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Das Biliromieter-ABC

19 Begriffe der Immobilienwirtschaft,
die Sie kennen sollten

Liebe Leserinnen und Leser,

buerosuche.de hat fiir die Bliromieter ein kleines ABC zusammen-
gestellt, damit Sie sich im Immobilien-Begriffs-Dschungel besser
zurechtfinden.

Falls Sie Begriffe haben, die wir Ihnen erklaren sollen, kdnnen Sie
uns gerne eine E-Mail an info@buerosuche.de schicken. Wir wer-
den uns bemihen, Ihr Wissen weiter zu vervollstandigen.

Viele GriiBe
Ihr blrosuche-Team
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Birogebdude werden in Rastern geplant.
Ein Achsraster beschreibt den Abstand
zwischen den Achsen eines Gebdudes
und ist somit das Verhaltnis zwischen
Gebaudetiefe/-breite durch die Anzahl
der Achsen. Warum ist das flir Mieter
wichtig? Weil das Achsraster zusammen
mit =Raumtiefe, = Deckenhb6he etc. ein
Indikator fiir die Flachenwirtschaftlichkeit
einer Immobilie ist. Bestimmte Raum-
formen bendtigen festgelegte Raummale,
die bei einem unglinstigen Rastermal
nicht realisiert werden kénnen. Ubliche
Achsraster liegen zwischen 1,25 m und
1,45m. In der Praxis reden viele von
einem optimalen MaB von 1,375 m. Dies
ist zum Beispiel auch die Empfehlung der
VBG - Verwaltungs-Berufsgenossenschaft.

Zum Buroflachenbestand zéhlen alle ver-
mieteten oder leerstehenden Burofldchen
zum Erhebungszeitraum. Erfasst und fort-
geschrieben wird diese Zahl von den vor
Ort tatigen Maklerhdusern. Da es in
Deutschland keine zentrale Erhebung

durch die Behdrden gibt, ist die Transpa-
renz auf den Markten nur bedingt vor-
handen. In den letzten finf Jahren hat
BulwienGesa einige Méarkte neu erfasst,
um zu einer gesicherten, aktuellen Zahl
zu gelangen (z.B. Frankfurt, Miinchen,
Berlin, Hamburg). Bei dieser Erhebung
haben verschiedene Marktteilnehmer
finanziell und fachlich mitgeholfen, so
dass eine exakte, neue Bestandszahl in
die Marktberichte aufgenommen werden
konnte. Diese wird nun fortgeschrieben.
Das Verhéltnis zwischen Bestandszahl
und = Leerstand ergibt die Leerstands-
quote an einem Standort.

Fir den Nutzer ist diese Angabe insofern
von Bedeutung, als dass bestimmte
Raumformen auch bestimmte Decken-
h6éhen nach sich ziehen. So muss ein
GroBraumbiro zum Beispiel mindestens
3 Meter Deckenhdhe vorweisen. Die
Deckenhdhe kann bei jedem Vermieter
erfragt werden. Auch die meisten Makler-
hduser haben Kenntnis ber dieses Merk-
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mal. Wenn Sie als Mieter ein Anforde-
rungsprofil erarbeiten, kann der Anbieter
aufgrund der von lhnen gewahlten Raum-
formen bereits einschéatzen, ob die Immo-
bilie passend ist. Fir alle, die gern
rechnen: Von der Geschosshéhe wird

die Deckenstarke, der Bodenaufbau und
eine eventuell vorhandene abgehangte
Decke abgezogen, um die Deckenhdhe
zu ermitteln.

Laut Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftliche Forschung e.V. (gif] werden

die einzelnen Mietpreise aller im definier-
ten Zeitraum neu abgeschlossenen Miet-
vertrdge mit der jeweils angemieteten
Flache gewichtet und ein Mittelwert
gebildet. Da in den seltensten Fallen den
Marktteilnehmern alle Mietvertrage
inklusive der Preise vorliegen, handelt es
sich um einen Naherungswert. Dennoch
kénnen Sie als Mieter einschatzen, wie
viel durchschnittlich fiir eine Biroflache in
der von lhnen bevorzugten Lage zu zahlen
ist. Die Durchschnittsmiete ber(cksichtigt

allerdings nicht, welche Gebdudequalité-
ten verglichen werden oder ob eventuelle
Mietanreize (Incentives) gewahrt wurden,
die die effektive Miete verringern. Es
besteht somit die Gefahr, dass Apfel

mit Birnen verglichen werden. Bei der
Betrachtung einer einzelnen Biiromarkt-
zone (zum Beispiel der City) wird die
Aussagefahigkeit der Durchschnittsmiete
verbessert, da zumindest die Lage
vergleichbar ist. Sie finden bei den
Maklerhdusern in den jeweiligen Blro-
marktberichten zum Quartal eines Jahres
diese Angaben. Einige machen sich die
Mihe und errechnen Durchschnitts-
mieten flr jeden Teilmarkt.

Anders als bei der =Durchschnittsmiete,
- Hochstmiete oder = Spitzenmiete

wird hier die vertraglich vereinbarte

Miete um eventuell gewdhrte Mietanreize
verringert. Dies kénnen mietfreie Zeiten
sein, Umbaukostenzuschisse etc.

Vor allem in sogenannten —Mieter-
markten neigen die Vermieter dazu, solche
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Incentives zur Mietergewinnung einzurdu-
men. In den seltensten Féllen kdnnen Sie
sich als Mieter Uber die Effektivmiete in-
formieren. Lediglich die Aussagen in den
Blromarktberichten, ob es sich um einen
- Mietermarkt handelt und somit Incentives
gewahrt werden, geben einen Hinweis
darauf, ob Verhandlungsspielraum bei

den Angebotsmieten vorhanden ist.

Die gif definiert diesen Begriff als Flachen,
die aktuell im Bau sind, somit mittelfristig
zur Verfligung stehen und noch nicht ver-
mietet oder verkauft worden sind an
einen Eigennutzer (Kaufer, der in das Ge-
baude einzieht und es selber nutzt). Zu-
sammen mit dem =Leerstand kann der
Mieter erkennen, ob sich das Angebot er-
hohen wird und ein Fallen der Mietpreise
moglich ist. Bei hohem Leerstand,
gleicher oder sinkender Flachennachfrage
und vielen Flachen im Bau erh6ht sich
die Wahrscheinlichkeit, dass die Miet-
preise mittelfristig weiter unter Druck ge-
raten. Sie finden diese Angaben in den
Blromarktberichten der Marktteilnehmer.

Eine Gesamtangabe fiir einen Standort ist
nicht so aussagekréftig, wie die flir einen
Teilmarkt, in dem Sie als Mieter gern an-
mieten mochten. Es kann durchaus sein,
dass eine Flachenknappheit in begehrten
Lagen, wie der City, anhélt, wéhrend es in
citynahen Lagen ein Uberangebot an
Flachen geben kann.

Das Flachenangebot setzt sich zusammen
aus dem =Leerstand (inkl. Untermiet-
flichen), den =Fl4chen im Bau und der
sogenannten =Pipeline. Laut gif beinhaltet
das Flachenangebot somit die Summe
aller angebotenen Buroflachen, fur die
eine Vermarktung zum Beobachtungszeit-
punkt vorgesehen ist und die noch
verfligbar sind. Diese Zahl wird nicht von
offentlichen Einrichtungen, sondern von
den Marktteilnehmern eines Standortes
(z.B. Maklerhauser] quartalsweise, halb-
jahrlich oder jahrlich erhoben. Da hier
jeder Teilnehmer eine eigene Erhebung
vornimmt, kommt es zu unterschied-
lichen Aussagen. Flir den Mieter zeigt
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diese Kennziffer an, ob es zu einer Ver-
knappung oder einem Uberangebot von
Biroflachen kurz-, mittel- oder langfristig
kommen kann. Besonders ,schwammig*
ist die Aussage zur Pipeline, da es sich
zum Teil um Immobilien handelt, die
erst auf den Markt kommen, wenn eine
gewisse Vorvermietung vorhanden ist.
Auch die Untermietflachen kbnnen nur
insoweit angegeben werden, wenn sie
zur offiziellen Vermarktung freigegeben
wurden. Dies ist allerdings nicht immer
der Fall, da eine wirtschaftliche
Schieflage bei Unternehmen vermutet
wird, die ihre Flachen zur Untervermie-
tung anbieten.

Wenn Sie Angebote fiir eine neue Bliro-
flache erhalten, finden sich verschiedenste
Angaben zur FlachengroBe. Oftmals jedoch
ist die Definition nicht angegeben. Friiher
war am geldufigsten die Bruttogrund-
flache (BGF), die alle Konstruktionsflichen
(z.B. AuBenwande), Funktions- und Tech-
nikflichen (Fernmeldetechnik, Heizung

etc.), Verkehrsflachen (Flure, Treppen etc.,
die vor allem zur Flucht und Rettung
dienen) und Haupt-/Nebennutzflichen
beinhaltet. Zieht man von dieser Flache
die Konstruktionsflachen ab, erhalt man
die Nettogrundflache (NGF). Die Nutz-
flache hingegen umfasst lhre Biiroflache
zuziglich aller Nebenflachen, wie zum
Beispiel Sanitdrraume. Fligt man dieser
wiederum einige Verkehrsflachen (ihre
Flure, anteilige Eingangsbereich etc)
hinzu, gelangt man zur Mietfldche.

Flr den Mieter ist die Fldchenangabe
nach gif der informativere Wert. Hier
werden alle Verkehrs-, Technik- und
Konstruktionsflachen abgezogen. Daraus
ergibt sich dann die sogenannte MF-G.
Beim Vergleich von Angeboten sollte also
der Mieter darauf achten, dass sich die
Miete auf die MF-G bezieht, ansonsten
werden alle oben genannten Neben-
flachen sozusagen mit bezahlt.

FUr den Mieter lasst sich durch diese Zahl
errechnen, wie viel Buroflache pro Arbeits-
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platz benotigt wird. Hierzu teilt man die
anzumietende Biiroflache in Quadrat-
metern durch die Anzahl der Mitarbeiter,
die regelmaBig dort arbeiten. In Deutsch-
land liegt diese Zahl zwischen 25 und
30 m2 Jedoch sind die gewahlten Biiro-
formen ausschlaggebend fiir den Platz-
bedarf: So bendétigen Einzelarbeitsplatze
mehr Quadratmeter als eine GroBraum-
[6sung. Zieht man den Mietpreis pro
Quadratmeter hinzu, kann der Mieter
erkennen, in welchem Verhaltnis die an-
gebotenen Buroflachen stehen. Hier ein
Beispiel:

Angebotsflache A:

1.200 m? : 70 Mitarbeiter
= 174 m?/Mitarbeiter
Mietpreis: 13,50 Euro/m?
= 16.200 Euro/Monat

Angebotsflache B:

1.400 m?: 70 Mitarbeiter
= 20 m?/Mitarbeiter
Mietpreis: 12,00 Euro/m?
= 16.800 Euro/Monat

Obwohl Objekt A beim Blick auf den
Quadratmeterpreis teurer erscheint, spart
der Mieter 600,00 Euro/Monat (bei einem
fiinf-Jahres-Mietvertrag sind das immer-
hin 36.000 Euro) durch die bessere Flichen-
struktur der Flache, wodurch 200 m?
weniger angemietet werden mussten.

Die Anbieter kdnnen Ihnen eine
Belegungsplanung fiir jede Flache
erstellen, so dass Sie genau sehen
kdnnen, wie viel Quadratmeter
angemietet werden mussten, um alle Mit-
arbeiterinnen unterzubringen. Warum
sich Geb&ude unterscheiden, liegt an
den Faktoren =Achsraster, =Raumtiefe,
-Deckenhohe etc.

Diese Zahl sagt aus, wie viel Buroflache in
einem definierten Zeitraum (z.B. Quartal)
vermietet wurde. Dabei gilt nicht das
Einzugsdatum des Mieters, sondern das
Datum des Vertragsabschlusses. Es
zahlen dazu auch Untermietflachen und
Eigennutzer. Eine Mietvertragsverlange-
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rung wird nur dann eingerechnet, wenn
die neue Flache groBRer ist als die alte.
Die Differenz wird dann dem Umsatz
zugerechnet. Obwohl an den meisten
groBen Standorten die Maklerhduser
jedes Quartal die Umsatze untereinander
abgleichen, kommen sie in den Bliro-
marktberichten immer wieder zu unter-
schiedlichen Zahlen. Eine Aussagekraft
bekommt die Kennziffer nur dann fiir den
Mieter, wenn sie im Zusammenhang mit
vorherigen Zeitrdumen betrachtet werden
kann. Denn wer weil schon, was ein
,normaler‘ Bliroflaichenumsatz an einem
Standort in einem guten, mittelmaBigen
oder schlechten Jahr ist.

Diese Mietangabe unterscheidet sich

von der =Spitzenmiete dadurch, dass die-
ser Wert nur einmal in dem definierten
Zeitraum erzielt worden sein muss

(laut gif). Wenn also in einem Quartal ein
Mietvertrag iber 30,00 Euro/m? ab-
geschlossen wurde, wird dieser fir die
Hochstmiete festgelegt. Sollten Sie als

Mieter ein Angebot in dieser Preiskate-
gorie bekommen, kénnen Sie davon
ausgehen, dass es definitiv glinstigere
Angebote gibt.

Die gif definiert den Leerstand als kurz-
fristig verfligbares =Flachenangebot.

Er wird ermittelt aus der Summe aller
fertiggestellten Biroflachen, die zum
Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, zur
Vermietung, zur Untervermietung oder
zum Verkauf an einen Eigennutzer an-
geboten werden und innerhalb von drei
Monaten zur Verfigung stehen. Der
Leerstand spiegelt also die kurzfristige
Verfligharkeit von Biiros wider. In den
meisten Fallen wird auch eine Leer-
standsquote ausgewiesen, die den
Leerstand ins Verhaltnis setzt zum
gesamten - Burofldchenbestand.

Die Angaben seitens der Marktteilnehmer
variieren aufgrund unterschiedlicher
Erhebungen und Definitionen zum Teil
erheblich. Tendenzen lassen sich aber
dennoch erkennen. Gerade die Quote

14
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auf Basis des Gesamtbestandes kann ab-
weichen. An einigen Standorten, wie Min-
chen, Frankfurt, Berlin oder Hamburg
wurde durch BulwienGesa eine Gesamter-
hebung in den letzten Jahren durchge-
flhrt. Entscheidend ist die sorgféltige
Weiterschreibung dieser Zahl durch die
Marktteilnehmer. Der Bliromieter lernt
durch diese Zahl, wie gut ein kurzfristiger
Umzug zu realisieren ist. Noch aussage-
fahiger sind Zahlen zum Leerstand in
bestimmten Lagen, wie zum Beispiel der
Innenstadt. Nur so ldsst sich ablesen, ob
ein Umzug ins Wunschquartier durch ein
entsprechendes Angebot funktioniert.
Einige Marktteilnehmer weisen diese
Kennzahlen fiir einzelne Lagen aus.
Problematisch ist jedoch die Lagen-
definition, die an einigen Standorten
nicht einheitlich verwendet wird.

Teilt man die Nettogrundfldche (NGF)
durch die Bruttogrundfliche (BGF) und
multipliziert diese mit 100 % erhalt man
diesen Faktor. Fiir den Nutzer werden

durch diesen Faktor die Immobilien ver-
gleichbar, weil zu erkennen ist, wie viel
nicht vermietbare Biirofldche vorhanden
ist, die dennoch bezahlt werden muss.
Je niedriger der Prozentsatz, desto
schlechter flr den Mieter.

In den meisten Fallen ist diese Angabe
nicht zu finden. Sie soll laut gif alle
aktiven Flachengesuche von Mietern und
Eigennutzern an einem Standort zu einem
definierten Zeitraum abbilden. Da die
meisten Marktteilnehmer nicht mit
dieser Zahl hausieren gehen und manche
Gesuche auch nicht bekannt werden
sollen, ist die Nachfrage schwer zu ermit-
teln. Die Zahl als solches ist fiir den
Mieter nicht interessant, wohl aber flr
die Berechnung verschiedener Kennzif-
fern, um den Markt und seine zukiinftige
Entwicklung einschdtzen zu kdnnen.

Sollte Ihnen diese Zahl Giber den Weg
laufen, will man thnen damit sagen,

16
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wie viel Biroflache vom tatsachlichen
- Leerstand durch die getatigten Mietver-

tragsabschliisse abgezogen werden kann.

Selbst bei einem hohen Vermietungs-
volumen kann es zu einer geringen oder
negativen Nettoabsorption kommen, da
zum Beispiel die neuen Flachen kleiner
sind als die zuvor angemieteten Raum-
lichkeiten, was auf Stellenabbau
hindeutet. Eine hohe Nettoabsorption
zeigt an, dass entweder ein Zuzug von
AuBen am Standort stattfindet oder
aber die Unternehmen expandieren und
groBere Flachen als vorher anmieten.

Hierunter versteht die gif, die vertraglich
vereinbarte Anfangsmiete, ohne Neben-
kosten, Incentives oder lokale Steuern.
Sie wird deshalb auch als Vertragsmiete
bezeichnet. Durch die Definition wird
bereits deutlich, dass die Nominalmiete
flir den Mieter nur eine geringe Aussage-
kraft hat, da die tatsachlich monatliche
Belastung durch Mietkosten im positiven
wie im negativen Sinne nicht deutlich

wird. Auch bei der Vergleichbarkeit von
Angeboten sagt die Nominalmiete
nichts tUber die Qualitdt der Immobilie,
die =Fladchenkennziffer 0.4. aus.

Laut gif-Definition handelt es sich
hierbei um das langfristig verfligbare
Angebot in Projekten, fur die bereits ein
Nutzungsvertrag abgeschlossen werden
konnte, ohne dass die Fldchen schon
im Bau sein mussen. Dies kdnnen zum
einen spekulative Projekte sein, die
begonnen werden, obwohl noch keine
Vorvermietung stattgefunden hat, zum
anderen Flachen, die nur nach einer be-
stimmten Vorvermietung in den Bau
kommen oder aber Flachen, die bereits
vorvermietet sind. Verglichen mit dem
- Leerstand ist diese Zahl fiir den
Mieter weniger relevant.

Hier geht es fur die Mieter wieder um die
Wirtschaftlichkeit von Immobilien.
Zusammen mit dem =Achsraster lassen

18
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sich optimale Kennziffern errechnen,
die zwischen 4,5 und 6 Metern liegen.
Jeder Vermieter kann lhnen die MaBe
hierflir nennen. Es gilt: je tiefer der
Raum, desto weniger nattrliches Licht
ist vorhanden und umso mehr Beleuch-
tung muss erfolgen.

Die gif definiert die Spitzenmiete als

die hochste nachhaltig zu erzielende
bzw. erzielte #Nominalmiete in der
jeweiligen Top-Lage eines Standortes

in einem Top-Gebdude mit Top-Ausstat-
tung. Der Wert umfasst das oberste
Preissegment mit einem Marktanteil von
ca. 3% des »Flachenumsatzes und wird
durch die Maklerhduser erfasst.

Laut gif wére es sinnvoll, dass
mindestens drei Vertragsabschliisse
einbezogen werden. Da die Mietpreise in
den Vertragen nicht immer bekannt
sind (vor allem dann nicht, wenn der
Eigentlimer selber vermietet und kein
Maklerhaus eingeschaltet wird), ist die
Angabe der Spitzenmiete mit Vorsicht zu

genieBen. Wie auch bei =Durchschnitts-
und =Hochstmiete handelt es sich um
einen Naherungswert und hat fiir die
Mieter nur dann eine Aussagekraft,

wenn man eben in Top-Lage, in einem
Top-Objekt mit Top-Ausstattung anmieten
maochte.
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1) gif - Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. -
Definitionssammlung zum Blromarkt, 2. Auflage, Juni 2008

2) gif - Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung eV. -
Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen Raum (MF/G) /
Stand 1. Mai 2012

3) VBG - Verwaltungs-Berufsgenossenschaft, Bliroraumplanung —
Hilfen flir das systematische Planen und Gestalten von Biiros (BGI 5050)
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