesondere ansAdévendungen fur den Mieterwechsel,
die nach bisherigen Schatzungen mit einem Anteil ¥6% bis 14% des Rohertrags einer
Immobilie zu beziffern sind.Da dieser Schatzung jedoch keine gesicherten Btkisse zu-
grunde liegen, sollen diese Werte im Zuge einefR gingelegten Erhebung nachhaltig fun-

diert werden.

Das Ziel dieser Studienarbeit ist die Erhebung gnmdlegenden Daten, um Aussagen be-
zuglich der Bedeutung und der Hohe von Mieterwdg&bséen zu gewinnen, die zur besseren
Prognose von Mieterwechselkosten im Rahmen einemaBimen- und Ausgabensimulation

fur das gif-standardisierte DCF-Verfahren dienefeso

Die Gliederung dieser Studienarbeit ist im Wesehén durch den Charakter des Fragebo-
gens gepragt. Im zweiten Kapitel soll zunéachstatlgemeine Marktsituation dargestellt wer-
den, bevor dem Leser im dritten Kapitel ein Ubetbliiber elementare Definitionen und die

Grundlagen der Mieterwechselkosten nahe gebraatitene

Das vierte Kapitel dokumentiert die Bedeutung deetbtwechselkosten in Bezug auf das
Discounted-Cash-Flow-Verfahren und den Vollstandig@nanzplan vor dem Hintergrund,

dass die Mieterwechselkosten die jahrlichen Erté&dpeblich belasten und zu gravierenden

1vgl. Altmeppen 2005a, S.14
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Konsequenzen hinsichtlich der RenditeerwartunganUtgernehmen sowie der geplanten

Amortisationsdauer fuhren kdnnen.

Die Grundlagen der Datenerfassung werden in Kafiitel eingehend erlautert. Zentrales
Element dieses Abschnitts bilden dabei die Erklgeimzum strukturellen und inhaltlichen

Aufbau des Fragebogens.

Das Herzstlck dieser Studienarbeit bildet die Asalynd Auswertung der Fragebdgen im
sechsten Kapitel. Zunachst wird hierbei die allgemdierangehensweise bei der Auswer-
tung der Fragebdgen erlautert, bevor die Paramdetefieterwechselkosten nach Wohn- und

Buroimmobilien im Weiteren getrennt betrachtet andlysiert werden.

Abschliel3end werden in einer ausfuhrlichen Dislarssierschiedene Problematiken aufge-

worfen und erortert. Das Kapitel wird von einem iFand einem Ausblick vervollstandigt.
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2. Immobilienmarkt
Die deutsche Wirtschaft befindet sich gegenwartiy dem Weg aus einer Rezession zu

neuem, wenn auch unbestandigem Wachstum. Laust&atiem Bundesamt wuchs das Brut-
toinlandsprodukt 2065um 0,9%. Im Jahr 2006 ist ein Wachstum von 2,4%anahlagt

worder?, wobei im darauf folgenden Jahr aufgrund der HRsMiik des Bundes mit einer

deutlichen Minderung zu rechnen ist. Wesentlichpulsgeber dieser Entwicklung sind vor
allem die weiterhin florierende Exportwirtschaftwge die erstarkende Inlandsnachfrage.
Dessen ungeachtet bestehen infolge gestiegeneradetierpreise, einer erheblichen Ver-
teuerung der Energietragerpreise und zunehmendeal&ogaben weiterhin Unwagbarkeiten

fiir die wirtschaftliche Rahmenentwicklufig.

Trotz des sich aufhellenden gesamtwirtschaftlichenfeldes konnte die Immobilienwirt-
schaft nicht von dieser positiven Entwicklung ptiefien. Die Entwicklung der Immobilien-
umsétze im Jahr 2005 nahm gegenuber den ebenfekiufigen Umsatzzahlen des Vorjah-
res erneut um 2,3% ab. Fur das Jahr 2006 wird pergein Anstieg der Immobilienumsatze

um 2% prognostizien.

2.1. Wohnimmobilienmarkt
Im Vergleich zum Buroimmobilienmarkt kann auf deeutschen Wohnungsmarkt keine all-

gemeine Trendwende festgestellt werden. Hohe Aslbsigkeit und bestandig steigende Ne-
benkosten verhindern, dass die private Nachfragebap von der verbesserten konjunkturel-
len Situation profitieren kann. Angesichts der dgmaphischen Entwicklung und des Trends
zu kleineren Haushalten ist bis 2020 ein AnstiegHushalte von 38,31 Mio. im Jahr 1999
auf 39,2 Mio. zu erwarten. Langfristig gesehen ffider bis zur Mitte des 21. Jahrhunderts
prognostizierte Bevdlkerungsrickgang jedoch alleravssicht nach zu einer ricklaufigen
Zahl der Haushalt@.

Neben der sich abzeichnenden Konsolidierung ded88b weitestgehend ricklaufigen Bau-
genehmigungen wirkt sich die zunehmende Praseranalischer Investoren positiv auf den

Wohnungsmarkt aus.

2\/gl. Statistisches Bundesamt, eingesehen am 120@.2

% vgl. Bundesministerium fiir Wirtschaft und Techrgily eingesehen am 13.12.2006
*Vgl. DEGI 2006, S. 8

®Vgl. ebenda, S. 10

®Vvgl. EUROHYPO 2005, S. 38

"Vgl. ebenda, S. 40
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2.2. BUroimmobilienmarkt
Im Gegensatz zu Landern wie Frankreich und Graofdtmien gibt es in Deutschland keinen

einheitlichen Buroimmobilienmarkt. Da sich die Starte in den Grol3stadten durch die An-
zahl und Vielfalt der verfugbaren Flachen sowie gameiligen Branchenschwerpunkt unter-
scheiden, sind sie eher eigenen Schwankungen wrferw Die Hauptmarkte flr Biroimmo-
bilien in Deutschland sind Frankfurt/M., Mincherarkburg, Dusseldorf, Berlin, Koln, Stutt-
gart, Dresden und Leipzfyim Folgenden wird trotz der Unterscheidung in ekisdene
Teilmarkte vereinfachend die konjunkturelle EntWiclg des gesamten deutschen Biro-

immobilienmarktes betrachtet.

Angesichts der sich aufhellenden Lage auf dem deeats Biroimmobilienmarkt ist gegen-
wartig davon auszugehen, dass dieser den zykliséfemdepunkt der konjunkturellen Ent-
wicklung erreicht hat. Der seit 2000/2001 infolgenvAngebotsiuberhangen und strukturellen
Problemen der Nachfrager anhaltende periodischehnsng scheint gestoppt. Seit 2004
sind deutliche Tendenzen einer Marktkonsolidierangerkennef.Dies kann unter anderem
durch ein stabilisiertes Mietniveau, ein gestiegelmeresse auf der Nachfrageseite und ein
verringertes Angebot neuer Mietflachen bestatigtder’® Insbesondere beim Leerstand,
welcher im Jahr 2005 in den deutschen Blrozentreilgehend stagnierte, ist eine leichte
Entspannung zu konstatieren. Dennoch ergeben sighuad des vielfach vorgenommenen
Flachentausches Verlagerungen des Leerstands hiergleichsweise unattraktiven Flachen,
die im aktuellen Marktumfeld nur noch schwierig\mrmieten sind. Der strukturelle Leers-
tand nimmt zd! Bedingt durch das immer noch vorherrschende Udggmiwicht zwischen
Angebot und Nachfrage ist im Jahr 2006 von keirggriikanten Mietpreissteigerung auszu-

gehen. Erst fir das Jahr 2007 wird mit steigenggtz&mieten gerechnét.

8 vgl. Falk 2004, S. 187

Vgl. EUROHYPO 2005, S. 6
vgl. DEGI 2006, S. 11

1 vgl. EUROHYPO 2005, S. 16
12ygl. DEGI 2006, S. 14
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3. Definitionen und Grundlagen
Das folgende Kapitel soll einen Uberblick Uiber edeare Definitionen beztiglich der Wohn-

und Buroimmobilien sowie tUber den Prozess des Mietehsels und die hieraus resultieren-
den Mieterwechselkosten geben. Des Weiteren weglendlegende Themenbereiche, die

mit den Mieterwechselkosten korrelieren, eingehagtdachtet.

3.1. Wohnimmobilien
Als Wohnimmobilien werden alle Arten von Immobilidrezeichnet, bei denen die reine

Wohnfunktion im Vordergrund steht. Zu den Wohnimntieh gehdren Eigentumswohnun-
gen, Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhdused Wohnanlagen. Es ist dabei nicht
von Belang, ob die Nutzung der Immobilie durch d@gentiimer oder durch einen Mieter

erfolgt!?

Die Attraktivitat einer Wohnimmobilie wird abgeseheon Lagemerkmalen und dem gesell-
schaftlichen Umfeld im Wesentlichen durch ihre Gr@d ihren Zuschnitt bestimmt. Grund-
satzlich ist festzustellen, dass sich die Prafemerder Mieter in Deutschland im Laufe der
Jahre erheblich geandert haben. So stieg die pushddt in Anspruch genommene Flache
von 86,3m2 im Jahr 1998 auf 89 m2 im Jahr 200% &in weiteres, derweil auRerst wichtiges
Kriterium fur die Wohnungswabhl ist der grol3ziigigesZhnitt von Kiichen und Badern. Es ist
inzwischen eine Tendenz dahingehend festzustalkess die Bereitschaft der Mieter, auf ein
Zimmer zu verzichten, grof3er ist, als sich mit eine kleinen Kiiche oder einem beengten

Badezimmer zufrieden zu geben.

Das Inkrafttreten der neuen Arbeitsmarktgesetzent@jedoch zu einer Abschwachung der
bisherigen Entwicklung fihren. So werden aufgrued dmsetzung der Hartz IV-Gesetze
vermehrt kleine und einfache Wohnungen wieder im lBekus der Mieter und Immobilienei-

gentumer riicken.

13vgl. Walzel, 2005, S 120 f
14vgl. EUROHYPO 2005, S. 38
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3.2. Buroimmobilien
In vielen grof3en Stadten spielen Buroimmobiliereaiichtige Rolle. Sie dienen dabei vor-

rangig Verwaltungs-, Rendite- und Reprasentatioesken, weshalb sie sich insbesondere
durch gute Lagemerkmale sowie eine ansprechendetéktur auszeichnen sollten.

Nach herrschender Meinung werden all jene Gebénde Gebaudeteile als Bluroimmobilie
bezeichnet, in denen vorwiegend Dienstleistungsnaetenen aller Art Blroarbeit als Kom-
bination aus konzentrierter und kommunikativer Arderchfiihren. Moderne und wirtschaft-
lich erfolgreiche Buroimmobilien zeichnen sich d&@eiteren durch ihre Marktfahigkeit und
durch die Ansammlung einer mdglichst grof3en BurageBache auf mdglichst kleinem
Raum aus. Die Burogesamtflache, die die grundlegét@hnziffer fur Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen, Marktberichte und Mietpreisfindung w&td in der Praxis zumeist als Mietfla-
che bezeichnet. Sie stellt somit die dominierend&3@& fur Bestandserhebungen oder Leers-

tandsberechnungen bei Biiroimmobilien Har.

Angesichts der fehlenden Einheitlichkeit in der iDigion von Buroimmobilien und der nicht

vorhandenen Normierung der Biroflache gestaltdét sawohl die Angabe der Leerstandsra-
ten als auch die Bestimmung der zugehdrigen Biolo#aanteile als problematisch. Es stellt
sich beispielsweise die Frage, inwieweit Biros thath von Gebauden, die einer anderen

Nutzungsart angehéren, zu den Biiroflachen zu zé&ihert®

3.3. Mieterwechsel
Der Mieterwechsel ist ein Prozess, der die Beemdjgines Mietvertrages, initiiert durch den

Auszug des alten Mieters, beinhaltet und mit demzig eines neuen Mieters abschliel3t.
Grundsétzlich ist bei jedem Mieterwechsel von einamefristigen Leerstand auszugehen.
Dies liegt unter anderem darin begriindet, das$/ikévertrage nicht nahtlos aneinander ank-
ndpfen und erforderliche Umbaumalinahmen haufigemLeerstandszeit durchgefihrt wer-
den. Die Leerstandskosten unterteilen sich zumneinefehlende Einnahmen infolge des
Mietausfalls und zum anderen in Kosten, die aufdruon Betriebs- und Verwaltungskosten
entstehen. Eventuell anfallende Umbau- und Vermaddkosten sind als Ausgabe zu kalku-

lierenl’

5vgl. Falk 2004, S. 181 ff.
®vgl. ebenda, S. 182
vgl. gif 2006, S. 10
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3.4. Mieterwechselkosten
In der 6ffentlichen und wissenschaftlichen Diskasgyibt es bisher keine einheitliche Defini-

tion des Begriffs der Mieterwechselkosten. Geneketteliert die Héhe der Mieterwechsel-

kosten stark mit dem vorhandenen Leerstand derRe§io ist bei hoher Nachfrage mit rela-
tiv geringen Kosten zu rechnen, wahrend bei schemablachfrage von héheren Kosten und
langeren Leerstandszeiten auszugehelf Ist. Folgenden soll dem Leser ein Definitionsvor-
schlag fur den Begriff ,Mieterwechselkosten* an ¢Hand gegeben werden, der die zu be-
ricksichtigenden Aspekte hinreichend charaktetisied im Weiteren dieser Studienarbeit zu

Grunde liegt.

»ZU dem Komplex der Mieterwechselkosten zahlen §éh& fehlenden Einnahmen, die
durch den vom Mieterwechsel verursachten Leerstazwd. durch Mietzugestandnisse in
Form von mietfreien Zeiten oder prozentualen Abégeh von der Miete verursacht werden.
Konjunktureller und struktureller Leerstand durfaoht in die Betrachtung des vom Mieter-
wechsel verursachten Leerstandes einflie3en. Dateie sind alle Kosten, die fur Betrieb
und Verwaltung wahrend der Leerstandszeit auf demmiéter zurtckfallen, sowie alle Auf-

wendungen, die infolge von Sonderwtinschen, der "¥edung und der Gewahrung von Aus-
stattungs- und Umzugszuschiissen entstehen, deeriMesthselkosten zuzurechnen.”

3.5. Instandhaltungs-, Modernisierungskosten und Sonderéinsche
In der Praxis der Finanzplanung der Immobilienbh@ntindet die Betrachtung der Mieter-

wechselkosten als eigenstandige Position in deanBilbisher keine Berticksichtigung. Die
hierfur anfallenden Kosten verbergen sich bilartatéesch oftmals in den Aufwendungen fur
Instandhaltung und Modernisierung. Im Rahmen déadSung der Mieterwechselkosten ist
nicht die Gesamtheit der InstandhaltungskostenB&lang. Vielmehr werden nur diejenigen
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten berdbkgt, die als Sonderwunsch vom po-

tentiellen Mieter gefordert werden.

3.5.1.Instandhaltungsmaflinahmen
Instandhaltungsmal3inahmen lassen sich entsprecHdh@1D51 in Inspektion, Wartung und

Instandsetzung unterteilen. Wahrend die Inspektimmangig der Feststellung und Beurtei-
lung des Ist-Zustandes von Bauwerken und deremisdien Einrichtungen dient, umfasst

1Byvgl. gif 2006, S. 12
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die Wartung all jene MalRnahmen, die der Bewahrueg Soll-Zustandes eines Gebaudes
zutraglich sind. Die Instandsetzung beinhaltet ladlalichen MalRnahmen, die notwendig sind,
ein Objekt wieder in einen marktkonformen Zustamdsetzen, um die dauerhafte Ertrags-

und Renditefahigkeit der Immobilie zu garantietgn.

Als Instandhaltungskosten gelten gemal3 § 18 Weittbsngsverordnung (WertV) diejenigen
Kosten, ,die infolge von Abnutzung, Alterung und t®tung zur Erhaltung des bestim-
mungsgemafien Gebrauchs der baulichen Anlagen veiitmem Nutzungsdauer aufgewendet

werden mussert®

Zusammenfassend lassen sich dem Komplex der Insadodg demzufolge all jene vorbeu-
genden MalRnahmen zuordnen, die der Zustandsbevgabder Verfallsverhinderung sowie
der Wiederherstellung des Soll-Zustandes einer Inileodienen, wobei technische Verbes-
serungen, die den Modernisierungsmalinahmen zugetesterden, hier keine Berucksichti-

gung finderf?

3.5.2.Modernisierungsmal3inahmen
Bauliche MalRnahmen, die auf die Verlangerung detsehaftlichen Lebensdauer und eine

nachhaltige Wertsteigerung der Immobilie abzielearden allgemein als Modernisierungs-
mafinahmen bezeichnet. Es handelt sich hierbei uffindtanen, die das Wohnen bzw. das
Arbeiten in BUros angenehmer, bequemer, sicheesiirgler und weniger arbeitsaufwendig
machen. Mittels der Umsetzung von Modernisierunggmamen sollten ferner nachhaltige
Energie- und Wassereinsparungen erreicht werdenleMdasierungsmalRnahmen kdénnen die
gemieteten Raumlichkeiten, bestimmte Gebaudeiddle, Gebaude als Ganzes und auch Au-
Renanlagen betreffen. Bezlglich der gemieteten R&kwmmen zum Beispiel der Einbau
eines Bades oder die Verlegung eines modernen BEefdban Betracht. Die Anlage eines

Kinderspielplatzes ist demzufolge einer Modernisierder AuRenanlagen zuzuordrfén.

¥vgl. Falk 2000, S. 458
2'\WertV 1988, § 18
ZLvgl. Falk 2000, S. 567
2 Ebenda, S. 567 f.
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3.5.3.Sonderwtnsche
Das Oberziel von Instandhaltung und Modernisiensh@s, die Zufriedenheit der vorhande-

nen Mieter zu steigern bzw. neue Mieter zu gewin@anau hier liegt die Schnittstelle zwi-
schen Instandhaltungsmafl3nahmen und Sonderwtinsstwederwinsche sind bauliche Mal3-
nahmen, die speziell auf einen Kundenwunsch zuriftkzen sind. Die Intention, einem
Mieter Sonderwtiinsche zu erfillen, ist ein fur befdeteien zufrieden stellender Vertragsab-

schluss.

Die Problematik hinsichtlich der genauen Abgrenzamgschen Sonderwinschen und In-
standhaltungsmal3nahmen besteht oftmals in der @ictieutigen Zurechenbarkeit der jewei-
ligen MalRnahmen. Generell wird ein Grof3teil allaulchen MaRnahmen schon aus wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten in der Leerstandszegchen Vor- und Nachmieter durchge-
fuhrt. Hierbei werden sowohl die fir die Instandbayy notwendigen Maflinahmen als auch
die vom Kunden geforderten Sonderwiinsche ausgef@kerade hier gestaltet sich die Beur-
teilung der genauen Abgrenzung zwischen Sondentunsd allgemeiner Instandhaltung,
die dem klassischen Mieterwechsel nicht mehr zudnen ist, als auf3erst schwierig.

Fraglich ist ebenso, inwieweit beispielsweise d@b&u einer neuen Heizung, der im eigent-
lichen Sinne kein Sonderwunsch ist, durch sinkedéeenkosten Auswirkungen auf die Ge-
winnung eines neuen Mieters hat. Diesbezuglichzustiberlegen, ob nicht auch bauliche
Malinahmen, bei denen es sich nicht um einen sf@ri®bnderwunsch handelt, die Mieter-

wechselkosten beeinflussen kdénnen.

3.6. Struktureller Leerstand
Der strukturelle Leerstand ist definiert als ,degekstand, der aufgrund von Angebot und

Nachfrage auch bei konjunkturellen Anderungen nigherhalb eines konjunkturellen Zyk-
lusses beseitigt werden karfii.Er wird insbesondere beeinflusst von Lage und Kbije
stand sowie dem vorhandenen Leerstand in der Redervom Angebot neuer bzw. umge-
bauter Flachen und dem Wanderungsverhalten derliBsudg abhangig ist. Der deutsch-
landweit auftretenden Problematik des strukturelleerstandes ist nur mittels Sanierung
oder Abriss beizukommen. Nur so lasst sich eingaigiende Steigerung des Leerstands ver-

meiden®® Da diese Mietflachen nicht innerhalb eines konfuridlen Zyklusses gefiillt wer-

% Altmeppen 2005b, S. 20
2 vgl. Altmeppen 2005b, S. 21
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den kénnen, ist der strukturelle Leerstand furBie¢rachtung der Mieterwechselkosten nicht

relevant. Er wird deshalb in dieser Arbeit nichtitereberiicksichtigt.

3.7. Konjunktureller Leerstand
Der konjunkturelle Leerstand ist stark von Angebiotl Nachfrage auf dem lokalen Immobi-

lienmarkt abhangig. Bedingt durch die zyklische Kiokturentwicklung ist zu beobachten,
dass bei starker Nachfrage Neu- oder Nachvermietulkgrzfristig moglich sind, wohinge-
gen bei schwacher Nachfrage mit langeren Leerstaitds zu rechnen i8t.Auch bei guten

Objekten konnen trotz idealer Gegebenheiten hitlgsibhLage und Qualitat des Objekts

Leerstandszeiten von bis zu einem Jahr auftreten.

Unabhangig von der Konjunktur zieht jeder Mieteriassl generell einen kurzfristigen Leers-
tand nach sich. Auch bei hoher Nachfrage ist ilfolgn Umbaumalnahmen bzw. Sonder-
wunschen der zukinftigen Mieter nicht davon auskagedass freiwerdende Flachen wieder
unmittelbar vermietet werden kénn#&hinfolgedessen werden im Rahmen dieser Studienar-

beit fir den Mieterwechsel Leerstdnde von bis zn Monaten betrachtet.

3.8. Lagemerkmale bei Immobilien
Die Lage ist ein klassisches Instrument zur Bewsrtder Qualitat einer Immobilie. Generell

wird bei der Betrachtung und Bewertung der Lage framobilien zwischen Makro- und

Mikrolage unterschieden.

3.8.1.Makrolage
Die Makrolage eines Standorts gibt Auskunft Gbenesgeographische Lage und seine Posi-

tion innerhalb eines Wirtschaftsraums. Der Wirtstdnaum ist in seiner jeweiligen Ausdeh-
nung nicht eindeutig definiert. Die Einteilung irofd-, Ost-, Stid- und Westdeutschland, die
im Rahmen dieser Studienarbeit getroffen wurdeiddit als allgemeingiltig anzusehen. Bei-
spielsweise ware eine Unterteilung der Makrolag8umdeslander oder Regionen ebenfalls
denkbar. Zudem bestinde die Mdglichkeit, auch weiteriterien wie Bevdlkerungs- und

Wirtschaftsstruktur in die Betrachtung einflieRenlassen.

% vqgl. gif 2006, S. 9
% vgl. ebenda, S. 10
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Hinsichtlich der Beurteilung der Attraktivitdt em&tandorts unterscheidet man generell zwi-
schen harten und weichen Standortfaktoren. Nebenhdeten Standortfaktoren, bei denen
u.a. die rdumliche Ausdehnung und Struktur, die’slk, Einkommens- und Haushaltsstruk-
tur, die Beschéftigungs- und Wirtschaftsentwickludig infrastrukturelle Zentralitat und der
Diversifikationsgrad des Wirtschaftsraumes betreichird, sind auch gewisse weiche Krite-
rien zu bericksichtigen. Allerdings ist eine exalbgrenzung aufgrund mannigfaltiger
Wechselwirkungen zwischen weichen Kriterien wie.aBage und natirlicher Attraktivitat
und den harten Standortfaktoren duRerst problech&tiDie Bedeutung der Makrolage fiir
Immobilieninvestitionen wird im Vergleich zur Mikiaege tendenziell unterschatzt. Aufgrund
der polyzentrischen Orientierung des bundesdeutsithmobilienmarktes wére eine sorgfal-
tigere Betrachtung und Analyse vor dem Hintergrairger besseren Risikostreuung empfeh-

lenswert®

3.8.2.Mikrolage
Die Mikrolage betrachtet die kleinraumige Lage eilmmobilie in ihrer unmittelbaren Um-

gebung. Auch hier wird zwischen harten und weicBéandortfaktoren unterschieden. Als
harte Standortfaktoren gelten insbesondere die bageBeschaffenheit des Grundstiicks, das
stadtebauliche Umfeld mit seiner Infrastruktur, diebindung an das offentliche Verkehr-
snetz und die Qualitat der GebaudegrundstruktuichéeStandortfaktoren spiegeln sich im
Prestige der Lage, die von der Attraktivitat desfelds, der Qualitdt der Bebauung und den
lagepragenden Nutzern beeinflusst wird, widekllgemein ist eine Tendenz dahingehend zu
erkennen, dass sich die Mikrolageeigenschaften engich zu denen der Makrolage in rela-
tiv kurzer Zeit deutlich verandern kénnen. In deax¥fs kommt es zuweilen vor, dass bspw.
eine bauliche MalRnahme positive Auswirkungen aeif\diakrolage bei gleichzeitig negativen
Auswirkungen auf die Mikrolage hat. So wird der Banes Flughafens gewiss vorteilhaft fur
den Grolraum, vulgo: die Makrolage, sein, wéhressiele die direkte Umgebung, hier die
Mikrolage, negativ betroffen ist. Haufige Mieternisel und Leerstande sind in solchen Fal-

len ein verlasslicher Indikator fiir Veranderungehdem Immobilienmarki®

Wie zuvor bei der Beschreibung der Makrolage erwélmdet die Bewertung von Immobi-

lien bisher vornehmlich auf Grundlage der Betrangtder Mikrolage statt, wobei festzuhal-

27vqgl. Isenhofer, Véath, Hofmann 2005, S. 420 ff.
2 yvqgl. ebenda, S. 417 ff.
2 vgl. ebenda, S. 423 ff.
%0 vgl. Platz 1993, S. 50
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ten ist, dass deren Qualitéat nach herrschenderuvigimicht objektiv messbar ist. Deshalb
wurde den befragten Unternehmen im Rahmen desrditadienarbeit zugrunde liegenden
Fragebogens freigestellt, die Qualitat der Mikrelager Objekte selbst einzuschatzen.
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4. Notwendigkeit der Ermittlung der Mieterwechselkosten
Die Abbildung der Finanzstrome und die genaue K@anton Ausgaben und Einnahmen

haben eine eminente Bedeutung flir das Managemarniwoobilien. Insbesondere der Voll-
standige Finanzplan und das sich zunehmend duremskt Discounted-Cash-Flow-
Verfahren erweisen sich als geeignete Instrumeinir €xakten und realitdtsnahen Finanz-
planung. Diesbezuglich besteht die Notwendigked Mieterwechselkosten als vorhandenen,

aber selten vollstandig bertcksichtigten Kosterdretieil, zu quantifizieren.

4.1. Der Vollstadndige Finanzplan
Der Vollstandige Finanzplan dient der systematisdBgassung aller mit einem bestimmten

Investitions- und Finanzierungsplans verbundendnufgsstrome. Dabei werden insbeson-
dere die originaren und derivativen Zahlungen eineestition abgebildet, wodurch eine ver-
gleichsweise exakte und transparente Erfassungatdungsreihen ermoglicht wird und sich
samtliche finanzwirtschaftlichen Konsequenzen eiptiarstellen lassen. Das Ziel des Voll-
standigen Finanzplans ist die Quantifizierung desmbgens am Ende des Planungszeitrau-
mes. Er unterscheidet sich dadurch malR3geblich wenlbdrwertorientierten Methoden, bei

denen alle Zahlungen auf den Investitionszeitpbielzogen werdett.

Fraglich ist, inwieweit die Mieterwechselkosten dinetaren Planungen des Vollstandigen
Finanzplans beeinflussen konnen. Gemal3 der Deinder Mieterwechselkosten in Kapitel
3.4. ist vor allem im Bereich der laufenden Einnahmand der laufenden Ausgaben mit gra-
vierenden Fehlprognosen zu rechnen, was zu emjafiveai Abweichungen beim Perioden-
Uberschuss filhren kann. Die Folge eines solchenaips ware, dass der vom Eigentiimer
eingeplante Jahresuberschuss hinfallig wird, dpdagge Amortisationszeit des Objekts nicht
einzuhalten ist und die prognostizierte Renditanger ausfallt. Liquiditatsprobleme, Zah-
lungsschwierigkeiten und Misstrauen von SeitenFdlemdkapitalgeber waren die zwangslau-
fige Konsequen?? Infolgedessen koénnten die Banken die Kreditwiirdigles Eigentiimers

herabstufen, was unweigerlich zu steigenden K&usaén fihren wirde.

Ein weiteres Problem betrifft die eigentliche Intiésnsentscheidung eines Investors. Dieser
wird im Vorfeld einer Investition immer den Ertragr risikobehafteten Immobilieninvestiti-

on dem Ertrag der risikolosen Anlage am Kapitalmgegenuberstellen und die Vorteilhaf-

31 vgl. Bone-Winkel, Schulte, Sotelo, Allendorf, Ra@eAhlers 2005, S. 653
32vgl. Altmeppen 2006c, S. 20
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tigkeit der Varianten vergleichen. Die durch deretdrwechsel bedingten fehlenden Einnah-
men und zusétzlichen Ausgaben kdnnen die urspamgktroffene Investitionsentscheidung
im Nachhinein als unvorteilhaft gegeniber der dkken Anlage bzw. einem anderen Inves-
titionsobjekt erscheinen lassen. Unter diesen Gesgiankten kann sich ein als vorteilhaft

bewertetes Objekt als unrentabel erweisen.

4.2. Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren
Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren entstammt dgloamerikanischen Bewertungspraxis

und kommt speziell bei der Bewertung von Renditekign und von grof3en industriellen
Investitionsentscheidungen zum Eins&tEs ist anzunehmen, dass das DCF-Verfahren nach
der Standardisierung in Deutschland auch hier viermfnwendung finden wird. Das von der
gif standardisierte DCF-Verfahren wird vornehmlighn den Faktoren Mietentwicklung,

Mieterwechselkosten, Mietausfallen und dem Dislemtigszinssatz bestimrit.

Im Unterschied zum Ertragswertverfahren werden bei@tr-Verfahren Risiken infolge der
intensiveren Orientierung am Marktgeschehen zussidér erfasst. Neben der Verwendung
eines Diskontierungszinssatzes anstelle des inadawertverfahren zugrunde gelegten Lie-
genschaftszinssatzes erweist sich vor allem digifiBe des Cash-Flows als vorteili&ft.
Immobilieneignern ist es somit moéglich, besseresagen tber die Finanzkraft ihrer Immobi-
len zu treffen, da die tatséchlichen Zahlungsniitietschiisse der Immobilen, die den Eigen-

kapital- und Fremdkapitalgebern zur Verfigung stehealistisch abgebildet werden.

Die Problematik beim Discounted-Cash-Flow-Verfahtensichtlich der Berucksichtigung
der Mieterwechselkosten ahnelt der des Vollstamdig@eanzplans. Bedingt durch den lang-
fristigen Prognosezeitraum der Cash-Flow Stromen&drfehlende Einnahmen und zusatzli-
che Kosten zu gravierenden Fehlprognosen fihren.Remertag nimmt ab. Die aus einer
zunehmenden Amortisationszeit und einer gering&endite resultierenden Engpasse sind
hinlanglich bekannt. Eine weitere schwerwiegend&gé-dir Eigentimer von Immobilien
kénnten Korrekturen in der Unternehmensbilanz aufgrdes sinkenden Barwerts sein. Vor-
stand und Unternehmen kdnnten somit seitens detdfiagrkte massiv unter Druck geraten.

3 vgl. Altmeppen 2006a, S.7
3 vgl. Altmeppen 2006b, S.7
% vgl. ebenda, S.7
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5. Grundlagen der Datenerfassung
Ziel dieser Arbeit ist eine umfassende Auswertund Analyse der bei einem Mieterwechsel

anfallenden Kosten mit der Intention, quantifizeesd Grol3en in Abhéangigkeit von Konjunk-
tur und spezifischen Sonderwiinsche zu generierenGRundlage der Analyse bildet ein um-
fassender Fragebogen, welcher in seinen modiferieran die jeweiligen Erfordernisse fir
Biro- und Wohnimmobilien angepassten Auspragungeersen Fondsgesellschaften und
andere Eigentimer von Buroimmobilien sowie Wohnbaggesellschaften zugesandt wurde.
Alle Werte, Analysen und Schlussfolgerungen basieng der Gesamtheit der beantworteten

Ruckmeldungen.

5.1. Datenbasis
Fur die statistische Beschreibung und Analyse vated besteht grundséatzlich die Moglich-

keit, eine Vollerhebung bzw. eine Teilerhebung Haufthren. Erstere ist aber aufgrund ei-
nes unverhaltnisméaRig groRen Aufwands, der damibwelenen Kosten sowie weiterer
Griinde meist nicht praktikab&.Im Rahmen dieser Untersuchung findet die Klumpehst

probe, die hier die Gesamtheit der Biro- und Wolnmatilien betrachtet, als Element der

Teilerhebung Verwendung.

Die Klumpenstichprobe zeichnet sich dadurch auss d#er Grundgesamtheit bestimmte
Klumpen von Merkmalstragern, welche auf einer léfjen gemeinsamen Basis miteinander
verbunden sind, entnommen werdé&ierbei ist darauf zu achten, dass die Grundgessimt

in identifizierbare Klumpen zerféllt, die moglichsinen Querschnitt der in der Grundgesam-
theit vorkommenden Merkmalsauspragungen abbildenden so genannten Klumpeneffekt
zu vermeideri® Diese MaRRgaben werden in dem dieser Studienazbgitunde liegenden

Fragebogen dahingehend bertcksichtigt, dass dimpén, bestehend aus Blro- und Wohn-
immobilien, hinsichtlich der Lage, der GroRRe, dera@at und des Alters der Objekte erheb-

lich divergieren.

Die endgultige Datenbasis des Fragebogens bildet@n Sachverstandigenbiro Altmeppen
& Partner erstellter Querschnitt, bestehend ausUri@rnehmen mit Fokus auf Biroimmobi-

lien und 88 Unternehmen, deren Téatigkeit schwerpuékig im Bereich von Wohnimmobi-

% vgl. Bohley 1992, S. 497
37vgl. ebenda, S. 505
8 vgl. Meffert 1992,S. 195
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lien liegt. Aus diesem Stichprobenumfang haben ienei&h der Buroimmobilien 17 Unter-
nehmen geantwortet. Dies entspricht einer relatRéoklaufquote von 17 %. Bei den Wohn-
immobilien lagen 21 Antworten zur Auswertung vogsaeiner Rucklaufquote von 24 % ent-

spricht.

5.2. Erklarung zum Fragebogen
Die Befragung ist die maf3gebliche Methode zur Gengerg von Daten im Wirtschaftsbe-

reich. Zentrales Element einer jeden Befragunglastei erfahrungsgeméanR ein Fragebotjen,
wobei im Rahmen dieser Studienarbeit ein E-Mailtigeter Fragebogen Anwendung fand.
Im Vergleich zum herkdbmmlichen Fragebogen ist darauachten, dass die Befragung dem
zu Befragenden angekiindigt wird und der VersandFdagebdgen erst nach dessen aus-

dricklicher Zustimmung erfolgt.

Fur die Untersuchung wurden die Fragebdgen per Edlaausgewahlte Adressen versandt.
Die Rucksendung der ausgefillten Fragebdgen eefalgt gleichem Weg. Besonders vorteil-
haft erweist sich die grof3e geographische Reiclewggpaart mit der Schnelligkeit von Ver-

breitung und Riicklauf sowie der relativen Kostersgigpkeit*°

5.2.1.Struktureller Aufbau
Bei der Erstellung des Fragebogens ergab sichrdigel-wie das komplexe Thema der Mie-

terwechselkosten in einer mdglichst Ubersichtlicltruktur erfasst werden kann. Einfach-
heit, Verstandlichkeit und eine chronologische Keption des Fragebogens sind gemal herr-
schender Meinung unabdingbar fir eine aussagajeattnd hochwertige Analyse des Da-

tenmaterials.

Im Sinne dieser Anforderungen erwies sich ein talisthes Layout als besonders vorteil-
haft, wobei die nominalen Auspragungen auf derikatkala, die arithmetischen Spannwei-
ten und qualitativen Beschreibungen auf der Hotalskala abgebildet wurden. Um den Fra-
gebogen in seinem Aufbau einheitlich zu gestalteinden lediglich Vier- bzw. Funfpunkt-

skalen verwendet. Die Vorteile der Funfpunktskdiegen generell in einer relativ breiten

Abstufung der Antwortmdglichkeiten. Im Bereich ddaufigkeitsverteilungen besteht des

%vgl. Bohley 1992, S. 517
“0vgl. Imsieke 1999, S.63
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Weiteren die Moglichkeit, eine neutrale Antwortgeben’! Der Vorteil von Vierpunktskalen

begruindet sich durch den Zwang, eine eindeutigéipy®®der negative Tendenz angeben zu
mussen. Den Befragten wurde des Weiteren die Mdghit gegeben, eigene Angaben und
Kommentare abzugeben mit dem Ziel, eine individuethd moglichst préazise Betrachtung

der jeweiligen Fragestellung zu erhalten.

5.2.2.Inhaltlicher Aufbau
Der Fragebogen, dessen Ziel die QuantifizierungMieterwechselkosten in Abhangigkeit

verschiedener Lagemerkmale, ObjektgroRen und derdem Mietern geforderten Sonder-
wunsche ist, gliedert sich in drei Themenkomplexe:

* Allgemeine Objektdaten

* Mietsituation und Objektrenditen

* Mieterwechselkosten

Im Zuge der Erfassung der Objektdaten soll zumregiee Ubersicht tiber die Verteilung des
Immobilienbestandes der verschiedenen Unternehnmsichtlich der Mikro- und Makrola-
ge, der Grol3e und des Alters abgebildet und zurerandverschiedene Abhangigkeiten und
Zusammenhange mit den im Verlauf des Fragebogdmbenen Daten aufgezeigt werden.
Die Darstellung der lokalen Lagegunst anhand ddadfage erfolgt mittels einer Differen-
zierung von

 Top-Lage,

» gehobener Lage,

* mittlerer Lage und

» einfacher Lage.

Die Makrolage bericksichtigt die Verteilung des lobiienportfolios im Gebiet der Bundes-
republik Deutschland bezuglich Objekten in

* Nord-Deutschland,

* Ost-Deutschland,

» Sud-Deutschland und

* West-Deutschland

1 vgl. Kirchhoff, Kuhnt, Lipp, Schlawin 2001, S. 22
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sowie in
* Ballungszentren,
» B-Stadten und

* anderen Stadten.

Bei der Erfassung der Makrolage wird hierbei klarschen der geographischen Lage und der
Lage der Objekte in Zentren, d.h. in stadtischerbMeden, unterschieden. Des Weiteren fin-
det die Grol3e der Mietflachen unter anderem autyriner vermuteten erhdohten Fluktuation
bei kleineren Mietflachen sowie einer erwarteterwAlthung in der Nachfragesituation Be-
ricksichtigung. Da auch das Alter der jeweiligenjeRte Einfluss auf Art und Anzahl der
Sonderwiinsche haben kann, wird dementsprechendirems

* Neubauten,

» Bauten mit mittlerem Alter und

« Altbauten unterschieden.

Der die Mietsituation und die Objektrendite behdnde Themenkomplex dient der Erfas-
sung konjunktureller Kenngrof3en sowie der Betraofptononetarer Aspekte in Bezug auf die

in Objekten realisierten Mieteinnahmen, die Mietasising und die Mietvertragsdauer.

Im Rahmen des Vollstdndigen Finanzplans und des-Wé&Fahrens sind die Mieteinnahmen
vor allem aus Grunden der Objektrendite von IntsseMittels der Dokumentation der Miet-
vertragsdauer und der Altersverteilung der Mietr\WWohnimmobilien sollen sowohl Riick-
schlusse auf die Haufigkeit der Mieterwechsel genogls auch eine periodengerechte Beur-
teilung des Cashflows ermdglicht werden. Da diesblématik bereits im Kapitel 4.2. aus-

reichend behandelt worden ist, wird hier von eimeiteren Ausfihrung abgesehen.

Der dritte Themenkomplex berticksichtigt umfangreidhberlegungen hinsichtlich der mit
den Mieterwechselkosten korrelierenden Grof3en.hidiewird insbesondere auf die Leers-
tandsdauer, die damit verbundenen Leerstandskasenie den Mietern gewahrten Sonder-
wunsche einschlie3lich der Mietzugestandnisse baventives eingegangen. Bei der Analyse
der Leerstandsdauer ist zwischen dem durch dereMiethsel bedingten Leerstand und dem
strukturellen Leerstand zu differenzieren. Erstenefasst Leerstandsdauern bis einschlief3-

lich vier Monate, wohingegen Letzterer die Leerdsgtauer von vier Monaten Ubertrifft.
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Sonderwinsche sind vom Mieter geforderte baulicteihdhmen, deren Erfullung die At-
traktivitat der Immobilie fir den Kunden steigertdusomit wesentlich zu einem erfolgreichen
Vertragsabschluss beitragt. Von Seiten des Vermsidiesteht hierbei die Méglichkeit, den
Mieter an den Kosten fur die Sonderwtinsche findinziebeteiligen.

Der letzte Teil des Fragebogens befasst sich somdrder Abbildung der Vermarktungskos-
ten, die insbesondere Werbekosten und Maklerkdstarhalten, als auch mit der Quantifizie-
rung der Mietzugestandnisse. Im Gegensatz zu dede®aiinschen, die sich auf bauliche
Maflinahmen beschranken, gehen die Incentives audtdrenAnreize ein - genannt seien bei-

spielsweise mietfreie Zeiten und prozentuale Algphlvon der Miete bei Anschlussvertra-
gen.
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6. Analyse und Auswertung der Fragebtdgen
Die Grundlage dieses Kapitels bilden die aus deva@¢heit der angeschriebenen Unterneh-

men gewonnenen Ricklaufe der Fragebdgen. Im Fobgesdll die allgemeine Herange-
hensweise bei der Auswertung der Fragebtgen eduerden sowie die Auswertung ge-

trennt nach Buro- und Wohnimmobilien erfolgen.

6.1. Allgemeine Herangehensweise
Bei der Auswertung ergab sich die Frage, wie demplexitat der Tabellen und der Spann-

weiten der jeweiligen Verteilung im Sinne von prozelen, zeitlichen, monetéren und sons-
tigen Angaben Rechnung getragen werden kann, sodilas sinnvolle Bewertung und Ana-

lyse der Fragebdgen mdoglich ist.

Hierzu wurden zunachst die Angaben aus den einzdinggebogen tabellarisch erfasst. Die
guantitative Erfassung der auf der Vertikalskalgeddiideten nominalen Auspragungen bildet
dabei die Basis fir die weitere Auswertung. Da $&hd@n Tabellen, deren Ziel die Extrahie-
rung von mengenmaiigen Angaben ist, arithmetisgrani@veiten zugrunde liegen, stellte
sich bei der Auswertung die Frage, wie sich die&men Spannweiten in erfassbare Werte
umsetzen lassen. In dieser Studienarbeit erscheeverwendung des Mittelwertes fiir die
Berechnung weiterer Ergebnisse als probates MitielL6sung des oben aufgefiihrten Pro-
blems. Die Mittelwerte wurden dabei aus den quaiitietn Angaben der jeweiligen Spalte
gebildet, wobei darauf zu achten ist, dass bei Bagadie nicht durch eine Spannweite er-
fasst, sondern mit einem ,groR3er als* bzw. ,kleiaés” Zeichen versehen sind, der entspre-
chende Mindestwert den Mittelwert ersetzt. Im Folign wurden die aggregierten moneta-
ren, prozentualen und zeitlichen GroRen mittels Kioiation des Mittelwertes mit der Ant-

worthaufigkeit berechnet.

Bei allen Tabellen, die nicht auf die mengenmalkdgassung der nominalen Auspragungen
abzielen und denen somit keine arithmetischen Speaiten, sondern qualitative Beschrei-
bungen auf der Horizontalskala zugrunde liegendemrzunachst die Antworthaufigkeiten
ermittelt. Im Anschluss daran werden die Antworfigikeiten mit den qualitativen Beschrei-
bungen, die einer Wichtung unterliegen, verknipife Wichtung bemisst sich dabei nach der

Rangfolge der qualitativen Beschreibung mit denl, Beioritaten der auf der Vertikalskala
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abgebildeten nominalen Auspragungen zu ermittelmglusch sich die Mdoglichkeit ergibt,

Ruckschlisse auf die mengenmalligen Angaben ziehkednnen.
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6.2. Wohnimmobilien

6.2.1.0bjektdaten und Mietsituation
Zur Erfassung der Mieterwechselkosten und zur Visieaung von Abhangigkeiten besteht

zunachst die Notwendigkeit, einen Uberblick tGiber dlirchschnittlichen Objektdaten und die
Mietsituation zu erhalten. Eine individuelle Betnang der Objektdaten soll zudem Ruck-
schltusse auf moégliche Einflisse unterschiedlichgyekte erlauben, die die Anzahl und Kos-

ten des Mieterwechsels beeinflussen kdnnen.

Anhand des durchschnittlichen Lageportfolios beillonmobilien I&asst sich in der Mikrola-

ge ein eindeutiger Schwerpunkt des Bestandes imd#éeren Lage feststellen. Beztiglich der
Makrolage ist der Grof3teil der untersuchten Objektélorddeutschland bzw. in Ballungs-
zentren angesiedelt. Einen genauen Uberblick dgedigenschaften sollen die folgenden

Grafiken ermdglichen.

Mikrolage
Top-Lage
Einfache Lage %% 9 Gehobene Lage
22% 12%

Mittlere Lage
63%

Abbildung 1: Wohnimmobilienportfolio Mikrolage *2

2 Quelle: Eigene Darstellung
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Makrolage Makrolage

Stid-Deutschland Andere Stadte

0
Ost-Deutschland 7% West-Deutschland B-Stadte %
10% 9% 29%

=T

Nord-Deutschland Ballungszentren
74% 64%

Abbildung 2: Wohnimmobilienportfolio Makrolage *3

Hinsichtlich der Ermittlung der Mietauslastung bler Mikrolage ergibt sich eine Auslastung
von 90% bis 95%.Trotz des nicht sonderlich sigaifiten Unterschieds der Mietauslastung in
den einzelnen Lagen bestéatigt sich die allgemeieentung, dass die vorteilhafteren Lagen

eine hohere Auslastung aufweisen als die mittlereheinfachen Lagen.

Die durchschnittliche Mietauslastung in der Makgalaveist keine wesentlichen Abweichun-
gen in Bezug zur Mikrolage auf. Bei der Betrachtdeg geographischen Lageeinteilung wird
ersichtlich, dass die Auslastung zwischen den Wegdenen Landesteilen keine gravierenden
Abweichungen aufweisen. Lediglich Ostdeutschlanicktemit einer Auslastung von 89%
leicht von der durchschnittlich ermittelten Auslagjsquote des gesamten Bundesgebiets von
ca. 93% ab.

Beziglich der angegebenen Zahlen ist jedoch zwtesken, inwieweit hier eine Allgemein-
gultigkeit der Aussagen gegeben ist. Angesichtskdejunkturellen Situation auf dem Woh-
nungsmarkt in Ostdeutschland erscheint der angegeBaslastungsgrad von 89% als nicht
reprasentativ. In Stadten wie beispielsweise Sler@attbus und WeilRenfels, deren Woh-
nungsbestande zum Grol3teil in unsanierten Altbaoten Plattenbauten liegen, sind, bedingt
durch die konjunkturelle Situation, bedeutend héheeerstande zu erwartéhDies wird
zudem auch durch die Einschatzung der Nachfragegituin dem der Studienarbeit zugrun-
de liegenden Fragebogen bestatigt. Fur Ostdeutsthil@arden von den Befragten eher pes-

simistische Konjunkturprognosen getroffén.

3 Quelle: Eigene Darstellung
*4vgl. Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohgawesen 2002, S. 39 ff.
*vgl. ebenda, S. 39 ff.
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Ungeachtet der durchweg positiven Nachfragesitoatio siiddeutschen Raum ist auch hier
der angegebene Wert von 98% Mietauslastung, détigech einer Vollvermietung gleichka-
me, zweifelhaft. Ahnliche Uberlegungen kénnten aimhnord- und westdeutschen Raum

bzw. bei der Mikrolage angestellt werden.

Das bei der Auslastung der Mirolage gezeichnetd Bihes bestehenden Gefalles zwischen
Top- und einfachen Lagen setzt sich auch in detwdigragsdauer fort. So betragt die durch-
schnittliche Vertragsdauer in einfachen Lagen eahs Jahre, wohingegen in den Toplagen
eine Vertragsdauer von uber acht Jahren die RegeEiganzend ist anzumerken, dass die

Dauer der Mietvertrdge in gehobener und mittlelgd_.nahezu identisch sind.

Fur die Auswertung der Wohnimmobilien ist grundBéitzhervorzuheben, dass Mietvertrage
bei Wohnimmobilien tendenziell eher unbefristet edmhlossen werden. Auch vor dem Hin-
tergrund, dass in dieser Studienarbeit lediglicte éflietdauer von bis zu zehn Jahren rechne-
risch erfasst wird, sind die angegeben Werte z@tWrtragsdauer lediglich als Richtwerte zu

betrachten.

Im weiteren Verlauf der Analyse der Objektdaten deuersichtlich, dass beim Alter der Ob-
jekte, von dem vermutet wird, dass es die Leerstagiten und die Leerstandskosten beeinf-
lusst, ein inhomogenes Portfolio vorliegt. Insbatere Objekte mit mittlerem Alter und Alt-
bauten weisen in der Auswertung ein deutliches gbeicht auf, Neubauten spielen mit ei-
nem Portfolioanteil von 6% eine eher untergeordite. Das durchschnittliche Alter der
erfassten Objekte betragt 38 Jahre. Eine signifé&kAthhangigkeit der Mietvertragsdauer zum

Alter der Objekte konnte nicht festgestellt werden.

Die durchschnittliche Grol3e der Mietflache ergilshszu 64 m2. Des Weiteren zeigt sich,
dass Wohnungen, deren Mietflache gro3er als 5Gtnim Bestand der befragten Unterneh-
men und Personen in einem Umfang von 70% vorhaasohkeh In Verbindung mit der Miet-
vertragsdauer ergab die Auswertung, dass kleindetflithen einer starkeren Fluktuation
unterliegen, da hier lediglich eine Mietvertragselavon durchschnittlich drei bis funf Jahren
die Regel ist, wohingegen die MietvertragsdauerdoéReren Mietflachen zwischen sieben
und acht Jahren liegt. Die durchschnittliche Mietnagsdauer Uber die Gesamtheit der Woh-

nungen liegt im Bereich von sechseinhalb bis sielmdralb Jahren.
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Mietvertragsdauer
> 120 m2 8,3
80 - 120 m? |83
Q
] |
e
2
& 50-80m? |75
c
>
c
< 4
o
=
30 - 50 m? 52
0-30mz 3.1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
Mietvertragsdauer in Jahren

Abbildung 3: Mietvertragsdauer bezogen auf die WohangsgréRe (Wohnen®

Das durchschnittliche Alter der Mieter betragt 4bhr&. Zudem ist erkennbar, dass sich die
allgemeine Bevdlkerungsstatistik in der Altersvduteg der Mieter in den Objekten wider-
spiegelt. So sind die Altersklassen ab 30 Jahrgergéer den Alterklassen bis 30 Jahren
deutlich Uberreprasentiert. In Verbindung mit deohWungsgroR3e ist hier zu vermuten, dass
beispielsweise junge Mieter, die in kleinen Wohheiten leben, haufiger zum Wohnungs-
wechsel neigen als ein Seniorenehepaar in eindugegen Wohnung.

Hinsichtlich der Mietsituation ergibt sich ein réatinheitliches Bild. Bis auf wenige Aus-

nahmen liegt die durchschnittliche Miete im Berewcm vier bis sieben Euro pro Quadratme-
ter. Der Durchschnittwert Gber die gesamte Makmlagtragt 5,80 Euro pro Quadratmeter,
wobei im siddeutschen Raum und in Ballungszentrigdeioht hoheren Mieten zu rechnen

ist.

¢ Quelle: Eigene Darstellung
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Makrolage Durchschnittliche Miete
Nord-Deutschland 5,80 €/m?
Ost-Deutschland 5,50 €/m?
Sud-Deutschland 6,25 €/m?

West-Deutschland 5,50 €/m?

Makrolage Durchschnittliche Miete

Ballungszentren 6,10 €/m?
B-Stadte 5,50 €/m?
Andere Stadte 5,50 €/m?

Tabelle 1: Durchschnittliche Miete bezogen auf didakrolage (Wohnen)*’

6.2.2.Ermittlung der Mieterwechselkosten
Wie schon in der Definition der Mieterwechselkosegl@utert, werden im Folgenden samtli-

che fehlenden Einnahmen betrachtet, die durch taretdzw. Incentives verursacht werden,
sowie alle Kosten, die infolge von Betrieb und Valtwng der Objekte wahrend der Leers-

tandszeit, von Sonderwiinschen, der VermarktungMietzugestandnissen entstehen.

6.2.2.1Leerstandsdauer
Bei der Analyse der Leerstandsdauer ist nochmatgohaiheben, dass ausschliel3lich der

Leerstand, der durch den Mieterwechsel verursacttt, won Interesse ist. Konjunkturelle

und strukturelle Leerstandszeiten sind generehaehmlassigbar.

Da auch bei hoher Nachfrage haufig Umbaumafnahnmemlerlich sind, werden Leerstande
mit einer Dauer von maximal vier Monaten betrachtéblge des konjunkturellen Einflusses
koénnte sich allerdings in der Praxis die Leerstaadsauf weit mehr als vier Monate erstre-

cken.

Die Leerstandsdauer bezogen auf die Mikrolage geitnd Mittel sechs Wochen. Beim Ver-
gleich der Top-Lage mit der einfachen Lage istdastellen, dass der Leerstand eines Objek-

tes in einfacher Lage mit durchschnittlich acht Wt doppelt so lange dauert, wie der eines

" Quelle: Eigene Darstellung
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Objektes in Top-Lage. Objekte in gehobener- undlengr Lage weisen Leerstandszeiten von
funf bis sieben Wochen auf. Die Makrolage bestétigtallgemeine, in der Mikrolage ange-
gebene Tendenz. Auch hier betragt die Leerstandsdau Schnitt sechs Wochen. Die ge-
ringsten Leerstandszeiten sind in Stiddeutschlahdanizwei Wochen zu verzeichnen, wo-
hingegen in Ostdeutschland mit acht bis zehn Woclierechnen ist. Bei den in Stddeutsch-
land angegeben zwei Wochen ist allerdings fraglicivjeweit in diesem Zeitraum Umbau-
mal3nahmen durchgefihrt werden kdnnen. Vielmelanatinehmen, dass hier das Datum des
Vertragsabschlusses mit dem neuen Mieter die usltemensinterne Dokumentation der
Leerstandsdauer beendet bzw. lediglich kleinereéd8ubitsreparaturen durchgefihrt werden.
Die Durchfihrung von Sonderwiinschen wirde untesaire Gesichtspunkt ausschlielich in
die Zeit nach Mietbeginn fallen. Zudem ist der Vester bei guter Konjunktur tendenziell
weniger geneigt, dem Mieter Sonderwiinsche in Foom WYmbaumalnahmen zu gewahren,

als bei schlechter Konjunktur.

Alle Unternehmen, die Bestande in Suddeutschlaberaprofitieren trotz der angegebenen
geringen Mietflache und der Tatsache, dass sictBdséande Uberwiegend in mittlerer und
einfacher Lage befinden, durchweg von den gutenufdturaussichten in Stddeutschland.
Die Leerstandszeiten in Ballungszentren betragerMittel drei Wochen, wéahrend in B-
Stadten und anderen Stadten von einer Leerstanglsglaischen funf und neun Wochen aus-
zugehen ist. Auch bei den Ballungszentren stath siie Frage, inwieweit bauliche Sonder-
wunsche in einem solchen, recht kurzen Zeitfenaibzogen werden kdénnen. Die Leerstand-
sdauer in Abhangigkeit vom Alter der Objekte weist ahnliches Geféalle auf. So sind Neu-
bauten leichter zu vermieten als Objekte mittlefdters bzw. Altbauten. Dies muss aller-
dings vor dem Hintergrund gesehen werden, dassmukeil der Neubauten im Portfolio der
Befragten mit ca. 6% dem Portfolioanteil der Obgektit mittlerem Alter und dem der Alt-
bauten von insgesamt ca. 94% gegenubersteht.

6.2.2.2Leerstandskosten
Die Erfassung von Leerstandskosten gestaltet sschu3erst vielschichtig, da auf der einen

Seite mit fehlenden Einnahmen und auf der andeege $it tatsachlichen Kosten gearbeitet

werden muss.

Der Aspekt fehlender Einnahmen wird hier durch dengenannten Mietausfall charakteri-
siert. Die HOhe des Mietausfalls ergibt sich dath@ich Multiplikation der entsprechenden
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Leerstandsdauer mit der Hohe der durchschnittlidfieste pro Quadratmeter Mietflache der

Wohnung.

Neben dem Mietausfall miissen aber auch BetrielisManwaltungskosten Berticksichtigung
finden. Die Betriebskosten resultieren aus nictitche Ubrigen Mieter umlegbaren Kosten.
Nachfolgend werden alle maf3geblichen Positionegedistet:

« Offentliche Lasten des Grundstiicks, wie z.B. diar@steuer,

* Heizkosten,

» Kaosten fur StralB3enreinigung und Mullabfuhr,

» Kosten fur Hausreinigung und Gartenpflege,

» Kosten fur den Hausmeister,

» Kosten fur Fahrstuhlanlagen,

» Kaosten fur Beleuchtung,

» Kaosten fur Versicherungen,

« und eventuelle Kosten fiir Wasser, Abwasser uncstto

Samtliche hier dargestellten Kosten belaufen sicder Summe auf durchschnittlich 2 bis 4

Euro pro Quadratmeter Wohnflacfte.

Die Verwaltungskosten umfassen im Wesentlichen Aguidungen flr Personaleinsatz, die
zur Unterstitzung der verwaltungstechnischen Dieistingen notwendigen Einrichtungen
sowie die Kosten der Aufsicht, der Geschéftsfihrund der gesetzlichen bzw. freiwilligen
Prifung des Jahresabschlusses. Die Hohe der Vangakosten wird maf3geblich von der
GroRe der verwalteten Objekte und der Anzahl destddiin einem Objekt bestimrft.Da
eine genaue Zuordnung der Verwaltungskosten zu diletflache nur in Ausnahmefallen
maoglich ist, kdnnen keine zuverlassigen Angaben dleeHo6he der Kosten getroffen werden.
Die Verwaltungskosten werden daher nach Erfahriigss kalkuliert, die im Regelfall drei

bis acht Prozent des Rohertrags betraden.

Bei einer durchschnittlichen Miete von 5,80 Euro Quadratmeter und einer Wohnungsgro-

3e von 64 m2 ist ein Mietausfall von ca. 370 Eunm Monat anzusetzen. Werden zusatzlichen

“8vgl. Falk 2000, S. 150
“9 Eigene Erhebung
*vgl. Platz 1993, S. 72 f
*Lvgl. ebenda, S. 72
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Betriebskosten in Hohe von 3 Euro pro Quadratmegeicksichtigt, ist mit zusatzlich Kosten
von 192 Euro zu rechnen. Die Verwaltungskosten siemam sich, legt man einen Kosten-
aufwand von funf Prozent des Rohertrags zugrunafeca 20 Euro pro Monat und Wohn-

einheit.

6.2.2.3Sonderwiinsche
Ein zentrales Element der Mieterwechselkostentsti#dl Gewahrung von Sonderwiinschen

dar. Sonderwiinsche umfassen alle dem Mieter gesvéfirdulichen Mal3hahmen, die von
diesem vor dem Hintergrund eines bevorstehendetragsabschlusses gefordert wurden.
Zur Ermittlung der zugehdrigen Kosten wurde zuntichdersucht, ob eine Abhangigkeit
zwischen den Phasen eines Konjunkturzyklusses an@ereitschaft der Vermieter hinsich-
tlich der Gewahrung von Sonderwinschen bestehtr&ddhn Aufschwungs- und Boompha-
sen Sonderwinsche vergleichsweise selten gewahdewgezeigt sich in Phasen konjunktu-
reller Tristesse eher ein Entgegenkommen von SeliéerVermieter. Dennoch ist festzuhal-
ten, dass die Abhéangigkeit zur Konjunktur bei Wohmiobilien im Vergleich zu den Biro-

immobilien verhaltnismafig gering ausgepragt ist.

Im Zuge der weiteren Analyse wurden die baulicheal3Rahmen typologisiert und deren
Durchfuhrungshaufigkeit ermittelt. Die Intention,atfigkeitsverteilungen bei baulichen
Maflinahmen im Bereich von Sonderwiinschen zu erfabsstand in der Mdglichkeit, Rang-
folgen und somit entsprechende Kostenpakete zallerst Die am h&aufigsten von den Mie-
tern geforderten Maflinahmen sind bauliche Veranderuim Bereich der Sanitarausstattung
der Wohnung und Malerarbeiten, gefolgt von allgerariSchénheitsreparaturen und der Er-
neuerung von Bodenbeldgen bzw. Teppichen. Eindllaata Auflistung der Haufigkeitsver-

teilungen bietet die folgende Tabelle.
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z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium

Sanitarausstattung 33

z.B.Waschbecken, Armaturen, ... '
Malerarbeiten 3,1
Asthetische Veranderungen 30

allgemeine Schdnheitsreparaturen '
Bodenbelage und Teppiche 28

z.B.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware ’
Leitungen 27

z.B.Telefon, Internet, Fernsehen '
Lichtanlagen 2,5
Einbauktchen 1,8
Grundrissanderungen 16

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ... ’
Statische Veranderungen 14

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriche, ... '
sonstiges 14

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1 ="nie" /2 ="selten" / 3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Tabelle 2: Haufigkeitsverteilungen von Sonderwiinsan (Wohnen§?

Neben der Frage, was vom Mieter gewinscht wird] salbstredend die damit verbundenen

Kosten von grof3tem Interesse. Deren Auswertungdigu erheblichen Divergenzen hinsich-

tlich der einzelnen Kostenangaben. Um diese zissgfaund einen moglichst realitdtsnahen

Uberblick tiber die Kosten zu erhalten, werden itgdnden alle Angaben in Spannen ange-

geben. Die Spanne errechnet sich, indem vom jevagiigegierten Mittelwert 20% addiert

bzw. subtrahiert werden. Tabelle 3 dokumentiertgdirindeten Spannweiten der jeweils ent-

sprechenden baulichen Malinahme.

%2 Quelle: Eigene Darstellung
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Sonderwunsch Kosten
Sanitarausstattung 30 - 50 €/m2
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...
Malerarbeiten 25 - 40 €/m?2
Asthetische Veranderungen o5 - 35 €/m2
allgemeine Schdnheitsreparaturen
Bodenbelage und Teppiche 20 - 30 €/m?
z.B.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware
Leitungen 15 - 25 €/m?2
z.B.Telefon, Internet, Fernsehen
Lichtanlagen 15 - 20 €/m?2
Einbaukichen 35 - 60 €/m2
Grundrissénderungen 45 - 70 €/m?

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ...

Statische Veranderungen 70 - 110 €/m?2

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriche, ...

sonstiges 10 - 15 €/m?

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Kostenangaben bezogen auf die Wohnungsflache

Tabelle 3: Kostenangaben von Sonderwiinschen (Wohngh

Auffallig ist insbesondere die hohe Kostenangabedea Malerarbeiten. Die Auswertung
ergab, dass der Wert von einigen Befragten, denemobilienportfolio durchweg in mittleren
und einfachen Lagen im Osten Deutschlands gelegfennd deren Wohnungsgrofzen im
Schnitt kleiner als 60m? sind, stark beeintrachtwgd. Hierbei ist hervorzuheben, dass mit
zunehmender Grol3e der Mietflache die Kosten fulidieer Malinahmen bezogen auf den
Quadratmeter Grundflache sinken. Wirden diese Aergan die Mehrheit der Gbrigen Ant-
worten der Befragten angepasst werden, ergabédisicle Malerarbeiten eine Spanne von 20
€ bis 30 € pro Quadratmeter Mietflache.

Ein Erklarungsversuch fur die zum Teil doch erhdi®#n Kostendifferenzen kann durch die
Berucksichtigung der unterschiedlichen Portfoli@aumsetzungen bzw. der unterschiedlichen
Betrachtungsweisen des Spektrums der zum Sondetthvgehorenden Malinahmen gegeben

werden.

%3 Quelle: Eigene Darstellung
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Generell ist zu vermuten, dass die KostenangabeBeleagten in gewissem Mal3e mit der
Lagegunst ihres Immobilienportfolios korrelieren.diesem Zusammenhang fallen im Zuge
der vom potentiellen Mieter geforderten Sonderwhasoftmals héhere Aufwendungen in
Objekten der einfachen Lage an als in ObjekterTogr bzw. der gehobenen Lage, in denen

ein bestimmter Standard bereits vorhanden ist.

Weiterhin ist zu untersuchen, inwieweit direkte Ahbigkeiten zwischen Instandhaltungs-
mafl3nahmen und Sonderwinschen bestehen. Kommtspselmieise bei der Erneuerung von
Tapeten in einer Wohnung zu Putzablésungen, ersichigie genaue Zuordnung der durch die
Nachbesserungsarbeiten verursachten Kosten al®engtiziert. Einerseits handelt es sich
bei Putzablésungen prinzipiell um Instandhaltundsnadmen, andererseits sind die Nach-
besserungsarbeiten im Zusammenhang mit dem vomeMggforderten Sonderwunsch zu
sehen, da ohne Putzausbesserungen bekanntlichkkemehneuen Tapeten aufgebracht wer-
den konnen. Fraglich ist des Weiteren, inwieweitbeoeitende- bzw. nachbereitende Malf3-
nahmen und Abbrucharbeiten infolge von Sonderwigrs@uch in die Kostenermittlung der

Sonderwinsche eingehen.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass diese Studertdediglich Tendenzen wiedergeben soll.
So wurde davon abgesehen, ein detailliertes Lagsiterzeichnis fir die entsprechenden bau-
lichen MalRnahmen zu erstellen. Den Befragten ob&aggemal ein entsprechender Ermes-
sensspielraum. In den Komplex der bei den baulidlaBnahmen aufgeflhrten Malerarbei-
ten kdnnen somit beispielsweise neben dem Streideeiwande auch Tur-, Heizungs- und
Deckenanstrich fallen.

Diskussionswiirdig erscheint auch die kostenmafigas&ing von Sonderwinschen, die
nach dem Verstandnis dieser Studienarbeit eheiiErernisierungs- bzw. den Instandhal-
tungskosten zugerechnet werden miussten. Vor denergmnd ansteigender Energiepreise
und der bevorstehenden rechtlichen Verpflichtung \dermieters zur Erstellung eines Ener-
giepasses werden potentielle Mieter zunehmend i@uEdergiebilanz des Gebaudes achten
und vermehrt Einsparpotentiale wie eine verbesgarfeendammung fordern. Dartber hinaus
mussen auch Sonderwinsche, die nicht in direkteif@ung mit der Wohnung stehen, be-
trachtet und kostenmaRig erfasst werden. Es hasdlthier zwar Uberwiegend um seltene
Einzelfélle, dennoch sind die Kosten, die beispreise durch Kinderspielplatze und Stell-

platze fur Kfz entstehen, explizit zu erfassen
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Aufgrund der Verschiebung der Altersstruktur dev@kerung in Deutschland ricken die
Bediirfnisse alterer Menschen zunehmend in den Fdkuffentlichkeit. Neben dem ge-
genwartigen Bauboom von Seniorenwohnheimen ist aacBereich der privaten Immobi-
lienbesitzer eine gesteigerte Nachfrage nach beanidMalRnahmen, die alters- und behinder-
tengerechtes Wohnen ermdglichen, zu verzeichnahlmAmobilieneigner, die nicht in der
Lage sind, alteren und behinderten Menschen emtsgnele Heimplatze zu offerieren, konn-
ten, wenn sie jenen Bevolkerungsgruppen Wohnungberetn wollen, Mehrkosten von 50
bis 180 Euro pro Quadratmeter Mietflache zukomtherervorzuheben ist, dass die angege-
benen Kosten fur die alters- bzw. behindertengéeeGestaltung der Wohnung das Gesamt-
paket aller baulichen Mal3hahmen umfassen. Hierhdrgea beispielsweise Maurer- und Ma-
lerarbeiten, TuUrenverbreiterungen, der Umbau dedeBenmers, Oberbdden sowie die Er-

neuerung der Elektroanlagen.

Unter Berilicksichtigung der Tatsache, dass infolgreMerwirklichung von Sonderwiinschen
enorme Kosten auf Seiten der Vermieter anfallemkdnstellt die finanzielle Beteiligung der
Mieter ein gangiges Mittel zur Verteilung der Lastgdar. Die Auswertung der Fragebdgen
ergab, dass Kostenbeteiligungen vor allem in kddjunellen Hochphasen Anwendung fin-
den, wahrend in Zeiten der Rezession eher auf Kbsteiligungen verzichtet wird. Kosten-
beteiligungen sind dabei stets unter dem Aspekiraividuellen Verhandlung und Vertrags-
freiheit zu sehen. Die durchschnittliche Kostenitigteng ist im Wesentlichen lageunabhan-
gig und betragt ca. 25% der Kosten der jeweiliganlibhen Malinahme. Neben der prozen-
tualen Beteiligung der Mieter an den von ihnen ggdden Sonderwinschen gabe es auch die
Maglichkeit, einen vom Vermieter zu tragenden Fes#pzu vereinbaren und dartber hinaus-

gehende Kosten dem Mieter aufzubirden.

6.2.2.4Vermarktungskosten
Gemal3 der Definition der Mieterwechselkosten kondaet Vermarktung einer Immobilie

eine besondere Bedeutung zu. Denn was nutzt dés @bgekt, wenn es sich aufgrund man-

gelhafter Vermarktung der Kenntnis potentieller tdieentzieht und somit leer steht.

Zu den Vermarktungskosten zahlen insbesondere KdsiteMakler und Anzeigen sowie
Verwaltungskosten. Makler einer Immobilie ist, Wwéietvertrage tber Gewerbeflachen u./o.

Wohnraum vermittelt. In der Regel erfolgt die Ehtlang tber die Maklercourtage, welche

** Eigene Erhebung
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nach erfolgreichem Vertragsabschluss zu entricisteiDie genaue Hohe der Maklercourtage
bemisst sich nach einem regional unterschiedlidimzentsatz, dessen Summe selten zwei

Monatsmieten zuziiglich Umsatzsteuer iiberst&igt.

Eine weitere Méglichkeit zur Vermarktung von Immigdn stellen Anzeigen in Printmedien
und auf Internetplattformen dar. Diese dienen ins@lichen der Aktivierung der Leser mit
dem Ziel, Interesse zu wecken, um somit einen gnéathen Vertragsabschluss zu gewahr-
leisten. Bei der Schaltung von Anzeigen sollte hdsoes Augenmerk auf die Gestaltung der
Anzeige und die Anzeigenhaufigkeit, mit denen Wredennungseffekte bewirkt werden,

gelegt werden®

In Fallen, in denen die Vermarktung der Immobiligriernehmensintern realisiert wird, fallen
vorwiegend Verwaltungskosten in Form von zeitlichend monetarem Aufwand an. Diese
kommen jedoch auch in einem gewissen Umfang bezdear genannten Vermarktungsfor-
men zum Tragen. Weiterhin ist zu beriicksichtigessdu.U. eine genaue Zuordnung der Per-

sonalkosten zum Verwaltungskostenanteil des Mietehsels schwierig zu realisieren ist.

Die durchschnittlichen Vermarktungskosten betragieben Prozent der Jahresmiete. Bezug
nehmend auf die in Kapitel 6.2.1. angegebenen DBuatutittwerte einer Wohnung wirden

sich die Vermarktungskosten bei einer Wohnflache 8¢ m2 und einer Monatsmiete von

5,80 Euro pro Quadratmeter in einer Spanne vonb&l 355 Euro bewegen. Die Analyse der
Vermarktungskosten zeigt des Weiteren ein starkezeptuales Gefélle zwischen dem Osten
Deutschlands und den tbrigen Landesteilen auf. @éhm Sid- und Westdeutschland die
Aufwendungen fur die Vermarktung in etwa funf Proizder Jahresmiete betragen, stellen in
Ostdeutschland Aufwendungen von mehr als zehn Rrdagne Seltenheit dar. Dies kann

beispielsweise durch das groRe Uberangebot an Wigenugerade in Ostdeutschland und
die daraus resultierende langwierigere und aufwgandi Vermarktung begrindet sein, wobei

der Fortzug der Bevolkerung diesen Effekt noch talish verstarkt.

6.2.2.5Mietzugestandnisse
In Zeiten geringer Nachfrage einhergehend mit eiheimen Angebot an Blro- bzw. Wohn-

immobilien kommen des Ofteren Mietzugestandnisseh ancentives genannt, als Instrument

*vgl. Falk 2000, S. 534
0 vgl. Brade, Bobber, Schmitt, Sturm 2005, S. 737 f.
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zur Gewinnung von Mietern zum Einsatz. Zudem kénneentives aus Rentabilitdtsaspekten
auch im Rahmen von Anschlussvertrdgen sowie zuergdan Steigerung der Zufriedenheit
der Mieter eingesetzt werden. Ziel ist es, die Bhietu halten, um somit Kosten infolge von
Umbauten bzw. Leerstanden zu minimieren. Der Kompler Mietzugestandnissen umfasst
in Bezug auf die Wohnimmobilien

e Zuschuisse zu Umzigen,

* mietfreie Zeiten bei Neuvermietung,

* mietfreie Zeiten bei Anschlussvertragen,

* prozentuale Abschlage von der Miete bei Anschlussagen und

» Ausstattungszuschusse.

Zuschisse zu Umzigen

Zuschusse zu Umziugen werden im Bereich der Wohnlmii®o nur in seltenen Ausnahme-

fallen gewahrt. Selbst in Abschwungs- und Rezesgioasen findet diese Art der Mietzuges-
tandnisse kaum Berucksichtung, so dass der MieeeKdsten seines Umzuges in vollem

Umfang zu tragen hat. Falls sich ein Vermieter tsiathesto Trotz dazu entschlieRen sollte,
den Umzug des Mieters zu subventionieren, so kaireimer durchschnittlichen Kostenbe-

lastung von 200 bis 400 Euro gerechnet werden.

Eine weitere Mdglichkeit, Umzugszuschisse einzesetdie sich im Zusammenhang mit
dem Rucklauf der Fragebdgen eroffnete, ware einest@tlation, in der der Vermieter be-
strebt ist, den Mieter zu einem Auszug aus der Wobnzu bewegen. Mit einer solchen
MalRnahme kodnnen beispielsweise langwierige Ausder@etzungen und gegebenenfalls
hohe Gerichtskosten vermieden werden.

Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung

Auch bei den mietfreien Zeiten zeichnet sich einlighes Bild wie bei den Umzugszuschis-
sen ab. Dennoch ist hier vor allem in mittleren endachen Lagen bzw. in Zeiten wirtschaft-
licher Stagnation eher die Bereitschaft zur Gewadpreon mietfreien Zeiten zu erkennen. Im
Falle der Gewahrung ist im Mittel eine lageunabhgadauer von eineinhalb Monaten anzu-
setzen. Dies wurde bedeuten, dass, legt man eirenivigsgrofRe von 64 m2 und eine Mo-
natsmiete von 5,80 Euro pro Quadratmeter zugruietdende Einnahmen von ca. 560 Euro

fur ebenjene eineinhalb Monate mietfreie Zeit defal
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Eine weit verbreitete Variante der Gewahrung vortkligestandnissen ist die so genannte
Schlisseliibergabe einige Tage bzw. wenige WocheMiaibeginn. Streng genommen han-
delt es sich jedoch auch hier um die Bewilligungtineier Zeiten, die aber in den Unterneh-

men zumeist nicht als solche behandelt werden.

Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen

Die Analyse der Mietzugestandnisse bei Anschlussigen in Form von mietfreien Zeiten
und prozentualen Abschlagen von der Miete gestsitét im Bereich der Wohnimmobilien
vor allem unter dem Gesichtspunkt als mihsam, befstete Mietvertrage nicht flachende-
ckend angewandt werden, sondern unbefristete Miefge die Regel sind. Dennoch stellt
sich hier die Frage, ob ein Umdenken der Vermibiesichtlich der Bewilligung von Miet-
zugestandnissen nicht vorteilhaft fur beide Vedpagteien sein kdnnte. Zum einen ware der
Mieter in der Lage, seine zuklnftigen finanziellerbindlichkeiten zu mindern, zum ande-
ren profitiert der Vermieter von den im Rahmen Yertragsverlangerung eingesparten Mie-
terwechselkosten und den vereinbarten kinftigenéieahmen, regelmanige Zahlungen des

Mieters vorausgesetzt.

Die Auswertung bestétigt die oben beschriebenel&gehWeder mietfreie Zeiten noch pro-
zentuale Abschlage bei Anschlussvertragen findeleltenden Anklang bei den Vermietern.
Lediglich in einfachen Lagen ist die BereitwilligkeMietzugestandnisse bei Anschlussver-
tragen zu gewdahren, etwas starker ausgepragt.t Sidhsnterschiedlichen Phasen eines Kon-

junkturzyklusses haben keinen gravierenden Einfludsliese Form von Incentives.

Die durchschnittliche Dauer der mietfreien Zeiten Anschlussvertrdgen betréagt eineinhalb
Monate. Eine Ubersicht iber die gemittelten prozaiein Abschlage bei Anschlussvertragen

bietet die folgende Tabelle.
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Mikrolage Prozentuale Abschlage
Top-Lage 3,3%
Gehobene Lage 3,8%
Mittlere Lage 4,7 %
Einfache Lage 6,6 %

Tabelle 4: Prozentuale Abschlage von der Miete beinschlussvertragen (Wohner?’

Auch hier zeichnet sich eine in dieser Studienadigion haufig festgestellte Tendenz dahin-
gehend ab, dass in mittleren und einfachen Lagem Meter eher Zugestandnisse gewahrt
werden mit dem Ziel, die qualitativen Unterschiededen gehoben bzw. Top-Lagen auszug-

leichen.

Ausstattungszuschisse

Eine weitere Moglichkeit der Bewilligung von Miegestandnissen bietet die Unterstitzung
der Mieter mittels Ausstattungszuschissen. Auchzigdt diese MalRnahme vorrangig darauf
ab, neue Mieter zu gewinnen bzw. aktuelle Mietdteha Diese Methode wurde aktuell im

hannoverschen Stadtteil MUhlenberg fir den Wohnkexmg@anarisweg angewandt. Poten-
tielle Mieter, die bis Weihnachten 2006 einen géti Mietvertrag unterschrieben hatten,
erhielten neben verginstigten Mietkonditionen eiREchbildfernseher auf Kosten der Woh-

nungsgesellschaif.

Trotzdem findet auch diese Methode bisher wenig l&mik Ungeachtet konjunktureller

Schwéchephasen stehen Vermieter der Option, dereMA@sstattungszuschisse zu bewilli-
gen, eher ablehnend gegeniber. Diejenigen Vermigiersich nichts desto Trotz dazu ent-
scheiden, dem Mieter Ausstattungszuschisse zu gemdhvestieren im Mittel 370 Euro pro

Wohneinheit.

" Quelle: Eigene Darstellung
%8 vgl. Immobilienzeitung Online, eingesehen am 23061
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6.3. Buroimmobhilien

6.3.1.0bjektdaten und Mietsituation
Die grundsatzliche Vorgehensweise bei der AnalygseMieterwechselkosten bei Biroimmo-

bilien lehnt sich stark an die Auswertungsmethadik Wohnimmobilien an. Auch hier soll
zunachst ein Uberblick Giber die durchschnittlicisjektdaten und die Mietsituation der im
Rahmen dieser Studienarbeit eruierten Buroimmotbkstande gegeben werden. Aus den
aggregierten Werten der Auswertung der Frageboggaben sich folgende durchschnittliche

Lageportfolios hinsichtlich der Mikro- und Makrokag

Mikrolage

Einfache Lage
11%

Top-Lage
26%

Mittlere Lage
26%

Gehobene Lage
37%

Abbildung 4: Biiroimmobilienportfolio Mikrolage *°

%9 Quelle: Eigene Darstellung
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Makrolage Makrolage

Andere Stadte
Ost-Deutschland B-Stadte o
11% Stid-Deutschland 2%

27%

Nord-Deutschland
30%

West-Deutschland

32% Ballungszentren
84%

Abbildung 5: Biiroimmobilienportfolio Makrolage °

Es wird hierbei ersichtlich, dass sich der Grofdted Immobilienportfolios in gehobenen und
Top-Lagen befindet. Dennoch lasst sich gegenubeidehnimmobilien ein ausgewogeneres
Lageportfolio feststellen. Wahrend mittlere Lagémea Anteil von ca. 26 Prozent am Immo-

bilienbestand aufweisen, sind einfache Lagen miLta&Prozent deutlich unterreprasentiert.

Die Standortverteilung der Buroimmobilien bezuglibher geographischen Lage zeigt erheb-
liche Divergenzen im Vergleich zum ermittelten Mallgeportfolio der Wohnimmobilien
auf. Norddeutschland, das bei den Wohnimmobilien7#iProzent Gberdurchschnittlich ver-
treten ist, verliert seine herausragende Posititguasten einer eher gleichméaRigeren Vertei-
lung des Buroimmobilienbestandes. Lediglich dere@d4Deutschlands liegt mit einem Anteil
von 11 Prozent deutlich unter dem Durchschnitt alsleren Landesteile. Hinsichtlich der
Position der Stadte innerhalb eines Wirtschaftsesibestatigt sich der schon bei den Wohn-
immobilien diagnostizierte Trend, dass die Immailliberwiegend in Ballungszentren ange-

siedelt sind.

Im Hinblick auf die Analyse der Mietauslastung étgich ein signifikantes Gefalle zwischen
den einzelnen Lageeigenschaften der Mikrolage.sEmiTop-Lagen eine durchschnittliche
Mietauslastung von 94 Prozent festzustellen, watgeg in einfachen Lagen lediglich eine
durchschnittliche Auslastung von ca. 79 Prozerdient wird. Die durchschnittliche Mietaus-

lastung in der Makrolage liegt im Bereich von 8®Z&mt im Osten Deutschlands bis hin zu
92 Prozent im Suden Deutschlands. Bezlglich deeldgy Stadte innerhalb eines Wirt-
schaftsraumes liegt ein leichtes Gefalle zwischaluBgszentren mit 89 Prozent Mietauslas-
tung und anderen Stadten mit ca. 84 Prozent Miktstusig vor. Die folgenden Abbildungen

sollen diesen Sachverhalt grafisch darstellen.

0 Quelle: Eigene Darstellung
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Mietauslastung - Mikrolage
94,0%
Top-Lage

Einfache Lage a5 —B— Gehobene Lage
79,0% 91,0%

Mittlere Lage
86,0%

Mietauslastung - Makrolage

91,0%
Nord-Deutschland

West-Deutschland
88,0%

Sud-Deutschland
92,0%

Ost-Deutschland
83,0%

Abbildung 6: Mietauslastung bezogen auf die Mikro md Makrolage (Biiro)®*

Da die in dieser Studienarbeit gewdahlte Einteildeg Makrolage sehr allgemein gefasst ist,

der Buroimmobilienmarkt allerdings aus heterogeiieiimarkten besteht, kommt man um

eine individuelle Betrachtung der Teilméarkte niahthin. Ein Uberblick tiber die Mietauslas-

tung der wichtigsten deutschen Buromarkte bietefalgende Tabelle.

Stadt Mietauslastung
Bremen 96,5%
Hannower 95,3%
Stuttgart 93,5%
Mannheim 93,2%
Hamburg 92,1%
Munchen 90,9%
KolIn 90,3%
Berlin 90,1%
Rostock 89,0%
Dusseldorf 88,8%
Dresden 85,3%
Magdeburg 84,4%
Frankfurt/M. 82,7%
Leipzig 77,8%

Tabelle 5: Durchschnittliche Mietauslastung in derBallungszentren (Biirof?

®1 Quelle: Eigene Darstellung
%2 Quelle: Die Welt 21.12.2006, S. 23
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Die bei den Wohnimmobilien diskutierte Problematés Erfassung unbefristeter Mietvertra-
ge ist bei der Betrachtung von Buroimmobilien hiliga Vor dem Hintergrund von zumeist
befristet abgeschlossenen Mietvertragen bei Burahiimen liegt die durchschnittliche Miet-
vertragsdauer mit funfeinhalb Jahren unter demdee Wohnimmobilien ermittelten Wert
von siebeneinhalb Jahren. Auch hier ist ein GefalNeschen den Extremwerten der Lageei-
genschaften festzustellen. Wahrend in einfacherehdgietvertrage mit einer Dauer von
durchschnittlich vier Jahren abgeschlossen wersied, in Top-Lagen Mietdauern von sech-

seinhalb Jahren die Regel.

Mietvertragsdauer - Mikrolage

6,3
Top-Lage
8,0

Einfache Lage
4,0

Gehobene Lage
6,0

Mittlere Lage
49

Abbildung 7: Mietvertragsdauer in Jahren in Abhangigkeit der Mikrolage (Biiro)®

Bei der Untersuchung des Alters der Objekte im Barder Biroimmobilien ergibt sich ein
klares Missverhéltnis zwischen den einzelnen Alsssen. Neubauten und Gebéude mittleren
Alters stellen zusammen 90 Prozent des Immobiligfgdms, Altbauten hingegen nur knapp
zehn Prozent. Im Gegensatz zu den Wohnimmobiliest Eich hier eine leichte Abhangigkeit
zwischen dem Alter der Objekte und der Mietvertdag®r erkennen. Die durchschnittliche
Mietdauer betragt bei Neubauten sechseinhalb Jabre;ebduden mittleren Alters flinfein-
halb Jahre und bei Altbauten finf Jahre.

8 Quelle: Eigene Darstellung
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Alter der Objekte Mietvertragsdauer
Neubauten 6,6 Jahre
Mittleres Alter 5,6 Jahre
Altbauten 5,0 Jahre

Tabelle 6: Mietvertragsdauer in Abhangigkeit vom Ater der Objekte (Biiro)®*

Im Zuge der Analyse der Mietvertragsdauer fand neter Untersuchung von Verkntpfun-
gen zur Mikrolage und dem Alter der Objekte auah @roR3e der Mietflachen Bericksichti-
gung. Die folgende Tabelle bestatigt den schordbriWohnimmobilien festgestellten Trend

zu langeren Mietvertragsdauern bei zunehmendeffliae.

Mietvertragsdauer
> 10.000 m2 |6,3
5.000 - 10,000 m? |5,4

) ,

S

& 1.000 - 5.000 m? |4,7

5

E _

500 - 1.000 m? |4,1
0 - 500 m2 |3,6
0 1 2 3 4 5 6 7
Mietvertragsdauer in Jahren

Abbildung 8: Mietvertragsdauer bezogen auf die Mieflache (Biiro)®

Da im Rahmen dieser Studienarbeit lediglich Mietfién von bis zu 10.000 Quadratmetern
rechnerisch erfasst wurden, betragt der Mittelvadler Mietflachen ca. 6.100 Quadratmeter.
Dennoch stellen Mietflachen von mehr als 10.000mwter Praxis keine Seltenheit dar, wes-
halb die oben angegebenen Werte bezuglich der btiedgsdauer und Mietflache somit aus-

schlie3lich als Richtwerte zu betrachten sind.

% Quelle: Eigene Darstellung
% Quelle: ebenda
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Das bei der Analyse der Mietauslastung in BezugdaeifMakrolage gezeichnete Bild der
inhomogenen Teilmarkte bei Buroimmobilien setzthsebenso bei der Untersuchung der
Mietsituation fort. Diese Inhomogenitat wird insbedere durch die Spitzenmieten, die sich

folgender Tabelle entnehmen lassen, charakterisiert

Stadt Spitzenmiete
Frankfurt/M. 35,00 €/m?
Minchen 29,50 €/m?
Hamburg 22,00 €/m?
Berlin 20,50 €/m?
Dusseldorf 20,50 €/m?
Kéln 19,60 €/m?
Stuttgart 17,50 €/m2
Bremen 12,50 €/m?
Hannover 12,50 €/m?
Mannheim 12,00 €/m?
Dresden 10,50 €/m?
Leipzig 10,50 €/m?2
Magdeburg 10,10 €/m?2
Rostock 9,00 €/m?2

Tabelle 7: Spitzenmieten in den Ballungszentren (Bt)®°

In Bezug auf den Fragebogen ist hervorzuheben, aiaesexplizite Trennung der Teilméarkte
nicht vorgenommen wurde und keine Spitzenmietemgden durchschnittlich realisierte Net-
tokaltmieten erfasst wurden. Der der AuswertungFdagebdgen entnommene Mittelwert der
Nettokaltmiete betragt 12,40 Euro pro Quadratmeféne genauere Ubersicht iber die

Durchschnittsmieten bieten die beiden folgenderelai.

% Quelle: Die Welt 21.12.2006, S. 23
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Makrolage Durchschnittliche Miete
Nord-Deutschland 14,10 €/m?
Ost-Deutschland 6,60 €/m?
Sud-Deutschland 14,10 €/m?

West-Deutschland 14,10 €/m?

Makrolage Durchschnittliche Miete

Ballungszentren 15,00 €/m?2
B-Stadte 7,90 €/m?
Andere Stadte 6,90 €/m?

Tabelle 8: Durchschnittliche Miete bezogen auf di#élakrolage (Biiro)®’

6.3.2.Ermittlung der Mieterwechselkosten
Synonym zu der Vorgehensweise bei den Wohnimmabwerden im Folgenden alle Para-

meter der Mieterwechselkosten erfasst. Hierzu néklmtliche fehlenden Einnahmen, die
durch Leerstand bzw. Incentives verursacht werdewje alle Kosten, die infolge von Be-
trieb und Verwaltung der Objekte wahrend der Lesd$zeit, von Sonderwinschen, der

Vermarktung und Mietzugestandnissen entstehen.

6.3.2.1Leerstandsdauer
Im Gegensatz zu den Wohnimmobilien, deren Leerstiaugker im Mittel sechs Wochen be-

tragt, ist bei Buroimmobilien mit mindestens dopgse langen Leerstandszeiten zu rechnen.
Im Hinblick auf die Untersuchung des Zusammenhamgschen den kleinraumigen Lageei-
genschaften einer Immobilie in ihrer unmittelbatémgebung und der Leerstandsdauer ist
eine Spanne von drei Monaten in Top-Lagen bis hinier Monaten in einfachen Lagen zu
verzeichnen. Bezuglich der geographischen Lagemasgh keine signifikanten Abhangig-
keiten erkennen. Die Leerstandszeiten summierdéniser auf ungefahr dreieinhalb Monate.
Bei der Lage der Buroimmobilien innerhalb einestédinaftsraumes lasst sich hingegen wie-
derum eine Korrelation zwischen den LeerstandsdaureBallungszentren, B-Stadten und
anderen Stadten feststellen. Wahrend in Ballungsze.eerstandszeiten von drei Monaten

ublich sind, ist in anderen Stadten mit Leerstaadech von bis zu vier Monaten zu rechnen.

7 Quelle: Eigene Darstellung
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Hierbei ist allerdings nochmals darauf hinzuweisgass konjunktureller und struktureller

Leerstand generell vernachlassigt werden und digpHagsgrenze fur Leerstédnde, die dem

Prozess des Mieterwechsels zuzurechnen sind, dreianaten liegt.

Leerstandsdauer - Mikrolage

30
Top-Lage
40

Leerstandsdauer - Makrolage

34
Nord-Deutschland

6

Mittlere Lage Sud-Deutschland
3,6 33

Einfache Lage
39

Gehobene Lage West-Deutschland
28 33

Abbildung 9: Leerstandsdauer bezogen auf die Mikround Makrolage (Biiro)®®

Hinsichtlich des auch an dieser Stelle im Fragebaog#assten Alters der Objekte lasst sich
ebenso eine leichte Abhangigkeit in Verbindung deit Leerstandsdauer registrieren. So ist
die durchschnittliche Leerstandsdauer bei Neubanmiérknapp drei Monaten, bei Altbauten
mit dreieinhalb Monaten anzusetzen. Abschlieenfiéstzuhalten, dass die durchschnittliche
Leerstandszeit beim Mieterwechsel infolge zu tétipr Umbauten und der Gewinnung eines
neuen Mieters sowohl in der Mikro- und Makrolage alich bei Neubauten, Bauten mittleren
Alters und Altbauten eine Zeitspanne von zwolf Wisrzehn Wochen beansprucht. Dieser
Zeitansatz erscheint im Vergleich zu den Wohnimnmebinsofern als realistisch, da, wie die
spatere Auswertung noch zeigen wird, bei Buroimmebiumfangreichere Umbaumal3nah-

men in einer gréReren Haufigkeit erfolgen.

6.3.2.2Leerstandskosten
Die Leerstandskosten werden durch fehlende Einnatinfelge des Mietausfalls und durch

laufende Kosten infolge von Aufwendungen fur detriBb und die Verwaltung der Objekte
charakterisiert.

Die Betriebskosten umfassen im Wesentlichen Aufwegen fur die Gesamtheit aller ver-
brauchsunabhangigen Kosten. Im Unterschied zu deddm Wohnimmobilien angegebenen
Kostenpositionen ist eine exakte und allgemeingéluflistung der umlageféhigen Positio-
nen aufgrund der Vertragsfreiheit bei Buroimmolijielie allenfalls durch die Rechtsspre-

chung eingeschrankt ist, nicht méglich. In diesamsadnmenhang ist es vielmehr tblich, die

% Quelle: Eigene Darstellung
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Kosten nach einem Verteilerschlissel, der sicheinRraxis oftmals aus dem Verhéltnis der
angemieteten Flache zur Gesamtmietflache ergibzuleger’® GemaR der Auswertung der
Fragebdgen belaufen sich die monatlichen Betriediskoim Durchschnitt auf drei bis flnf

Euro pro Quadratmeter Mietflache.

Beziglich der Aufwendungen flr die Verwaltung deir@bjekte ist eine prazise Aussage
Uber die Hohe der anfallenden Kosten nicht mogligheine stichhaltige Datenbasis aufgrund
einer unzureichenden Qualitat der Antworten in elleBereich fehlt. Es ist jedoch anzuneh-
men, dass die Verwaltungskosten bei Buroimmob#ieenfalls nach Erfahrungssatzen kalku-
liert werden, weshalb hier auf die bei den Wohnirbitben angegebene Spanne von drei bis

acht Prozent des Rohertrags zurtickgegriffen wird.

Betrachtet man eine durchschnittliche Buroimmolitig einer Mietflache von 6.100 m2 und
einer mittleren Miete von 12,40 € pro m?, so ergioh ein Mietausfall von 75.640 Euro pro
Monat. Werden zusétzlich Betriebskosten von 4 FuooQuadratmeter beriicksichtigt, so ist
mit zusatzlichen Kosten von 24.400 Euro pro Monatechnen. Die Verwaltungskosten, die
mit finf Prozent des Rohertrags angesetzt wurdgepen sich zu ca. 3.800 Euro pro Monat.
Bei einem dreimonatiger Leerstand wurden sich disantkosten somit auf ca. 310.000 Euro

summieren.

6.3.2.3Sonderwtinsche
Gemal der Definition in Kapitel 3.5.3. umfassen d&wiinsche bauliche Mal3nahmen, die

speziell auf einen Kundenwunsch zuriickzufihren siitcdem Ziel, einen fir beide Parteien
zufrieden stellenden Vertragsabschluss herbeizafiilhm Vergleich zu den Wohnimmobi-
lien zeigt die Analyse der Fragebogen der Buroimitebgenerell eine starkere Bereitschaft
der Vermieter in Hinsicht auf die Gewahrung von @&wuinschen in den Phasen eines Kon-
junkturzyklusses. Insbesondere in konjunkturellenv&chephasen erscheint diese Bereitwil-

ligkeit als probates Mittel zur Gewinnung einesereiieters.

Bei der im Folgenden vollzogenen Analyse der Duibhingshaufigkeit kristallisierten sich
vor allem Malerarbeiten und die Erneuerung von Bbééigen als haufigste von den Mietern
geforderte Sonderwtiinsche heraus. Nahezu jeder stbsel wird dementsprechend von

diesen beiden Umbaumalinahmen begleitet. Auch ésihetvVeranderung wie beispielsweise

9 vgl. Falk 2000, S. 151
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Schonheitsreparaturen an der Au3enfassade einegai@bwerden oft vom Mieter gefordert.

Auffallig ist, dass nach den eben genannten Sorgdeehen insbesondere Grundrissdnde-
rungen die am haufigsten durchgefilhrten Umbaumafealdarstellen. Eine genaue Uber-
sicht Uber die Haufigkeitsverteilungen bietet dilyénde Tabelle.

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium
Bodenbelage und Teppiche 47
z.B.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware ’
Malerarbeiten 4,6
Asthetische Veranderungen 41
allgemeine Schdnheitsreparaturen '
Grundrissanderungen 38
z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ... '
Leitungen 35
z.B.Telefon, Internet, Fernsehen ’
Teekichen 3,5
Lichtanlagen 3,1
Sanitarausstattung 30
z.B.Waschbecken, Armaturen, ... '
Heizung & Klimagerate 2,9
Statische Veranderungen 21

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriche, ...

sonstiges 2,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" / 3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Tabelle 9: Haufigkeitsverteilung bei Sonderwiinsche(Biiro) "

Vergleicht man die Haufigkeitsverteilung bei den Mionmobilien mit der Haufigkeitsvertei-
lung der Buroimmobilien, so wird ersichtlich, daie Eigentimer von Bluroimmobilien sehr
viel eher mit dem Wunsch nach baulichen Verandesnrignfrontiert werden als die Eigen-
timer von Wohnimmobilien. Hierbei ware jedoch eusgtiefende Untersuchung beztiglich
der Sonderwinsche der Mieter ratsam, da in derndPadtmals erhebliche Divergenzen zwi-

schen der Einschatzung der Bedirfnisse der Kundeshalas Unternehmen und den tatséch-

® Quelle: Eigene Darstellung
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lichen Bedurfnissen des Kunden vorliegen. Diesebmatik wurde im Rahmen dieser Stu-
dienarbeit durch einen zusatzlichen Fragebogengegeangen. Da von den 150 befragten
Mietern jedoch nur ein sehr geringer Ricklauf gl konnen hier allenfalls Tendenzen an-
gegeben werden. Dessen ungeachtet wiinschen Mieitaus haufiger Umbaumalnahmen in
allen Bereichen der Gebaudeinfrastruktur als vomnm\#eter wahrgenommen und gewahrt

werden.

Einem vorrangigen Ziel dieser Studienarbeit entdpead sind vor allem die mit den bauli-
chen MalRBnahmen verbundenen Kosten von Interessé/@gehensweise bei der Ermittlung
der Kostenspannen ist dem Kapitel 6.2.2.3. zu &ntes. Nachfolgend bildet Tabelle 9 die
errechneten Spannweiten der entsprechenden baulidéaBnahmen ab.

Sonderwunsch Kosten
Bodenbelage und Teppiche 95 _ 40 €/m?
z.B.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware
Malerarbeiten 20 - 30 €/m2
Asthetische Veranderungen 20 - 30 €/m?
allgemeine Schdnheitsreparaturen
Grundrisﬂsanderu_ngen" 90 - 140 €/m?
z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ...
Leitungen 30 - 50 €/m?2
z.B.Telefon, Internet, Fernsehen
Teekiichen 35 - 55 €/m2
Lichtanlagen 35 - 60 €/m?2
Sanitarausstattung 40 - 60 €/m2
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...
Heizung & Klimagerate 85 - 130 €/m?2
Statische Veranderungen 150 - 230 €/m?2

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriche, ...

sonstiges 25 - 45 €/m?

Kostenangaben bezogen auf die Mietflache

Tabelle 10: Kostenangaben von Sonderwiinschen (Buird)

" Quelle: Eigene Darstellung
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Generell ist auch hier auf eventuelle Abhangigke#eischen Instandhaltungs- bzw. Moder-
nisierungsmafinahen und Sonderwinschen hinzuwalgénscht der Kunde beispielsweise
weit reichende Grundrissanderungen in einem Altdsidemgemal auch statische Verande-
rungen nach sich ziehen, so gestaltet sich auaheime genaue Zuordnung der durch die
Grundrissdnderungen verursachten Kosten als auRargblex. Zum einen wurde sich die
Frage stellen, ob die statischen VeranderungerKdstenposition der Grundrissdnderungen
zugerechnet werden mussten oder ob die Kostenzigkédh einer getrennten Position erfasst
werden sollten. Zum anderen ist es fraglich, ole eiolche Umbaumal3nahme infolge ihrer
wertverbessernden Dimension tUberhaupt den Sondsohén zugerechnet werden darf. Fer-
ner ist zu bericksichtigen, dass die angegebensteKselbstredend auch von der Grol3e der
Objekte, dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt der letatarchgreifenden Sanierung und ihrer
Lage abhangen. Die in der Tabelle angegebenen iK&stenen somit schnell Gber- bzw. un-

terschritten werden.

Da wahrend der Planung neuerer Buroimmobilienobjéktv. der Sanierung von &lteren Be-
standen oftmals auf deren behindertengerechte &tsst) geachtet wurde, wird dieser Son-
derwunsch nur noch recht selten gefordert. Sotlesmoch diesbeziiglich Umbaumalinahmen
erforderlich sein, so sind im Mittel Mehrkosten Mois zu 50 Euro pro m? anzusetzen. Bliro-
unabhangige Sonderwiinsche wie beispielsweise Btelpund Fahrstihle kdnnen insgesamt

mit bis zu 100 Euro pro m2 zu Buche schlaffen.

Im Folgenden soll kurz auf die Moglichkeit der Kersbeteiligung der Mieter im Zuge von
Umbaumalinahmen eingegangen werden. Konjunkturunglzhét festzustellen, dass eine
generelle Beteiligung des Mieters an den Umbaukoate Markt nicht durchzusetzen ist,
sondern nur teilweise Anwendung findet. Die durbiméitliche Kostenbeteiligung liegt bei 20
Prozent, wobei die anteilige Kostenbeteiligung @m drerschiedenen Lagen, die nachfolgen-
der Tabelle entnommen werden kann, leicht divetrgier

2 Eigene Erhebung
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Mikrolage Anteilige Kostenbeteiligung
Top-Lage 24%
Gehobene Lage 22%
Mittlere Lage 17%
Einfache Lage 15%

Tabelle 11: Anteilige Kostenbeteiligung der Mieteiinfolge baulicher MaRnahmen (Biiro)?

Hinsichtlich der konjunkturellen Situation bestéigich die Vermutung, dass in konjunktu-
rellen Hochphasen die Mieter eher an den anfallekaesten beteiligt werden als in konjunk-
turellen Schwachephasen. Betrachtet man dartbausidie Abhangigkeit der Kostenbeteili-
gung von den verschiedenen baulichen Malinahmewgesten die Mieter insbesondere an
kostenintensiven Umbauten wie beispielsweise Gigséinderungen, Statischen Verédnderun-

gen und dem Einbau von Heizung und Klimagerateeiligit

6.3.2.4Vermarktungskosten
Entsprechend dem Kapitel 6.2.2.4. beinhalten diemdektungskosten Aufwendungen fir

Makler, Anzeigen und die im Unternehmen anfallendenvaltungskosten. Der Vergleich zu
den Wohnimmobilien zeigt, dass die Vermarktungskodiir Bliroimmobilien mit durch-

schnittlich 15 Prozent anndhernd doppelt so hodfiaden. Ostdeutschland zeigt auch hier
die hochsten zu tatigenden Vermarktungsaufwendyndjensich im Mittel auf 19 Prozent

belaufen. Siddeutschland weist mit durchschnittiéhs Prozent die geringsten Vermark-
tungskosten auf. Betrachtet man die Position deo@&ijekte im Wirtschaftsraum, so ist ein
leichtes Gefélle der Vermarktungskosten zwischenBkdlungszentren mit ca. 13 Prozent bis

hin zu durchschnittlich 17 Prozent bei anderen t8tadu erkennen.

Legt man eine durchschnittliche Mietflache von ®.16% und eine Miete von 12,40 Euro pro
m2 im Monat zugrunde, so ergeben sich bei Neuveamig ausgehend von einem Vermark-
tungsaufwand von 15 Prozent der Jahresmiete, Kesterca. 136.000 Euro. Dariiber hinaus
stellen jedoch auch Vermarktungskosten von mehseales Monatsmieten in der Praxis keine

Seltenheit dar.

3 Quelle: Eigene Darstellung
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6.3.2.5Mietzugestandnisse
Eine weitere Moglichkeit, die Zufriedenheit der Miezu steigern, bietet die Gewéhrung von

Mietzugestandnissen, die den Mieter zum Einzug gewdzw. ihm einen Anreiz zum Ver-
bleib im Objekt geben sollen. Vor allem in Zeitegrigger Nachfrage wird oftmals versucht
fehlende Einnahmen infolge von Leerstdnden durchg#zielten Einsatz von Incentives zu
minimieren bzw. zu vermeiden. Im Bereich der Bunmmiobilien werden in diesem Zusam-
menhang vorrangig

e Zuschisse zu Umzlgen,

* mietfreie Zeiten bei Neuvermietung,

* mietfreie Zeiten bei Anschlussvertrdgen und

» prozentuale Abschlage von der Miete bei Anschlussagen angewendet.

Zuschisse zu Umzigen

Zuschiusse zu Umziugen kommen im Rahmen von Mietmggdsssen bei Blroimmobilien
recht selten zum Einsatz. Diesbezuglich Iasst sidmso kein gravierender Einfluss der La-
geeigenschaften auf die Gewahrung dieser Art vaeritives feststellen, wohingegen die
Untersuchung der konjunkturellen Bedingungen zealgss die Vermieter vor allem in Ab-
schwungs- und Rezessionsphasen eher dazu gemeigtlen Mieter bei Umzigen finanziell

Zu unterstitzen, als in Aufschwungs- und Boomphasen

Nichts desto Trotz wird auf dem hart umkampften wbitenmarkt immer wieder versucht,
einen potentiellen Mieter aus seinem aktuellen Wigtag mittels der Gewéahrung von Miet-
zugestandnissen herauszulésen, um somit dem Leeénstalen eigenen Objekten zu begeg-
nen. Dabei wird in der Regel ein Incentive-Paketarnmengestellt, das neben mietfreien
Zeiten und der Ubernahme der Kosten aus dem alietvéftrag auch die hier behandelten
Umzugszuschisse enthalt. Gerade bei umfangreichbBreaiigen ist jedoch darauf zu achten,

dass schnell erhebliche Belastungen auf den Veenzekommen kénnen.

Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung

Mietzugestandnisse in Form von mietfreien Zeitezllest im Zuge der Vertragsverhandlun-
gen eine gangige Forderung auf Seiten potentiblleter dar. Da viele Vermieter allerdings
vor den dadurch entstehenden fehlenden Einnahnméickachrecken, werden mietfreie Zei-
ten bei Neuvermietung bislang nur in begrenztem éig@wvahrt. Ahnlich der Situation bei

den Zuschissen zu Umziigen nehmen auch hier dieigagschaften keinen entscheidenden
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Einfluss auf die Bewilligung mietfreier Zeiten. Eig bei der konjunkturellen Situation ist
wiederum eine leichte Abhangigkeit zu den jeweiligghasen des Konjunkturzyklusses zu
erkennen. Die Auswertung der Fragebdgen ergab,dilctsslie mietfreien Zeiten auf dreiein-
halb bis vier Monate summieren. Nachfolgende Tabddkumentiert die Dauer der mietfrei-

en Zeiten in Bezug auf die Lageeigenschaften deodijekte.

Mikrolage Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung
Top-Lage 3,0 Monate
Gehobene Lage 3,5 Monate
Mittlere Lage 4,0 Monate
Einfache Lage 5,0 Monate

Tabelle 12: Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung (Biio)"*

Mit den bereits haufiger verwendeten Eingangswefiiendie Zahlenbeispiele bei Biroimmo-
bilien ergeben sich unter Beriicksichtigung eineetfreien Zeit von dreieinhalb Monaten

fehlende Einnahmen von ca. 265.000 Euro.

Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen

Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen umfassmrseits den Aspekt der Gewahrung
mietfreier Zeiten und andererseits den Aspekt dav&hrung prozentualer Abschlage von der
bisher vereinbarten Miete. Die bei den Wohnimmehbilbeschriebene Problematik bei An-
schlussvertragen liegt bei Buroimmobilien in diesmne nicht vor, da hier fast ausschliel3-
lich befristete Mietvertrage abgeschlossen werd@nnoch féllt auf, dass die Bereitschaft
des Vermieters, Mietzugestandnisse bei Anschlusgégem zu bewilligen, auch hier eher
gering ausgepragt ist. Lediglich in Phasen konjurdtter Tristesse bestatigt sich der Trend,

den Wunschen der Mieter verstarkt entgegenzukommen.

Gemald der Auswertung der Fragebdgen konnte im EalleGewahrung mietfreier Zeiten
eine durchschnittliche Dauer von zweieinhalb bisi ddonaten festgestellt werden. Die fol-
gende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die prozaiein Abschlage bei Anschlussvertragen
in Abhangigkeit der Lageeigenschaften, die die Beadzu gréReren Abschlagen bei abneh-

mender Lagegunst bestétigt.

" Quelle: Eigene Darstellung
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Mikrolage Prozentuale Abschlage
Top-Lage 4,8%
Gehobene Lage 5,7%
Mittlere Lage 6,4%
Einfache Lage 6,5%

Tabelle 13: Prozentuale Abschlage von der Miete béinschlussvertragen (Biiro}®

Der Uber die Lageeigenschaften aggregierte Werdi@rprozentualen Abschlage bei An-

schlussvertrdgen ergab sich zu ca. sechs Prozent.

> Quelle: Eigene Darstellung
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7. Kritische Wirdigung und Fazit
In Anbetracht der Entwicklung der Buroimmobilienkigr in den letzen Jahren, die durch

hohe Leerstandsraten und Portfolioumschichtungé&ergeeichnet war, hat sich heutzutage
die Bereitwilligkeit, dem Mieter Sonderwinsche iarfa von baulichen Mal3ihahmen zu ge-
wahren und die hierdurch entstehenden Kosten iBeggroUmfang zu tbernehmen, weitest-
gehend am Markt durchgesetzt. Im Gegensatz dazaufstiem Wohnimmobilienmarkt ein

Entgegenkommen der Vermieter in dieser Form bisloeh nicht zu erkennen. Dies kdnnte
unter anderem darin begriindet sein, dass auf deroirBtobilienmarkt héhere Durch-

schnittsmieten pro Quadratmeter zu realisieren simtldie Mieter von Buroobjekten zumeist
Uber fundierte Kenntnisse hinsichtlich der Durchtiity von Vertragsverhandlungen, sowie
dem damit verbundenen rechtlichen Grundlagenwissehden entsprechenden Marktgege-
benheiten verfiigen. Aufbauend auf dieser Sachlageden im Rahmen der Auswertung der
Fragebdgen vorgestellten Ergebnissen soll die ngggride Diskussion die mit dem Mieter-
wechsel einhergehenden Problematiken in den Fodu¥ermieter ricken mit dem Ziel, Ri-

siken offen zu legen und deren Auswirkungen ka#kbiar zu machen.

Risiko- und Budgetplanung

Auch wenn sich alle fir das Geschaftsjahr getreifenséatze beziglich Mietauslastung,
Bewirtschaftungs- und Finanzierungskosten weitésigd bestéatigt haben, kann oftmals nicht
zurtuckverfolgt werden, weshalb in der Bilanz degddmehmens der Periodeniiberschuss ge-
ringer als prognostiziert ausfallt. Die Uberwiegdratticksichtigten Kostenfaktoren vernach-
lassigen allerdings das aperiodisch auftretendaedthén des MieterwechséfsDies umfasst
neben nicht einkalkulierten Kosten fur bauliche Malifmen auf Grund von Sonderwiinschen
potentieller Mieter und den Vermarktungskosten adeh Komplex der fehlenden Einnah-
men infolge von Leerstandszeiten und der Bewillggwon Mietzugestandnissen. Wahrend
die anfallenden Kosten haufig in verschiedenenrastemensinternen Kostenstellen erfasst
werden, wird die Dimension fehlender Einnahmengofivierend unterschatzt und nicht de-
tailliert bilanziert. So kann sich beispielsweise &ennziffer der Mietauslastung vor dem
Hintergrund fehlender Einnahmen durch die Gewahrorgmietfreien Zeiten als trigerisch
erweisen. Die Bericksichtigung der in Kapitel &dsfuhrlich definierten Mieterwechselkos-
ten kbnnte somit ein Ansatz zur Lésung der Fragd mken Ursachen der schwankenden Pe-

riodentberschisse und zur Minimierung der Kredftdlisiken sein.

®vgl. Altmeppen 2006c, S. 20
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Aufbauend auf einer um den Aspekt der Mieterwedlostén erweiterten Budgetplanung ist
auch eine eingehende Betrachtung der im Zuge dech@éstatigkeit auftretenden Risiken zu
empfehlen. Diesbezlglich wurde in dieser Studiesititeer Rohertragsfaktor, der sich aus
dem Quotienten von Verkehrswert und Jahresrohedesgmmobilie ergibt, als Instrument

zur Quantifizierung der Risiken in Abhangigkeit dexge erfasst. Die Auswertung fiihrte zu
dem Ergebnis, dass Wohn- bzw. Buroimmobilien miiedbmender Lagegunst einen geringe-
ren Rohertragsfaktor aufweisen. Demzufolge konmerimfacheren Lagen hohere Renditen
erzielt werden, was vor dem Hintergrund groéRereremmehmerischer Risiken durchaus
schlussig erscheint. Diese begriinden sich vornehndurch vermehrt anfallende Aufwen-

dungen aufgrund baulicher Malinahmen und der Gewghran Incentives sowie durch die

mit dem Leerstand einhergehenden Kosten und febteRthnahmen. Die daraus resultieren-

den Risiken sollen beispielhaft anhand des Wohnihilleamarkts erlautert werden.

Da die demographische Entwicklung in DeutschlamémriTrend zu Singlehaushalten erken-
nen lasst, werden auf diesem Teilmarkt verstarkhiogen mit kleinen bis mittleren Miet-
flachen nachgefragt. Dieser Trend wird insbesondere jingeren Personen, denen relativ
geringe finanzielle Mittel zur Verfigung stehenitiiart. Unter Berticksichtigung dieser Tat-
sache und der gréfieren Umzugswahrscheinlichkeibisallem bei Objekten in mittleren und
einfachen Lagen mit erh6hten Aufwendungen infolge itberdurchschnittlichen Fluktuation

Zu rechnen.

Daruber hinaus hat sich der Wohnimmobilienmarkd@m letzten Jahren zu einem Nachfra-
gemarkt entwickelt. Bedingt durch hohere Leerstgudgen in mittleren und einfachen Lagen
sehen sich Vermieter von Wohnungen zunehmend gegeminbauliche Verédnderungen
durchzufihren und Incentives anzubieten. Haben &emRisiken wie fehlende Einnahmen
und Mehraufwendungen nicht in ihre Budgetplanumdkakuliert, sind viele prognostizierte

Unternehmenskennzahlen hinféllig. Die Folgen sindéizliche Kapitalkosten, eine grol3ere
Anfalligkeit gegentber Zinsschwankungen und Verzidggen bei Zins- und Tilgungszah-

lungen.

Beispielrechnung zu den Mieterwechselkosten
Die beiden folgenden Beispiele betrachten die frellen Auswirkungen von je einem Mie-
terwechsel im Bereich der Wohn- bzw. Buroimmobiliganachst wird eine Wohneinheit mit

einer Mietflache von 64 m2, die in einer mittleremge in Norddeutschland gelegen ist, be-
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trachtet. Die durchschnittliche Miete betragt 5EB@ro pro Quadratmeter. Neben einer Leers-
tandsdauer von sieben Wochen wurden Betriebskagten?,50 Euro pro m? und Verwal-
tungskosten von 5 Prozent vom Jahresrohertrag etmeklinzu kommen Vermarktungskos-
ten in Hohe von 7 Prozent der Jahresmiete. Allggébrder Berechnung zur Grunde gelegten
Werte sind der Auswertung der Fragebdgen entnomieifehlender Ubereinstimmung
zwischen den Werten der Makro- und Mikrolage wuedeentsprechender Mittelwert gebil-
det. Die folgende Grafik stellt die Zusammensetzdeg anfallenden Kosten des oben be-
schriebenen Beispiels Ubersichtlich dar, wobeiMainahmenpaket aus baulichen Verande-

rungen und Incentives zusammengestellt wurde.

LEERSTANDSKOSTEN
MWK - Leerstandskosten Kosten in €/m? Monate Summe in €/m?
Mietausfall 5,80 1,70 9,86
Betriebskosten 2,50 1,70 4,25
MWK - Leerstandskosten Prozent Monate Summe in €/m?
Verwaltungskosten 5,00 1,70 0,49
SONDERWUNSCHE
MWK - Sonderwiinsche Kosten in € Selbgtbetghgung Summe in €/m?
Mieter in %
Sanitarausstattung 0,00 0,00 0,00
Malerarbeiten 1.600,00 0,00 25,00
Asthetische Veranderungen 1.900,00 10,00 26,72
MWK - Sonderwiinsche Kosten in € Selbgtbetghgung Summe in €/m?
Mieter in %
Bodenbelage 1.800,00 30,00 19,69
Leitungen 0,00 0,00 0,00
Lichtanlagen 0,00 0,00 0,00
VERMARKTUNGSKOSTEN
no
MWK - Vermarktungskosten Miete in €/m? MESTI0 T /D Bt Summe in €/m?2
Jahresmiete
Makler / Anzeigen / ... 5,80 7,00 4,87
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INCENTIVES
MWK - Incentives Kosten in € Mietflache in m? Summe in €/m?
Zuschisse zu Umziigen 0,00 64,00 0,00
MWK - Incentives Monate Miete + ?etriebsmsren Summe in €/m?
in €/m?
Mietfreie Zeiten 1,50 8,30 12,45
| MWK - GESAMT | 103,33 €/m2 |
| MWK - GESAMT | 6.613,12 € |

Abbildung 10: Rechenbeispiel Mieterwechselkosten (Whnen)’’

Dieses doch sehr simple Mal3Bhahmenpaket wirde imkldishlender Einnahmen zu Mieter-
wechselkosten von 103,33 Euro pro m2 bzw. zu égesamtbelastung fir den Vermieter von
6.613,12 Euro fuihren. Wirde sich der Vermieter égen um einen Verbleib des Mieters um
weitere funf Jahre in seinem Objekt bemihen, sot&®er dem Mieter beispielsweise eine
mietfreie Zeit von sechs Wochen zuzuglich einez@ntualen Abschlags von funf Prozent
auf die Nettokaltmiete gewéahren und dartber hirdhesNVohnung mit neuen Bodenbeldgen
im Wert von 1.800 Euro ausstatten. Die EinsparuragdrSeiten des Vermieters wirden sich

in diesem Fall auf ca. 2.900 Euro belaufen.

Ein vergleichbares Beispiel lasst sich auch fiur Neeterwechsel bei einer Biroimmobilie

generieren. Betrachtet wird ein Objekt mit 6.10Ca@atmetern Mietflache und einer durch-
schnittlichen Miete von 14,00 Euro pro m2, dasimeegehobenen Lage in Westdeutschland
gelegen ist. Im Weiteren werden fir die BerechnBegriebskosten von 3,50 Euro pro m?,
Verwaltungskosten in Hoéhe von 5 Prozent des Jatitedirags, Vermarktungskosten von 15
Prozent der Jahresmiete und eine Leerstandsdaoeadreo Monaten angenommen. Nachfol-

gend ist eine Ubersicht aller beriicksichtigten Konsiufgefiihrt.

" Quelle: Eigene Darstellung
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LEERSTANDSKOSTEN
MWK - Leerstandskosten Kosten in €/m2 Monate Summe in €/m2
Mietausfall 14,00 3,00 42,00
Betriebskosten 3,50 3,00 10,50
MWK - Leerstandskosten Prozent Monate Summe in €/m?
Verwaltungskosten 5,00 3,00 2,10
SONDERWUNSCHE
MWK - Sonderwiinsche Kosten in € Selbgtbetghgung Summe in €/m2
Mieter in %
Bodenbelage 158.000,00 20,00 20,72
Malerarbeiten 120.000,00 20,00 15,74
Asthetische Veranderungen 122.000,00 10,00 18,00
VERMARKTUNGSKOSTEN

in o
MWK - Vermarktungskosten Miete in €/m2 [ESER i /° et Summe in €/m2
Jahresmiete

Makler / Anzeigen/ ... 14,00 15,00 25,20
INCENTIVES

MWK - Incentives Kosten in € Mietflache in m? Summe in €/m?

Zuschisse zu Umzigen 0,00 6.100,00 0,00

Neuvermietung

Miete + Betriebskosten

MWK - Incentives Monate in €/m? Summe in €/m2
Mietfreie Zeiten 3,00 17,50 52,50
| MWK - GESAMT | 186,76 €/m2 |
| MWK - GESAMT | 1.139.236,00 € |

Abbildung 11: Rechenbeispiel Mieterwechselkosten (Bo)®

Inklusive aller fehlenden Einnahmen und einem MaBmenpaket, in dem bauliche Verande-
rungen in Hohe von 332.000 Euro enthalten sindauieh sich die Mieterwechselkosten auf
186,76 Euro pro m2. Die Gesamtkosten ergeben sitibhe von 1.139.236 Euro. Auch hier

wurden sich Uberlegungen beziiglich eines Anschirssiges als vorteilhaft erweisen. Bei

8 Quelle: Eigene Darstellung
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einer Gewahrung baulicher Mal3Bhahmen von 120.000,Einer mietfreien Zeit von drei
Monaten und einem prozentualen Abschlag von seobeeRt auf die Nettokaltmiete lassen
sich bei einer Vertragsverlangerung um weitere flaifre Einsparungen gegeniber dem Mie-

terwechsel von 35 Prozent erzielen.

Mittels dieser Beispiele, deren Eingangswerte aif Auswertungen der Fragebdgen beru-
hen, ist die Vorteilhaftigkeit von Anschlussverteiggegentber Mieterwechseln deutlich er-
kennbar. Vor diesem Hintergrund muassten Immobilgmer schon aus eigenem finanziellem
Interesse Anschlussvertragen mehr Gewicht in ildréernehmenspolitik verleihen. Die Kon-

sequenz daraus ist, dass Vermieter zukinftig gkrdteeKosten eines Mieterwechsels und
die Aufwendungen fir einen Anschlussvertrag gegemeler abwéagen sollten. Incentives
kénnen hierbei ein probates Mittel zur Steigerueg Aufriedenheit des Mieters darstellen,
was letztendlich beiden Parteien zum Vorteil gdrencwird. Bisher findet der Aspekt der

Bewilligung von Incentives im Rahmen eines Anscbl@estrags bzw. einer Neuvermietung

auf Seiten der Immobilieneigentiimer jedoch noclintnite ihr angemessene Beachtung. Die
Ursachen hierfur liegen u.a. in der unzureicheridemntnis der Vermieter tUber die H6he der

beim Mieterwechsel anfallenden Kosten begriindet.

Wirtschaftlicher Erfolg durch Kundenzufriedenheit

In vielen Bereichen der Wirtschaft ist es zu eiBelbstverstandlichkeit geworden, die Unter-
nehmenspolitik auf Kundenorientierung, Kundennahe Kiundenzufriedenheit auszurichten.

Die Auswertung der Fragebbgen zeigt, dass, obwelskedGesichtspunkte zunehmend in den
Fokus der Immobilieneigner geriickt sind, diesbeaetighoch durchaus Verbesserungspoten-
tiale bestehen. Insbesondere die Gewahrung vomtimes bzw. baulichen MaRnahmen stei-
gern die Zufriedenheit der Kunden nachhaltig. DadgE sind weniger Mieterwechsel, haufi-

gere Anschlussvertrdge und eine hohere Mietausigstu

Eine Mdglichkeit, die Zufriedenheit der Mieter ztfassen und zu beurteilen, bietet das so
genannte Kano-Modell, das drei Zufriedenheitsdinmmesn unterscheidet. Basisfaktoren
werden vom Mieter als selbstverstandlich vorauggesad nicht explizit verlangt. Negative
Abweichungen von den Basisanforderungen fihrenreer starken Unzufriedenheit auf Sei-
ten des Mieters. Leistungsfaktoren werden vom Mietavartet und artikuliert. Werden die
Erwartungen erfillt, entsteht bedingte Zufriedenhigine Nichterfullung fihrt zu bedingter

Unzufriedenheit. Begeisterungsfaktoren sind zusdizl Nutzenwerte, die den Mieter Uber-
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proportional zufrieden stellefi.Hierbei ist jedoch zu berticksichtigen, dass siehZiifrie-

denheitsanforderungen der Mieter im Laufe der Zeischieben. In der ersten Halfte des 20.
Jahrhunderts stellte beispielsweise eine Toilettger eigenen Wohnung eine Begeisterungs-
eigenschaft dar, wohingegen eine solche Sanitdedtissy heutzutage als unverzichtbar

erachtet wird und somit den Basisanforderungenreepaet werden muss.

Neben der grundlegenden Bedeutung der Basisfakftiredie Vermeidung von Unzufrie-

denheit bei den Mietern sollten auch den Leistuaigsfen, die eine wesentliche Ursache fur
den Ein- bzw. den Auszug oder den Verbleib des éfsein dem Objekt sind, umfassende
Beachtung geschenkt werden. Selbst geringfligigéchauMal3ihahmen wie beispielsweise
gewtlnschte Putzausbesserungen an der Fassade Kiginaof Reprasentation bedachten
Mietern infolge von Nichterflillung zum Auszug unahst erheblichen Mehrbelastungen auf-
grund des Mieterwechsels filhren. Bezlglich der Btgmingsfaktoren ist vor allem die

Kreativitat der Vermieter gefragt. So warb beispidise ein Wohnimmobilieneigentiimer bei
erfolgreichem Abschluss eines Mietvertrags mit eindem Mieter per Leasingvertrag zur

Verfiigung gestelltem Auto.

Abgrenzung zwischen Sonderwtinschen und Instandhalbyg

Im Rahmen dieser Studienarbeit wurde bereits deeré auf die Problematik einer genauen
Abgrenzung von Sonderwiinschen und Instandhalturfysaiemen hingewiesen. In diesem
Zusammenhang kann mittels des Kano-Modells nuneag&tere Spezifizierung des Begriffs
des Sonderwunsches vorgenommen werden. Gemal fiettide in Kapitel 3.5.3. wurden
Sonderwuinsche als bauliche MalRnahmen, die auf &oadenwunsch zurtckzufuhren sind,
beschrieben. Diese Definition soll dahingehend #estewerden, dass lediglich Mieterwin-
sche, die Leistung- bzw. Begeisterungsfaktorenteléga, den Sonderwinschen zuzuordnen
sind. Demzufolge entspricht der oben genannte Wunsch einer Toilette in der eigenen
Wohnung nicht einem Sonderwunsch, sondern istsdgoh um eine Basisanforderung han-

delt, im Bereich der InstandhaltungsmalRnahmen &teis.

Fazit
Die Auswertung der Fragebotgen liel3 erkennen, dassid dem Mieterwechsel einhergehen-
den Aufwendungen bislang in vielen verschiedenarzé&positionen verbucht und nur &u-

Berst selten unter dem definierten Begriff der Bhetchselkosten zusammengefasst betrach-

¥ vgl. Matzler, Pramhas 2004, S.187
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tet werden. In diesem Zusammenhang wird vor allemEinfluss der fehlenden Einnahmen
gravierend unterschéatzt. Weiterhin konnte festdgjesterden, dass die Méglichkeit, Incenti-
ves zu gewdahren, bisher nicht ausreichend ausgescwid. Diese kdnnen jedoch aus-
schlaggebend flr die Entscheidung des Mieters &igardes eigenen Objektes sein, in deren
Folge sichere Einnahmen durch eine bessere Austpsind Kostenreduktionen realisiert

werden kénnten.

Abschlie3end ist festzuhalten, dass Mieterwechsétkoden Gewinn der Immobilieneigner
spurbar beeinflussen kénnen und eine vollstandigeibergreifende Berlcksichtigung dieser
Kosten und fehlenden Einnahmen, auch vor dem Hjniad des stetig steigenden Wettbe-
werbs, zweifelsohne von Vortell ist.

Ausblick

Beziglich der Auswertung der Fragebdgen offentmde in vielen Bereichen eine nachhalti-
ge Abhangigkeit der Mieterwechselkosten zur vodarenden konjunkturellen Situation. Da
die Konjunkturentwicklung auf dem Gebiet der Bunrdpsblik Deutschland jedoch erheblich
divergiert, ist eine genauere Unterteilung der Mé&ge anzuraten. Beispielsweise profitier-
ten einige der befragten Unternehmen von der Ta¢satass ihr Immobilienportfolio ledig-
lich in einer Stadt bzw. einer relativ kleinen Reggelegen ist. Hierbei konnte eine Entkopp-
lung der lokalen Konjunktur von der groRraumigempimkturentwicklung festgestellt wer-
den. Hinsichtlich der Buroimmobilien ist nochmalg die vielen verschiedenen Teilmarkte
hinzuweisen. Daher kdnnte eine individuelle Bettanh eines jeden Teilmarktes zu genaue-

ren Ergebnissen fihren.

Des Weiteren sollten die bei einem Mieterwechs&lenden baulichen MalRnahmen zusétz-
lich nach dem Alter der Geb&aude differenziert wardgo stellt beispielsweise die automati-
sche Klimatisierung von Buroobjekten heutzutagemigdngigen Standard dar. Bei statischen
Veréanderungen ist aufgrund veranderter AnsprichmeNdézer ebenfalls davon auszugehen,

dass insbesondere altere Objekte von einer solzdigichen Veranderung betroffen sind.

Ein weiterhin bestehendes Problem ist die in bewten Bereichen der baulichen MalRnah-
men nicht moégliche Abgrenzung zwischen Sonderwigrsalnd Modernisierungsmal3nah-
men. Die Bewilligung eines LaminatfuBbodens entdpead eines Kundenwunsches lasst

sich nach heutigem Stand als wertsteigernde Malaanstufen und konnte somit auch ei-
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ner Modernisierungsmafl3nahme zuzuordnen sein. kdelgsen kdnnen Sonderwiinsche auch

ModernisierungsmafRnahmen beinhalten, soweit digdeze vom Kunden gefordert werden.

Zum Abschluss dieser Arbeit ist nochmals darauizimveisen, dass Mieterwechselkosten
einen aulerst vielschichtigen Themenkomplex ddesteind dass diese Studienarbeit ledig-
lich einen Anstol? fur die Berlcksichtigung der Mmtechselkosten im Rahmen der Wirt-

schaftlichkeitsbewertung von Immobilien liefern kan
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9. Anhang

9.1. Anhang A: Haufigkeitsverteilung Befragung fir Wohnimmobilien

9.1.1.0bjektdaten

Bitte geben Sie die Verteilung der Lagegunst lhres Immobilienbestandes bezogen auf die Mikrolage an.

Mikrolage 0-20% 20-40% | 40-60% 60 -80% | 80 -100%
Top-Lage 10

Gehobene Lage 10 5 1

Mittlere Lage 4 10 4 3
Einfache Lage 7 6 2 2

Bitte geben Sie die Verteilung der Lagegunst Ihres Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage

an.

Makrolage 0-20% 20-40% | 40-60% 60 - 80% 80 - 100%
Nord-Deutschland 1 1 8
Ost-Deutschland 1 3
Sid-Deutschland 1 1 1 1
West-Deutschland 1 1 2
Ballungszentren 1 2 4
B-Stadte 1 1 3
Andere Stadte 1 1 1
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Bitte geben Sie die Verteilung des Alters Ihres Immobilienbestandes an.

Alter der Objekte 0-20% 20 - 40 % 40 - 60 % 60 - 80% 80 - 100%
Neubauten (< 10 Jahre) 13 1

Mittleres Alter (10 - 50 Jahre) 1 10 3 4
Altbauten (> 50 Jahre) 3 6 5 2 3
Bitte geben Sie die Verteilung der EinzelwohnungsgréR3en Ihres Immobilienbestandes an.

GroRRe der Mietflachen 0-20% 20 - 40 % 40 - 60 % 60 - 80% 80 - 100%
0-30 m2 14 1

30 - 50 m2 5 11 2 1

50 - 80 m? 1 5 7 7 1

80 - 120 m? 13 3 2

> 120 m2 13 1

9.1.2.Konjunktur und Mietsituation

Konjunktur

Bitte geben Sie an, wie Sie die aktuelle Nachfragesituation Ihres Immobilienbestandes in Abhangigkeit
der Mikrolage einschéatzen.

. ++ + 0 - --
Mikrolage sehr gut gut neutral maRig schlecht
Top-Lage 3 6 1
Gehobene Lage 3 11 2
Mittlere Lage 8 11 1
Einfache Lage 2 6 6 3
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Bitte geben Sie an, wie Sie die aktuelle Nachfragesituation Ihres Immobilienbestandes in Abhangigkeit
der Makrolage einschatzen.

Makrolage o * 0 . -
sehr gut gut neutral maRig schlecht

Nord-Deutschland 4 4 1 1

Ost-Deutschland 2 2

Sid-Deutschland 3

West-Deutschland 2 2

Ballungszentren 7 1

B-Stadte 2 1 1

Andere Stadte 2 1

Mietsituation

€/m? an.

Bitte geben Sie die in lnrem Immobilienbestand zur Zeit durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in

Aktuelle Mietsituation Niid_riizmigte Mztl_e;e;rige ';cihfo'\gf;? Szitigrgrige Stichtag
Nord-Deutschland 9 1

Ost-Deutschland 5

Sid-Deutschland 3 1

West-Deutschland 4

Ballungszentren 7 1

B-Stadte 4

Andere Stadte 4
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Mietauslastung

Bitte geben Sie die aktuelle Mietauslastung in Ihrem Immobilienbestand bezogen auf die Mikrolage an.

Mietauslastung - Mikrolage 100 - 95% 95 - 90% 90 - 80% 80 -70% < 70%
Top-Lage 8 3 1

Gehobene Lage 12 2 2

Mittlere Lage 11 6 3 1
Einfache Lage 4 7 3 2

Bitte geben Sie die aktuelle Mietauslastung in Inrem Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage an.

Mietauslastung - Makrolage 100 - 95% 95 - 90% 90 - 80% 80 -70% < 70%
Nord-Deutschland 4 3 3

Ost-Deutschland 1 1 3

Sid-Deutschland 3

West-Deutschland 3 1

Ballungszentren 5 2 1

B-Stadte 3 1

Andere Stadte 3 1
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Mietvertragsdauer

Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in lhnrem Immobilienbestand bezogen auf die

Mikrolage an.

Mietdauer 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7 Jahre | 7-10 Jahre | > 10 Jahre
Top-Lage 2 3 5
Gehobene Lage 3 1 5 6
Mittlere Lage 1 1 4 7 6
Einfache Lage 2 1 8 2 2

GroRRe der Einzelwohnungen an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in lhnrem Immobilienbestand bezogen auf die

Grofe der Mietflachen 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7Jahre | 7-10 Jahre | > 10 Jahre
0 - 30 m2 5 7 2

30 - 50 m2 B 5 4 2 2

50 - 80 m2 3 3 7 4

80 - 120 m? 1 3 6 6

> 120 m2 1 2 4 5
Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in Ihrem Immobilienbestand bezogen auf das
Alter der Objekte an.

Alter der Objekte 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7 Jahre | 7-10 Jahre| > 10 Jahre
Neubauten (< 10 Jahre) 3 2 5 2
Mittleres Alter (10 - 50 Jahre) 2 3 6 5
Altbauten (> 50 Jahre) 1 1 4 8 4
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Alter der Mieter

Bitte geben Sie die Verteilung des Alters der in Inrem Immobilienbestand wohnenden Mieter an.
0-20% 20 - 40% 40 - 60% 60 - 80% 80 - 100%

0 - 20 Jahre 16

20 - 30 Jahre 10 9

30 - 40 Jahre 4 10 4

40 - 60 Jahre 1 13 5

> 60 Jahre 4 8 5
Rohertragsfaktor

Bitte geben Sie die in Ihrem Immobilienbestand durchschnittlich realisierte Rendite an.

Verkehrswert
Rohertragsfaktor =
Rohertrag

Nord-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 2

Gehobene Lage 1 2

Mittlere Lage 2 4 2

Einfache Lage 4 1
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Ost-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage
Gehobene Lage 1
Mittlere Lage 1 1
Einfache Lage 1
Sud-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1
Gehobene Lage 1
Mittlere Lage 1
Einfache Lage 1
West-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1
Gehobene Lage 1 1
Mittlere Lage 1 1
Einfache Lage 2
Ballungszentren 0-10 10- 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1
Gehobene Lage 1 1
Mittlere Lage 1 1 1
Einfache Lage 2
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B-Stadte 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1
Gehobene Lage 1 1
Mittlere Lage 1 2
Einfache Lage 2 1
Andere Stadte 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1
Gehobene Lage 1 1
Mittlere Lage 1 1 1
Einfache Lage 2

9.1.3.Mieterwechselkosten

Leerstandszeiten

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Mikrolage unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in lhrem
Immobilienbestand an.

Mikrolage 0-1 Monate|1 - 2 Monate|2 - 3 Monate| 3 - 4 Monate| > 4 Monate
Top-Lage 6 3 2

Gehobene Lage 7 4 4

Mittlere Lage 5 7 6 2

Einfache Lage 3 4 8
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Immobilienbestand an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in Ihrem

Makrolage 0-1 Monate|1 - 2 Monate|2 - 3 Monate| 3 - 4 Monate| > 4 Monate
Nord-Deutschland 4 1 4 1

Ost-Deutschland 2 3

Sud-Deutschland 3

West-Deutschland 3 1

Ballungszentren 6 1

B-Stadte 1 3

Andere Stadte 1 2 1 1

Immobilienbestand an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf das Alter der Objekte unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in Ihrem

Alter der Objekte 0-1 Monate|1 - 2 Monate|2 - 3 Monate| 3 - 4 Monate| > 4 Monate
Neubauten (< 10 Jahre) 6 6 2 1

Mittleres Alter (10-49 Jahre) 5 6 7

Altbauten (>50 Jahre) 5 4 7 4
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Sonderwiinsche

Bitte geben Sie an, inwieweit den Mietern Sonderwiinsche in Abhangigkeit der Konjunktur gewahrt

werden.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 2 5 9 1
Boom 2 3 11 1
Abschwungsphase 6 6 4 1
Rezession 1 6 6 3 1

Bitte geben Sie die Haufigkeitsverteilung der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwtinsche an.

Haufigkeiten sehr oft oft normal selten nie
Grundrissanderungen 11 9

z.B. Trockenbauwéande, M assivbauwénde, ...

Statische Veranderungen 7 12
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 2 5 8 3 2

Bodenbelage unq Teppiche 1 3 8 7 1

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 4 3 9 3 1

z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 2 6 7 2

Leitungen 2 3 = 6 3

zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Astheyschg Vgranderungen 1 6 7 4 2

allgemeine Sché nheitsreparaturen

Einbaukiichen 3 9 7

sonstiges 1 6 12

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel
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Bitte geben Sie die zugehdrigen Kosten der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwinsche in €/ m2 an.

Kosten pro m2 Grundflache 0-25¢€ 25-50 € 50-100 € | 100 - 250 € > 250 €
Grundrissanderungen 4 3 2
z.B. Trockenbauwéande, M assivbauwénde, ...

Statische Veranderungen 3 1 3
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 8 4 3

Bodenbelage und Teppiche 7 8

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 8 1 7
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 8 2

Leitungen 9 5

zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Asthetische Veranderungen 7 3 2

allgemeine Sché nheitsreparaturen

Einbaukiichen 2 1 3

sonstiges 5

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Kostenbeteiligung

Bitte geben Sie an, ob die Mieter an den Kosten der von lhnen geforderten baulichen und sonstigen
Sonderwiinsche beteiligt werden.

Kostenbeteiligung bei Sonderwiinschen

immer

oft

teilweise

nie

Kostenbeteiligung

10
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Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf die Beteiligung der Mieter an
den Kosten der von den Mietern geforderten baulichen und sonstigen Sonderwiinsche hat.
Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 1 3 4 3 7
Boom 1 3 4 2 7
Abschwungsphase 4 6 8
Rezession 4 6 7
Bittte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben, die
durchschnittliche anteilige Kostenbeteiligung der Mieter an.

Anteilige Kostenbeteiligung 0-10% 10-20 % 20-30% 30-40% > 40 %
Top-Lage 2 1 1 2
Gehobene Lage 3 2 4
Mittlere Lage 3 1 3 2 4
Einfache Lage 2 1 4 2
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Bitte geben Sie an, in welcher Haufigkeit die Mieter an den von Ihnen geforderten baulichen und
sonstigen Sonderwiinsche beteiligt werden.

Haufigkeit o_Igr sehr oft oft normal selten nie
Kostenbeteiligung

Grundnssanqerungen ) 3 3 1 5 5
z.B. Trockenbauwande, M assivbauwénde, ...

Statische Vg.randerungen" 2 3 1 4 6
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 1 2 2 7 7
Bodenbelage unq Teppiche 1 4 4 4 3
zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 1 3 5 6 4
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 2 3 1 4 6
Leitungen 2 3 2 4 8
zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Asthgtischg Vgrénderungen 1 2 4 4 7
allgemeine Sché nheitsreparaturen

Einbaukichen 4 1 5 4
sonstiges 1 3 3 1 6
z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel
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Vermarktungskosten

Bitte geben Sie die durch den Mieterwechsel verursachten Vermarktungskosten zur Gewinnung eines
neuen Mieters in Abhangigkeit der Jahresmiete an.

Vermarktungskosten in

Prozent der Jahresmiete 0-10% 10-15% 15-20% 20-25% > 25 %
Nord-Deutschland 6 2

Ost-Deutschland 2 2 1

Sud-Deutschland 3

West-Deutschland 3

Ballungszentren 6

B-Stadte 4

Andere Stadte 1 1

Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage im Rahmen der Gewinnung eines neuen Mieters
einen Einfluss auf Umzugszuschisse fir den Mieter hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 4 14
Boom 4 14
Abschwungsphase 5 13
Rezession 5 13
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Bitte geben Sie an, ob im Rahmen der Gewinnung eines neuen Mieters diesem Zuschisse zum
Umzug gewahrt werden.

Zuschisse bei Umzigen immer oft teilweise nie
Top-Lage 1 14
Gehobene Lage 1 14
Mittlere Lage 3 17
Einfache Lage 1 1 15
Bitte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben, die
Haufigkeitsverteilung der Kosten eines Umugzuschusses in Abhangigkeit der Mikrolage an.
Kosten pro Umzug 0-500€ 500 - 1000 € | 1000 - 1500 € | 1500 - 2000 € >2000 €
Top-Lage

Gehobene Lage

Mittlere Lage 2

Einfache Lage 1 1

Mietzugestandnisse bei Neuvermietung

Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf dem Mieter gewéhrte
Mietzugestandnisse in Form von mietfreien Zeiten bei Neuvermietung hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 4 6 8
Boom 2 7 9
Abschwungsphase 6 4 8
Rezession 5 2 6 6
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Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Neuvermietung Mietzugestandnisse in Form von mietfreien
Zeiten gewahren

Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung immer oft teilweise nie
Top-Lage 1 4 8
Gehobene Lage 1 7 8
Mittlere Lage 1 11 8
Einfache Lage 4 8 4
Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei
Neuvermietung an.

Dauer de'r mietfreien Zeiten bei 0-3 3.6 6-9 9-12
Neuvermietung in Monaten

Top-Lage 6

Gehobene Lage 9

Mittlere Lage 14

Einfache Lage 13

Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen

Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf dem Mieter gewéhrte
Mietzugestandnisse in Form von mietfreien Zeiten bei Anschlussvertragen hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 1 6 10
Boom 1 6 10
Abschwungsphase 1 1 6 9
Rezession 1 1 6 9
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Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Anschlussvertrdgen Mietzugestandnisse in Form von mietfreien

Zeiten gewahren.

Mietfreie Zeiten bei Anschlussvertragen immer oft teilweise nie

Top-Lage 4 7

Gehobene Lage 6 9

Mittlere Lage 7 11

Einfache Lage 2 6 6

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Anschlussvertragen an.

Dauer der mlg.tfrele'n Zeiten bei 0-3 3.6 6-9 9-12

Anschlussvertragen in Monaten

Top-Lage 4

Gehobene Lage 7

Mittlere Lage 8

Einfache Lage 9

Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Anschlussvertrdgen Mietzugestandnisse in Form eines

prozentualen Abschlags von der Miete gewahren.

Prozentuale Abschlage bei . S .
. immer oft teilweise nie

Anschlussvertragen

Top-Lage 2 9

Gehobene Lage 4 10

Mittlere Lage 8 9

Einfache Lage 6 7
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Bitte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben,
durchschnittlichen prozentualen Abschlége von der Miete an.

Z;ﬁﬁ&tgfnﬁ);:lage bei 0-2% | 2-5% | 5-10% | >10%
Top-Lage 2 1 1

Gehobene Lage 1 3 1

Mittlere Lage 1 4 3

Einfache Lage 2 3 1

Ausstattungszuschisse
Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunnkturelle Lage einen Einfluss auf dem Mieter gewahrte
Zuschisse zur Wohnungsausstattung bei Anschlussvertragen hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 4 14
Boom 4 14
Abschwungsphase 1 4 13
Rezession 1 5 12

Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Anschlussvertragen Zuschiisse zur Wohnungsausstattung

gewahren.

Ausstattungszuschiisse immer oft teilweise nie
Top-Lage 2 10
Gehobene Lage 4 11
Mittlere Lage 5 13
Einfache Lage 6 9
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Bittte geben Sie in den Féllen, in denen Sie die vorherige Frage positivbeantwortet haben, die
durchschnittlich gewahrten Zuschiisse je Wohneinheit an.

Ausstattungskosten 0-500€ 500 - 1000 € | 1000 - 1500 € | 1500 - 2000 € > 2000 €
Top-Lage 2

Gehobene Lage 3 1

Mittlere Lage 4 1

Einfache Lage 4 2




Anhang

Seite 85

9.2. Anhang B: Auswertung Befragung fur Wohnimmobilien

9.2.1.0bjektdaten

Lagegunst des Immobilienbestandes bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Portfolio
Top-Lage 2,6%
Gehobene Lage 12,4%
Mittlere Lage 63,5%
Einfache Lage 21,5%

Lage des Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage

Makrolage Portfolio
Nord-Deutschland 73,5%
Ost-Deutschland 10,3%
Sud-Deutschland 6,6%

West-Deutschland 9,6%

Lage des Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage

Makrolage Portfolio
Ballungszentren 63,6%
B-Stadte 28,9%

Andere Stadte

7,4%




Anhang

Seite 86

Verteilung des Alters des Immobilienbestandes

Alter der Objekte Portfolio
Neubauten 5,9%
Mittleres Alter 50,9%
Altbauten 43,3%
Durchschnittsalter 37 Jahre

Verteilung der durchschnittlichen Mietflachen der Einzelwohnungen des
Immobilienbestandes

Makrolage Portfolio
0-30 m? 5,8%
30 - 50 m2 23,8%
50 m2 - 80 m2 52,2%
80 m2 - 120 m2 13,1%
> 120 m? 5,1%
Durchschnittliche Mietflache 64 m2
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9.2.2.Konjunktur und Mietsituation

Konjunktur

Aktuelle Nachfragesituation in Abhéngigkeit der Mikrolage

Mikrolage Kriterium
Top-Lage 4,2
Gehobene Lage 4,1
Mittlere Lage 3,4
Einfache Lage 2,4

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1 ="schlecht" / 2 = "maRig" / 3 = "neutral" / 4 = "gut" / 5 = "sehr gut"

Aktuelle Nachfragesituation in Abh&ngigkeit der Makrolage

Makrolage Kriterium
Nord-Deutschland 3,1
Ost-Deutschland 2,5
Sud-Deutschland 4,0

West-Deutschland 3,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1 ="schlecht" / 2 = "maRig" / 3 = "neutral" / 4 = "gut" / 5 = "sehr gut"

Aktuelle Nachfragesituation in Abh&ngigkeit der Makrolage

Makrolage Kriterium
Ballungszentren 3,9
B-Stadte 3,3
Andere Stadte 2,7

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1 ="schlecht" / 2 = "maRig" / 3 = "neutral" / 4 = "gut" / 5 = "sehr gut"
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Mietsituation

Durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in €/m?

Makrolage Durchschnittliche Miete
Nord-Deutschland 5,80 €/mz
Ost-Deutschland 5,50 €/m?
Sud-Deutschland 6,30 €/m?

West-Deutschland 5,50 €/m?
Durchschnittsmiete 5,80 €/m?

Durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in €/m?

Makrolage Durchschnittliche Miete
Ballungszentren 6,10 €/m2
B-Stadte 5,50 €/m2
Andere Stadte 5,50 €/m?
Durchschnittsmiete 5,80 €/m?

Mietauslastung

Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Mietauslastung
Top-Lage 95,2%
Gehobene Lage 95,3%
Mittlere Lage 93,0%
Einfache Lage 90,2%
Durchschnittliche Auslastung 93,3%
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Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage

Makrolage Mietauslastung
Nord-Deutschland 92,3%
Ost-Deutschland 89,0%
Sud-Deutschland 97,5%

West-Deutschland 94,4%
Durchschnittliche Auslastung 92,6%

Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage

Makrolage Mietauslastung
Ballungszentren 94,7%
B-Stadte 94,4%
Andere Stadte 96,3%
Durchschnittliche Auslastung 95,0%

Mietvertragsdauer

Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Mietvertragsdauer
Top-Lage 8,3 Jahre
Gehobene Lage 8,0 Jahre
Mittlere Lage 7,8 Jahre
Einfache Lage 6,1 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 7,5 Jahre
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Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf die Gro3e der Einzelwohnungen
Makrolage Mietvertragsdauer
0-30m2 3,1 Jahre
30 - 50 m? 5,2 Jahre
50 m2 - 80 m? 7,5 Jahre
80 m2- 120 m? 8,3 Jahre
> 120 m? 8,3 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 6,5 Jahre

Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf das Alter der Objekte
Alter der Objekte Mietvertragsdauer
Neubauten 7,1 Jahre
Mittleres Alter 7,9 Jahre
Altbauten 7,6 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 7,5 Jahre

Alter der Mieter

Verteilung des Alters der Mieter
Alter Altersverteilung
0 - 20 Jahre 6,30%
20 - 30 Jahre 17,29%
30 - 40 Jahre 23,90%
40 - 60 Jahre 30,37%
> 60 Jahre 22,15%
Durchschnittliches Alter 42 Jahre
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9.2.3.Mieterwechselkosten

Leerstandsdauer

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Mikrolage unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses

Mikrolage Leerstandsdauer
Top-Lage 1,1 Monate
Gehobene Lage 1,3 Monate
Mittlere Lage 1,7 Monate
Einfache Lage 1,8 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 1,5 Monate

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachléassigung des konjunkturellen Einflusses

Makrolage Leerstandsdauer
Nord-Deutschland 1,7 Monate
Ost-Deutschland 2,1 Monate
Sid-Deutschland 0,5 Monate
West-Deutschland 0,8 Monate

Durchschnittliche Leerstandsdauer 1,5 Monate

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachléassigung des konjunkturellen Einflusses

Makrolage Leerstandsdauer
Ballungszentren 0,6 Monate
B-Stadte 1,3 Monate
Andere Stadte 2,0 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 1,2 Monate
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Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf das Alter der Objekte unter Vernachlassigung des konj. Einflusses
Alter der Objekte Leerstandsdauer
Neubauten 1,4 Monate
Mittleres Alter 1,6 Monate
Altbauten 2,0 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 1,7 Monate

Sonderwiinsche

Gewahrung von Sonderwtinschen in Abhéngigkeit der Konjunktur

Konjunktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 2,5
Boom 2,4
Abschwungsphase 3,0
Rezession 3,2

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Haufigkeitsverteilung der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwtinsche

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium

Grundrissanderungen 16

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ... !
Statische Veranderungen 14

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ... !
Malerarbeiten 3,1
Bodenbelage und Teppiche 28

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware '
Sanitarausstattung 3.3

z.B.Waschbecken, Armaturen, ... '
Lichtanlagen 2,5
Leitungen 27

z.B.Telefon, Internet, Fernsehen '
Asthetische Veranderungen 30

allgemeine Schdnheitsreparaturen ’
Einbaukiichen 1,8
sonstiges 14

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Kosten der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen und
sonstigen Sonderwilinsche in €/m2

Sonderwunsch Durchschnittliche Kosten
Grundrissanderungen 57 00 €/m?2
z.B. Trockenbauwénde, M assivbauwénde, ... !
Statische Veranderungen 91.00 €/m?2
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ... !
Malerarbeiten 32,00 €/m2
Bodenbelage und Teppiche 26.00 €/m?2
zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware !
Sanitdrausstattung 41,00 €/m2
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...
Lichtanlagen 18,00 €/m2
Leitungen 21,00 €/m2
z.B.Telefon, Internet, Fernsehen
AstheU_sche Yeranderungen 29,00 €/m?
allgemeine Schonheitsreparaturen
Einbaukiichen 48,00 €/m2
sonstiges 13,00 €/m2

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Kostenangaben bezogen auf die Wohnungsflache
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Kostenbeteiligung

Haufigkeit der Kostenbeteiligung der Mieter an den von Ihnen geforderten
baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Kostenbeteiligung

Haufigkeitskriterium

Beteiligung der Mieter

2,5

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Einfluss der Konjunktur auf die Beteiligung der Mieter an den Kosten der von ihnen
geforderten baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Konjunktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 2,3
Boom 2,4
Abschwungsphase 1,8
Rezession 1,8

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Haufigkeit der Kostenbeteiligung der Mieter an den von Ihnen geforderten
baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium

Grundrissanderungen 26

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ... !
Statische Veranderungen 24

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ... !
Malerarbeiten 2,1
Bodenbelage und Teppiche 28

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware '
Sanitarausstattung 25

z.B.Waschbecken, Armaturen, ... '
Lichtanlagen 2,4
Leitungen 23

z.B.Telefon, Internet, Fernsehen '
Asthetische Veranderungen 29

allgemeine Schdnheitsreparaturen ’
Einbaukiichen 2,4
sonstiges 24

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Durchschnittliche anteilige Kostenbeteiligung der Mieter

Mikrolage Anteilige Kostenbeteiligung
Top-Lage 21, 7%
Gehobene Lage 25,0%
Mittlere Lage 25,8%
Einfache Lage 22,8%
Durchschnittliche Kostenbeteiligung 24,2%
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Vermarktungskosten

Durch den Mieterwechsel verursachte Vermarktungskosten in Abhangigkeit der

Jahresmiete

Makrolage Vermarktungskosten
Nord-Deutschland 6,9%
Ost-Deutschland 10,5%
Sud-Deutschland 5,0%
West-Deutschland 5,0%
Durchschnittliche Kosten 7,2%

Durch den Mieterwechsel verursachte Vermarktungskosten in Abhangigkeit der

Jahresmiete

Makrolage Vermarktungskosten
Ballungszentren 5,0%
B-Stadte 5,0%
Andere Stadte 8,8%
Durchschnittliche Kosten 5,6%




Anhang

Seite 97

Mietzugestandnisse

Zuschisse zu Umzigen

Einfluss der Konjunktur auf die Gewahrung von Umzugszuschiissen

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 1,2
Boom 1,2
Abschwungsphase 1,3
Rezession 1,3

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern gewahrter Umzugszuschiisse

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,1
Gehobene Lage 1,1
Mittlere Lage 1,2
Einfache Lage 1,2

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 = "teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Kosten eines Umugszuschusses

Mikrolage

Kosten pro Umzug

Top-Lage

keine Angaben

Gehobene Lage

keine Angaben

Mittlere Lage 250 €
Einfache Lage 500 €
Durchschnittliche Kosten 375 €
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Mietzugestandnisse bei Neuvermietung

Einfluss der Konjunktur auf dem Mieter gewahrte Mietzugestandnisse in Form von
mietfreien Zeiten bei Neuvermietung

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 1,8
Boom 1,6
Abschwungsphase 1,9
Rezession 2,3

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern bei Neuvermietung gewahrten Mietzugestandnisse in
Form von mietfreien Zeiten

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 15
Gehobene Lage 1,6
Mittlere Lage 1,7
Einfache Lage 2,0

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Neuvermietung

Mikrolage Mietfreie Zeiten
Top-Lage 1,5 Monate
Gehobene Lage 1,5 Monate
Mittlere Lage 1,5 Monate
Einfache Lage 1,5 Monate
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Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen

Einfluss der Konjunktur auf dem Mieter gewéahrte Mietzugestandnisse in Form von
mietfreien Zeiten bei Anschlussvertragen

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 1,5
Boom 1,5
Abschwungsphase 1,6
Rezession 1,6

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern bei Anschlussvertrdgen gewahrten Mietzugestandnisse
in Form von mietfreien Zeiten

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,4
Gehobene Lage 1,4
Mittlere Lage 1,4
Einfache Lage 1,7

Wichtung von 1 bis 4 mit:

1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Anschlussvertragen

Mikrolage Mietfreie Zeiten
Top-Lage 1,5 Monate
Gehobene Lage 1,5 Monate
Mittlere Lage 1,5 Monate
Einfache Lage 1,5 Monate
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Haufigkeit der den Mietern bei Anschlussvertrdgen gewahrten Mietzugestandnisse
in Form von prozentualen Abschléagen

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,2
Gehobene Lage 1,3
Mittlere Lage 1,5
Einfache Lage 1,5

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Hohe der prozentualen Abschléage

Mikrolage Prozentuale Abschlage
Top-Lage 3,3%
Gehobene Lage 3,8%
Mittlere Lage 4,7%
Einfache Lage 6,6%
Durchschnittliche Abschlage 4,7%

Ausstattungszuschisse

Einfluss der Konjunktur auf dem Mieter gewahrte Zuschisse zur
Wohnungsausstattung bei Anschlusswvertragen

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 1,2
Boom 1,2
Abschwungsphase 1,3
Rezession 1,4

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Haufigkeit der den Mietern bei Anschlussvertrdgen gewahrten Zuschiisse zur

Wohnungsausstattung
Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,2
Gehobene Lage 1,3
Mittlere Lage 1,3
Einfache Lage 1,4

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Kosten der Zuschisse je Wohneinheit

Mikrolage Kosten
Top-Lage 250 €
Gehobene Lage 375 €
Mittlere Lage 350 €
Einfache Lage 417 €
Durchschnittliche Zuschiisse 370 €
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9.3. Anhang C: Haufigkeitsverteilung Befragung flr Buroimmobilien

9.3.1.0bjektdaten

Bitte geben Sie die Verteilung der Lagegunst lhres Immobilienbestandes bezogen auf die Mikrolage an.
Mikrolage 0-20% 20-40% 40 - 60 % 60 - 80% 80 - 100%
Top-Lage 8 4 2 1
Gehobene Lage 2 8 3 1 1
Mittlere Lage 2 6 5

Einfache Lage 6 2 1 1

Bitte geben Sie die Verteilung der Lagegunst lhres Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage
an.

Makrolage 0-20% 20-40% | 40-60% 60 -80% | 80 -100%
Nord-Deutschland 5 4 1 1 1
Ost-Deutschland 5 3 1

Sud-Deutschland 6 4 1 1
West-Deutschland 1 7 2 1
Ballungszentren 1 4 3 5
B-Stadte 4 3 1

Andere Stadte 7
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Bitte geben Sie die Verteilung des Alters Ihres Immobilienbestandes an.
Alter der Objekte 0-20% 20-40 % 40 - 60 % 60 - 80% 80 - 100%
Neubauten (< 10 Jahre) 5 7 1 1 3
Mittleres Alter (10 - 50 Jahre) 1 1 6 3 2
Altbauten (> 50 Jahre) 10 1 1

an.

Bitte geben Sie die Verteilung der durchschnittlichen Gebaudemietflachen lhres Immobilienbestandes

Grof3e der Mietflachen 0-20% 20 - 40 % 40 - 60 % 60 - 80% 80 - 100%
0 - 500 m? 4 1 3

500 - 1.000 m? 6 1 2

1.000 - 5.000 m2 5 4 1 3

5.000 - 10.000 m2 5 3 4 2

> 10.000 m? 6 1 3 3

9.3.2.Konjunktur und Mietsituation

Konjunktur

Bitte geben Sie an, wie Sie die aktuelle Nachfragesituation Ihres Immobilienbestandes in Abhangigkeit
der Mikrolage einschéatzen.

. ++ + 0 - -
Mikrolage sehr gut gut neutral maRig schlecht
Top-Lage 3 10 1
Gehobene Lage 1 10 3 1
Mittlere Lage 3 5 3 2
Einfache Lage 1 1 4 6
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Bitte geben Sie an, wie Sie die aktuelle Nachfragesituation Ihres Immobilienbestandes in Abhangigkeit
der Makrolage einschatzen.

Makrolage se:r+gut g-:t net?tral nﬁ-ﬁig sch;(-echt
Nord-Deutschland 6 5

Ost-Deutschland 2 6 1
Sid-Deutschland 1 5 5

West-Deutschland 5 5

Ballungszentren 1 8 5

B-Stadte 1 7 1

Andere Stadte 1 3 4 1

Mietsituation

€/m? an.

Bitte geben Sie die in lnrem Immobilienbestand zur Zeit durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in

Aktuelle Mietsituation Nifcfrilgoegl\//lﬁe hl/lgtlfa;%'\éi/it: ZZO?SOMS:; Szitégrgrir:te Stichtag
Nord-Deutschland 1 10

Ost-Deutschland 8 1

Sid-Deutschland 2 7 1

West-Deutschland 1 9

Ballungszentren 1 11 1

B-Stadte 6 2

Andere Stadte 6 1
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Mietauslastung

Bitte geben Sie die aktuelle Mietauslastung in Ihrem Immobilienbestand bezogen auf die Mikrolage an.

Mietauslastung - Mikrolage 100 - 95% 95 - 90% 90 - 80% 80 -70% < 70%
Top-Lage 7 5 2

Gehobene Lage 4 6 4 1

Mittlere Lage 1 4 5 2 1
Einfache Lage 2 2 4 3

Bitte geben Sie die aktuelle Mietauslastung in Inrem Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage an.

Mietauslastung - Makrolage 100 - 95% 95 - 90% 90 - 80% 80 -70% < 70%
Nord-Deutschland 3 5 2 1
Ost-Deutschland 3 2 3 1
Sid-Deutschland 2 7 2

West-Deutschland 2 5 2 1
Ballungszentren 3 5 3 2

B-Stadte 1 1 4 2

Andere Stadte 1 2 2 2 1
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Mietvertragsdauer

Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in lhnrem Immobilienbestand bezogen auf die

Mikrolage an.

Mietdauer 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7Jahre | 7-10 Jahre | > 10 Jahre
Top-Lage 5 3 5 1
Gehobene Lage 1 4 5 6

Mittlere Lage 1 5 6 1

Einfache Lage 2 7 2 1

GroRRe der Einzelwohnungen an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in lhrem Immobilienbestand bezogen auf die

Grofe der Mietflachen 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7Jahre | 7 -10 Jahre | > 10 Jahre
0 - 500 m2 2 4 2

500 - 1.000 m?2 6 2

1.000 - 5.000 m? 1 6 4 1
5.000 - 10.000 m? 1 4 3 3

> 10.000 m2 1 2 2 5

Alter der Objekte an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Mietvertragsdauer in Ihrem Immobilienbestand bezogen auf das

Alter der Objekte 1-2Jahre | 2-5Jahre | 5-7 Jahre | 7-10 Jahre| > 10 Jahre
Neubauten (< 10 Jahre) 4 4 8
Mittleres Alter (10 - 50 Jahre) 5 4 3
Altbauten (> 50 Jahre) 6 5 1
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Aktuelle Mietvertragsdauer

Bitte geben Sie die Verteilung der aktuellen Mietvertragsdauer in lnrem Immobilienbestand an.
0-20% 20 - 40% 40 - 60% 60 - 80% 80 - 100%
0 -1 Jahr 9 1
1 -3 Jahre 6 2 2
3 -5 Jahre 3 4 5 1
5 -10 Jahre 2 2 6 2 2
> 10 Jahre 6 2 1
Rohertragsfaktor
Bitte geben Sie die in Ihrem Immobilienbestand durchschnittlich realisierte Rendite an.
Verkehrswert
Rohertragsfaktor =
Rohertrag
Nord-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 2 3
Gehobene Lage 2 5 1
Mittlere Lage 2 4
Einfache Lage 4 2




Anhang Seite 108
Ost-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 2 2 1
Gehobene Lage 2 2 1
Mittlere Lage 2 2
Einfache Lage 3 1
Sud-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 2 1 2 1
Gehobene Lage 1 3 1
Mittlere Lage 1 4
Einfache Lage 2 2
West-Deutschland 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1 3 1
Gehobene Lage 1 3 1
Mittlere Lage 1 3 1
Einfache Lage 3 2
Ballungszentren 0-10 10- 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 1 1 3 3 1
Gehobene Lage 2 4 3
Mittlere Lage 1 5
Einfache Lage 3 2
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B-Stadte 0-10 10 - 15 15-20 20 -25 > 25
Top-Lage 2 3 2
Gehobene Lage 2 4
Mittlere Lage 3 2
Einfache Lage 4 1
Andere Stadte 0-10 10 - 15 15-20 20-25 > 25
Top-Lage 2 1 1
Gehobene Lage 2 1
Mittlere Lage 2 1
Einfache Lage 3 1

9.3.3.Mieterwechselkosten

Leerstandsdauer

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Mikrolage unten Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in Ihrem
Immobilienbestand an.

Mikrolage 0-1 Monate|1 - 2 Monate |2 - 3 Monate|3 - 4 Monate| > 4 Monate
Top-Lage 3 3 4 4
Gehobene Lage 5 2 5 3
Mittlere Lage 3 1 8
Einfache Lage 1 9
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Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in Ihrem
Immobilienbestand an.

Makrolage 0-1 Monate|1 -2 Monate|2 - 3 Monate |3 - 4 Monate| > 4 Monate
Nord-Deutschland 1 2 2 5
Ost-Deutschland 1 1 7
Sid-Deutschland 2 1 2 5
West-Deutschland 2 2 5
Ballungszentren 3 2 2 5
B-Stadte 1 1 1 6
Andere Stadte 7

Immobilienbestand an.

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf das Alter der Objekte unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses in Ihrem

Alter der Objekte 0-1 Monate|1 -2 Monate|2 - 3 Monate |3 - 4 Monate| > 4 Monate
Neubauten (< 10 Jahre) 5 3 2 5
Mittleres Alter (10-49 Jahre) 2 1 6 4
Altbauten (>50 Jahre) 2 2 8
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Sonderwiinsche

Bitte geben Sie an, inwieweit den Mietern Sonderwiinsche in Abhangigkeit der Konjunktur gewahrt

werden.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 5 8 2

Boom 4 5 6
Abschwungsphase 9 5 1

Rezession 4 5 3 2

Bitte geben Sie die Haufigkeitsverteilung der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwtinsche an.

Haufigkeiten sehr oft oft normal selten nie
Grundrissanderungen 3 6 6

z.B. Trockenbauwéande, M assivbauwénde, ...

Statische Veranderungen 2 13

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 12 1 1 1

Bodenbelage und Teppiche 11 3 1

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 2 1 7 5
z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 1 4 6 4

Leitungen > 5 6 2

zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Asthetische Veranderungen 6 5 4

allgemeine Sché nheitsreparaturen

Teekiichen 8 6 1

Heizung und Klimagerate 4 5 6

sonstiges 1 7 5 2

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel
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Bitte geben Sie die zugehdrigen Kosten der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwinsche in €/ m2 an.

Kosten pro m2 Grundflache 0-25¢€ 25-50 € 50-100 € | 100 - 250 € > 250 €
Grundrissanderungen 1 7 2 5
z.B. Trockenbauwéande, M assivbauwénde, ...

Statische Veranderungen 1 2 1 7
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 6 6

Bodenbelage und Teppiche 2 10

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 3 3 6

z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 1 7 4

Leitungen 3 6 3

zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Asthetische Veranderungen 8 3 1

allgemeine Sché nheitsreparaturen

Teeklichen 3 5 4

Heizung und Klimagerate 1 2 3 5

sonstiges a 2 2

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel

Kostenbeteiligung

Bitte geben Sie an, ob die Mieter an den Kosten der von lhnen geforderten baulichen und sonstigen
Sonderwiinsche beteiligt werden.

Kostenbeteiligung bei Sonderwiinschen

immer

oft

teilweise

nie

Kostenbeteiligung

12
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Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf die Beteiligung der Mieter an
den Kosten der von den Mietern geforderten baulichen und sonstigen Sonderwiinsche hat.
Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 4 11
Boom 1 6 7 1
Abschwungsphase 2 9 4
Rezession 2 6 5 2
Bitte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben, die
durchschnittliche anteilige Kostenbeteiligung der Mieter an.

Anteilige Kostenbeteiligung 0-10% 10-20 % 20-30% 30-40% > 40 %
Top-Lage 3 2 2 2 3
Gehobene Lage 2 4 1 3 1
Mittlere Lage 4 3 1 2
Einfache Lage 6 1 2
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Bitte geben Sie an, in welcher Haufigkeit die Mieter an den von Ihnen geforderten baulichen und
sonstigen Sonderwiinsche beteiligt werden.

Haufigkeit der .
9 . sehr oft oft normal selten nie

Kostenbeteiligung

Grundrissanderungen 2 5 1 3 1

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwénde, ...

Statische Veranderungen 2 2 5 2

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...

Malerarbeiten 1 1 8 2

Bodenbelage und Teppiche 2 2 7 1

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware

Sanitarausstattung 1 1 5 4 1

z.B.Waschbecken, Armaturen, ...

Lichtanlagen 1 3 4 4

Leitungen 1 5 5 1

zB.Telefon, Internet, Fernsehen

Asthetische Veranderungen 1 3 3 4 1

allgemeine Sché nheitsreparaturen

Teektchen 2 5 4 1

Heizung und Klimagerate 3 2 4 3

sonstiges 1 1 3 3 2

z.B.Haushaltsgerate, M 6 bel
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Vermarktungskosten

Bitte geben Sie die durch den Mieterwechsel verursachten Vermarktungskosten zur Gewinnung eines
neuen Mieters in Abhangigkeit der Jahresmiete an.

vermarktungskosten in 0-10% | 10-15% | 15-20% | 20-25% | >25%
Prozent der Jahresmiete

Nord-Deutschland 3 2 1 1 3
Ost-Deutschland 1 1 3 1 3
Sid-Deutschland 4 2 1 2
West-Deutschland 2 2 1 2
Ballungszentren 5 2 1 3
B-Stadte 1 2 2 2
Andere Stadte 1 1 3 2

Zuschisse zu Umzigen

Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage im Rahmen der Gewinnung eines neuen Mieters
einen Einfluss auf Umzugszuschisse fir den Mieter hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 3 9 3
Boom 2 7 6
Abschwungsphase 2 4 6 3
Rezession 1 3 3 6 2
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Bitte geben Sie an, ob im Rahmen der Gewinnung eines neuen Mieters diesem Zuschisse zum
Umzug gewahrt werden.

Zuschisse bei Umzlgen immer oft teilweise nie
Top-Lage 1 8 5
Gehobene Lage 1 8 4
Mittlere Lage 1 10 2
Einfache Lage 1 7 4
Bitte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben, die
Haufigkeitsverteilung der Kosten eines Umugzuschusses in Abhangigkeit der Mikrolage an.
Kosten pro Umzug 0-500€ 500 - 1000 € | 1000 - 1500 € | 1500 - 2000 € >2000 €
Top-Lage 1 2 4
Gehobene Lage 1 1 4
Mittlere Lage 1 1 1 3
Einfache Lage 1 1 3

Mietzugestandnisse bei Neuvermietung
Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf dem Mieter gewéhrte
Mietzugestandnisse in Form von mietfreien Zeiten bei Neuvermietung hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 1 10 2 1
Boom 3 10 1
Abschwungsphase 4 8 1 1
Rezession 3 3 5 1 1
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Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Neuvermietung Mietzugestandnisse in Form von mietfreien
Zeiten gewahren
Mietfreie Zeiten bei Neuvermietung immer oft teilweise nie
Top-Lage 4 9 2
Gehobene Lage 4 8 2
Mittlere Lage 1 4 7 1
Einfache Lage 2 3 6 1
Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei
Neuvermietung an.

Dauer de'r mietfreien Zeiten bei 0-3 3.6 6-9 9-12
Neuvermietung in Monaten

Top-Lage 6 6

Gehobene Lage 5 5 1

Mittlere Lage 4 7 1

Einfache Lage 3 3 3 1

Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen
Bitte geben Sie an, inwieweit die konjunkturelle Lage einen Einfluss auf dem Mieter gewahrte
Mietzugestandnisse in Form von mietfreien Zeiten bei Anschlussvertragen hat.

Konjunktur sehr oft oft normal selten nie
Aufschwungsphase 5 7 2
Boom 3 7 4
Abschwungsphase 4 3 6 1
Rezession 2 3 4 4 1
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Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Anschlussvertrdgen Mietzugestandnisse in Form von mietfreien
Zeiten gewahren.

Mietfreie Zeiten bei Anschlussvertragen immer oft teilweise nie

Top-Lage 1 7 5

Gehobene Lage 2 7 4

Mittlere Lage 4 4 3

Einfache Lage 4 4 2

Bitte geben Sie die durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Anschlusswvertragen an.

Dauer der mlg.tfrele'n Zeiten bei 0-3 3.6 6-9 9-12

Anschlussvertragen in Monaten

Top-Lage 5 3

Gehobene Lage 7 2

Mittlere Lage 5 3

Einfache Lage 4 3 1

Bitte geben Sie an, ob Sie Mietern bei Anschlussvertrdgen Mietzugestandnisse in Form eines

prozentualen Abschlags von der Miete gewahren.

Prozentuale Abschlage bei . S .
. immer oft teilweise nie

Anschlussvertragen

Top-Lage 2 7 4

Gehobene Lage 1 7 4

Mittlere Lage 4 4 3

Einfache Lage 3 4 3
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Bitte geben Sie in den Fallen, in denen Sie die vorherige Frage positiv beantwortet haben, die
durchschnittlichen prozentualen Abschlége von der Miete an.

Prozentuale A"bschlage bei 0-2% 550 5-10 % > 10 %
Anschlussvertragen

Top-Lage 1 5 2 1
Gehobene Lage 1 3 6

Mittlere Lage 1 2 4 2
Einfache Lage 1 3 4 3
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9.4. Anhang D: Auswertung Befragung fur Baroimmobilien

9.4.1.0bjektdaten

Lagegunst des Immobilienbestandes bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Portfolio
Top-Lage 25,8%
Gehobene Lage 37, 7%
Mittlere Lage 25,8%
Einfache Lage 10,6%

Lage des Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage

Makrolage Portfolio
Nord-Deutschland 29,8%
Ost-Deutschland 11,2%
Sud-Deutschland 26,7%

West-Deutschland 32,4%

Lage des Immobilienbestandes bezogen auf die Makrolage

Makrolage Portfolio
Ballungszentren 84,4%
B-Stadte 11,9%

Andere Stadte

3, 7%
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Verteilung des Alters des Immobilienbestandes

Alter der Objekte Portfolio
Neubauten 48,2%
Mittleres Alter 41,4%
Altbauten 10,5%
Durchschnittsalter 20 Jahre

Verteilung der durchschnittlichen Gebaudemietfiachen des Immobilienbestandes

Makrolage Portfolio

0 - 500 m2 7,7%

500 - 1.000 m2 7,4%

1.000 m2 - 5.000 m2 24,3%

5.000 m2 - 10.000 m2 31, 7%

> 10.000 m2 28,9%
Durchschnittliche Mietflache 6068 m?2

9.4.2.Konjunktur und Mietsituation

Konjunktur

Aktuelle Nachfragesituation in Abhéngigkeit der Mikrolage

Mikrolage Kriterium
Top-Lage 4,1
Gehobene Lage 3,7
Mittlere Lage 2,7
Einfache Lage 1,8

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1 ="schlecht" /2 = "maRig" / 3 = "neutral" / 4 = "gut" / 5 = "sehr gut"
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Aktuelle Nachfragesituation in Abh&ngigkeit der Makrolage

Makrolage Kriterium
Nord-Deutschland 3,5
Ost-Deutschland 2,1
Sud-Deutschland 3,6
West-Deutschland 3,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1 ="schlecht" /2 ="maRig" / 3 ="neutral* / 4 ="gut" / 5 = "sehr gut"

Aktuelle Nachfragesituation in Abh&ngigkeit der Makrolage

Makrolage Kriterium
Ballungszentren 3,7
B-Stadte 3,0
Andere Stadte 2,6

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1 ="schlecht" /2 ="maRig" / 3 ="neutral* / 4 ="gut" / 5 = "sehr gut"

Mietsituation

Durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in €/m?

Makrolage Durchschnittliche Miete
Nord-Deutschland 14,10 €/m?
Ost-Deutschland 6,60 €/m?
Sud-Deutschland 14,10 €/m?

West-Deutschland 14,10 €/m?
Durchschnittsmiete 12,40 €/m?2
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Durchschnittlich realisierbare Nettokaltmiete in €/m?
Makrolage Durchschnittliche Miete
Ballungszentren 15,00 €/m2
B-Stadte 7,90 €/m2
Andere Stadte 6,90 €/m?
Durchschnittsmiete 11,00 €/m?

Mietauslastung

Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Mietauslastung
Top-Lage 93,9%
Gehobene Lage 90,7%
Mittlere Lage 85,6%
Einfache Lage 78,6%
Durchschnittliche Auslastung 87,8%

Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage

Makrolage Mietauslastung
Nord-Deutschland 90,9%
Ost-Deutschland 82,5%
Sud-Deutschland 92,0%

West-Deutschland 87,8%
Durchschnittliche Auslastung 88,6%




Anhang

Seite 124

Aktuelle Mietauslastung des Immobilienbestand bezogen auf die Makrolage

Makrolage Mietauslastung
Ballungszentren 89,5%
B-Stadte 85,0%
Andere Stadte 84,1%
Durchschnittliche Auslastung 86,8%

Mietvertragsdauer

Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf die Mikrolage

Mikrolage Mietvertragsdauer
Top-Lage 6,3 Jahre
Gehobene Lage 6,0 Jahre
Mittlere Lage 4,9 Jahre
Einfache Lage 4,0 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 5,4 Jahre

Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf die Grél3e der Objekte

Makrolage Mietvertragsdauer
0 - 500 m2 3,6 Jahre
500 - 1.000 m2 4,1 Jahre
1.000 m2 - 5.000 m2 4,7 Jahre
5.000 m2 - 10.000 m2 5,4 Jahre
> 10.000 m? 6,3 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 4,9 Jahre
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Durchschnittliche Mietvertragsdauer bezogen auf das Alter der Objekte

Alter der Objekte

Mietvertragsdauer

Neubauten 6,6 Jahre

Mittleres Alter 5,6 Jahre

Altbauten 5,0 Jahre
Durchschnittliche Vertragsdauer 5,8 Jahre

Aktuelle Mietvertragsdauer

Verteilung der aktuellen Mietvertragsdauer
Makrolage Mietvertragsdauer
0 -1 Jahr 17,9%
1 - 3 Jahre 17,9%
3 -5 Jahre 23,2%
5 - 10 Jahre 25,0%
> 10 Jahre 16,1%
Durchschnittliche Mietvertragsdauer 4,9 Jahre
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9.4.3.Mieterwechselkosten

Leerstandsdauer

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Mikrolage unter Vernachlassigung des konjunkturellen Einflusses

Mikrolage Leerstandsdauer
Top-Lage 3,0 Monate
Gehobene Lage 2,8 Monate
Mittlere Lage 3,6 Monate
Einfache Lage 3,9 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 3,2 Monate

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachléassigung des konjunkturellen Einflusses

Makrolage Leerstandsdauer
Nord-Deutschland 3,4 Monate
Ost-Deutschland 3,7 Monate
Sud-Deutschland 3,3 Monate
West-Deutschland 3,3 Monate

Durchschnittliche Leerstandsdauer 3,4 Monate

Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf die Makrolage unter Vernachléassigung des konjunkturellen Einflusses

Makrolage Leerstandsdauer
Ballungszentren 3,0 Monate
B-Stadte 3,5 Monate
Andere Stadte 4,0 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 3,4 Monate
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Durchschnittliche Dauer des durch den Mieterwechsel verursachten Leerstandes
bezogen auf das Alter der Objekte unter Vernachlassigung des konj. Einflusses

Alter der Objekte Leerstandsdauer
Neubauten 2,8 Monate
Mittleres Alter 3,3 Monate
Altbauten 3,5 Monate
Durchschnittliche Leerstandsdauer 3,2 Monate

Sonderwiinsche

Gewahrung von Sonderwtinschen in Abhéngigkeit der Konjunktur

Konjunktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 3,2
Boom 2,9
Abschwungsphase 3,5
Rezession 3,8

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Haufigkeitsverteilung der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen
und sonstigen Sonderwiinsche

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium

Grundrissanderungen 28

z.B. Trockenbauwénde, M assivbauwénde, ... !
Statische Veranderungen 21

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ... !
Malerarbeiten 4,6
Bodenbelage und Teppiche 47

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware !
Sanitarausstattung 3.0

z.B.Waschbecken, Armaturen, ... !
Lichtanlagen 3,1
Leitungen 35

z.B.Telefon, Internet, Fernsehen '
Asthetische Veranderungen 41

allgemeine Schdnheitsreparaturen '
Teekiichen 3,5
Heizung und Klimagerate 2,9
sonstiges 2,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Kosten der bei Neuvermietung von den Mietern geforderten baulichen und
sonstigen Sonderwilinsche in €/m2
Sonderwunsch Durchschnittliche Kosten
Grundrisﬂsénderqngen" 116,00 €/m2
z.B. Trockenbauwande, M assivbauwénde, ...
Statische_yerénderunggn 190,00 €/m2
z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ...
Malerarbeiten 25,00 €/mz2
Bodenbelage und Teppiche 33.00 €/m?2
zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware !
Sanitdrausstattung 50 00 €/m?2
z.B.Waschbecken, Armaturen, ... !
Lichtanlagen 48,00 €/m?
Leitungen 41.00 €/m?
z.B.Telefon, Internet, Fernsehen '
Asthetische Veranderungen 24 00 €/m?2
allgemeine Schdnheitsreparaturen '
Teeklichen 44,00 €/m?
Heizung und Klimagerate 108,00 €/m2
sonstiges 34,00 €/m2
Kostenangaben bezogen auf die Mietflache

Kostenbeteiligung

Haufigkeit der Kostenbeteiligung der Mieter an den von Ihnen geforderten
baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Kostenbeteiligung Haufigkeitskriterium

Beteiligung der Mieter 2,1

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1 ="nie" / 2 = "teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"
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Einfluss der Konjunktur auf die Beteiligung der Mieter an den Kosten der von ihnen

geforderten baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Konjunktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 3,3
Boom 3,5
Abschwungsphase 2,9
Rezession 2,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der Kostenbeteiligung der Mieter an den von Ihnen geforderten

baulichen und sonstigen Sonderwiinschen

Sonderwunsch Haufigkeitskriterium

Grundrissanderungen 3.3

z.B. Trockenbauwande, M assivbauwande, ... !
Statische Veranderungen 34

z.B. Traglastverstarkungen, Durchbriiche, ... '
Malerarbeiten 2,2
Bodenbelage und Teppiche 24

zB.Parkett, PVC, Laminat, Auslegware '
Sanitarausstattung 28

z.B.Waschbecken, Armaturen, ... ’
Lichtanlagen 3,1
Leitungen 35

z.B.Telefon, Internet, Fernsehen !
Asthetische Veranderungen 29

allgemeine Schonheitsreparaturen ’
Teeklichen 2,8
Heizung und Klimagerate 3,4
sonstiges 2,6

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"
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Anhang
Durchschnittliche anteilige Kostenbeteiligung der Mieter
Mikrolage Anteilige Kostenbeteiligung
Top-Lage 23,8%
Gehobene Lage 21,8%
Mittlere Lage 17,0%
Einfache Lage 15,0%
Durchschnittliche Kostenbeteiligung 19,8%
Vermarktungskosten

Durch den Mieterwechsel verursachte Vermarktungskosten in Abhangigkeit der
Jahresmiete

Makrolage Vermarktungskosten
Nord-Deutschland 15,5%
Ost-Deutschland 18,6%
Sud-Deutschland 12,5%

West-Deutschland 14,6%
Durchschnittliche Kosten 15,4%

Durch den Mieterwechsel verursachte Vermarktungskosten in Abhéngigkeit der
Jahresmiete

Makrolage Vermarktungskosten
Ballungszentren 13,0%
B-Stadte 14,4%
Andere Stadte 17,1%
Durchschnittliche Kosten 15,1%
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Mietzugestandnisse

Zuschisse zu Umzigen

Einfluss der Konjunktur auf die Gewahrung von Umzugszuschiissen

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 2,0
Boom 1,7
Abschwungsphase 2,3
Rezession 2,7

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern gewahrter Umzugszuschisse

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,7
Gehobene Lage 1,8
Mittlere Lage 19
Einfache Lage 1,8

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Kosten eines Umugszuschusses

Mikrolage Kosten pro Umzug
Top-Lage 1.540 €
Gehobene Lage 1.670 €
Mittlere Lage 1.460 €
Einfache Lage 1.600 €
Durchschnittliche Kosten 1.560 €
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Mietzugestandnisse bei Neuvermietung

Einfluss der Konjunktur auf dem Mieter gewéahrte Mietzugestandnisse in Form von
mietfreien Zeiten bei Neuvermietung

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 2,8
Boom 2,1
Abschwungsphase 3,1
Rezession 3,5

Wichtung von 1 bis 5 mit:
1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern bei Neuvermietung gewahrten Mietzugestandnisse in
Form von mietfreien Zeiten

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 2,1
Gehobene Lage 2,1
Mittlere Lage 2,4
Einfache Lage 2,5

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Neuvermietung

Mikrolage Mietfreie Zeiten
Top-Lage 3,0 Monate
Gehobene Lage 3,4 Monate
Mittlere Lage 3,8 Monate
Einfache Lage 5,1 Monate
Durchschnittliche Mietfrei Zeit 3,8 Monate
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Mietzugestandnisse bei Anschlussvertragen

Einfluss der Konjunktur auf dem Mieter gewahrte Mietzugestandnisse in Form von
mietfreien Zeiten bei Anschlussvertragen

Konjuktur Haufigkeitskriterium
Aufschwungsphase 2,2
Boom 1,9
Abschwungsphase 2,7
Rezession 3,1

Wichtung von 1 bis 5 mit:

1="nie" /2 ="selten" /3 ="normal" / 4 ="oft" / 5 = "sehr oft"

Haufigkeit der den Mietern bei Anschlussvertrdgen gewahrten Mietzugestandnisse
in Form von mietfreien Zeiten

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1,7
Gehobene Lage 1,8
Mittlere Lage 2,1
Einfache Lage 2,2

Wichtung von 1 bis 4 mit:

1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Dauer der dem Mieter gewahrten mietfreien Zeiten bei

Anschlussvertragen

Mikrolage Mietfreie Zeiten
Top-Lage 2,6 Monate
Gehobene Lage 2,2 Monate
Mittlere Lage 2,6 Monate
Einfache Lage 3,4 Monate
Durchschnittliche Mietfreie Zeit 2,7 Monate
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Haufigkeit der den Mietern bei Anschlussvertrdgen gewahrten Mietzugestandnisse

in Form von prozentualen Abschléagen

Mikrolage Haufigkeitskriterium
Top-Lage 1.8
Gehobene Lage 1,8
Mittlere Lage 2,1
Einfache Lage 2,0

Wichtung von 1 bis 4 mit:
1="nie" / 2 ="teilw eise" / 3 ="oft" / 4 = "immer"

Durchschnittliche Hohe der prozentualen Abschléage

Mikrolage Prozentuale Abschlage
Top-Lage 4,8%
Gehobene Lage 5,7%
Mittlere Lage 6,4%
Einfache Lage 6,5%
Durchschnittliche Abschlage 5,9%




