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Einleitung

Die Region Stuttgart ist ein Zugpferd des wirtschaftlichen Aufschwungs in
Deutschland und das zeigt sich auch bei der starken Nachfrage nach Biroflachen.
Hell, flexibel und gut erreichbar sollen Biroflachen heute sein. Mit solchen
Arbeitsbedingungen lassen sich nicht nur leichter qualifizierte Arbeitskrafte gewinnen,
was mit dem zunehmenden Fachkraftemangel immer wichtiger wird, auch die
Produktivitat steigt. Moderne Buros passen sich an die Anforderungen und Ablaufe
der Unternehmen an, statt umgekehrt. Allerdings hat das auch seinen Preis: Neue
Gebéaude an gut erreichbaren und reprasentativen Standorten erzielen Spitzenmieten
von 17 Euro je Quadratmeter. Beinahe nur die Halfte zahlen Mieter flr &ltere
Réaumlichkeiten an weniger begehrten Orten. Dabei Ubertreffen die Mieten insgesamt
deutlich das Niveau vor der Krise und Immobilienmakler rechnen weiter mit grofzem
Bedarf.

Mit dieser Mietpreisumfrage mdchte die IHK Region Stuttgart Transparenz auf dem
Markt fur Blroflachen fordern und Mietern wie Vermietern helfen, Preise realistisch
einzuschatzen. Angemessene Preise sind die Basis fur langfristige Mietverhaltnisse.
Diese sind auch fur Investoren wichtig, die durch die Bereitstellung neuer Biroflachen

die Attraktivitat der Region starken.

Fir diese Umfrage wurden Unternehmen an den wichtigsten Blrostandorten der
Region befragt. Im Vergleich zu friheren Erhebungen der IHK Region Stuttgart von
Mietpreisen fur Buroflachen sind die Ergebnisse starker zusammengefasst, um
angesichts einer rucklaufigen Antworth&ufigkeit noch aussagefahige Angaben liefern
zu konnen. Eine spezifische Auswertung des durchschnittlichen Mietpreises sowie

der durchschnittlichen Nebenkosten sind fur folgende Einzelstandorte moglich:
Landkreis Boblingen: ~ Boblingen, Herrenberg, Sindelfingen

Landkreis Esslingen:  Esslingen am Neckar, Filderstadt, Kirchheim unter Teck,

Leinfelden-Echterdingen, Ostfildern
Landkreis Goppingen: GOppingen
Landkreis Ludwigsburg: Bietigheim-Bissingen, Ludwigsburg
Landkreis Rems-Murr:  Backnang, Fellbach, Waiblingen

Stadtkreis Stuttgart: Innenstadtbezirke, Bad Cannstatt, Fasanenhof, Méhringen,

Zuffenhausen



Wesentliche Ergebnisse

Die anziehende Wirtschaft macht sich auch deutlich in den Mietpreisen bemerkbar.
Die Geschafte brummen, und nach einer Zuriickhaltung in den Krisenjahren wird
wieder expandiert. Mit der steigenden Nachfrage sind die Mieten fur Buroflachen in
der Region Stuttgart im Vergleich zu 2007 um acht Prozent gestiegen, in den
Innenstadtbezirken der Landeshauptstadt sogar um elf Prozent. Bei fast jedem
vierten Mieter von Buroflachen in Stuttgart erhdhte sich in den letzten zwei Jahren die
Miete.

Wenn Birordume in neuen Gebauden gewiinscht werden, muss mit durchschnittlich
11,4 Euro je Quadratmeter (netto, ohne Nebenkosten) besonders tief in die Tasche
gegriffen werden. R&aumlichkeiten in &lteren Gebduden sind deutlich glnstiger,
insbesondere wenn eine grundlegende Renovierung aussteht. Allein fir eine nicht
erfolgte Modernisierung ist mit einem Abschlag von 0,60 Euro je Quadratmeter zu

rechnen.

Neben der Miete wurden auch die Nebenkosten von den Unternehmen erfragt.
Demnach kommen durchschnittlich auf jeden Euro Miete noch 0,24 Euro fur den
Unterhalt der Raumlichkeiten hinzu. Das entspricht 2,2 Euro auf den Quadratmeter

bezogen.

Von besonderer Bedeutung fir die Qualitdt von Biroflachen ist auch die
Erreichbarkeit. Die befragten Unternehmen waren dabei mit der Straf3enanbindung
insgesamt zufrieden. Neun von zehn Unternehmen sind gut mit dem Auto erreichbar,
und bei den ubrigen werden die Anfahrtsmoglichkeiten meist zumindest noch als
ausreichend bezeichnen. Ein anderes Bild zeigt sich jedoch bei der Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Wenn unter 70 Prozent der Unternehmen die Anbindung
mit Bus und Bahn als gut bezeichnen, zeigt sich ein deutlicher Nachholbedarf. Die
meisten schlechten Bewertungen kamen dabei aus den Landkreisen Rems-Murr,

Boblingen und GoOppingen.



Einflussfaktoren auf den Mietpreis

Es sind zahlreiche Faktoren ausschlaggebend fiir den Mietpreis. Einige grundlegende
Kriterien wurden fiir diese Mietpreisiibersicht in einer Umfrage erhoben und im dritten
Kapitel ausgewertet. Es sind jedoch weitere Merkmale von Objekten relevant, die
teilweise auch aus systematischen Grunden nicht standardisiert abgefragt werden
konnen. Auch die Vertragsgestaltung kann den Mietpreis beeinflussen, so sinkt
beispielsweise die Miethéhe in der Regel mit zunehmender Laufzeit. Um einen
Uberblick tiber wichtige Merkmale von Buroflachen zu bieten, werden einige Kriterien

im Folgenden kurz erlautert.

Standort und Verkehrsanbindung

Der Standort ist bei Buroflachen ein nicht so dominierendes Merkmal wie zum
Beispiel bei Einzelhandelsflachen, bei denen die Lagen fein unterschieden werden
und sich auch direkt im Mietpreis widerspiegeln. Ob ein Objekt entlang der
HauptstralRe eines Ortes oder in einer Nebenstralde liegt, spielt bei Birogebauden in
der Regel keine grof3e Rolle. Es sind meist andere Kriterien wichtiger, zum Beispiel

die Verkehrsanbindung und Parkmdéglichkeiten vor Ort.

Erscheinungsbild von Geb&uden
Fir viele Mieter spielt die Reprasentativitat eines Gebaudes eine kritische Rolle. Auf
ein gepflegtes Erscheinungsbild, insbesondere auch des Eingangsbereichs, wird

haufig geachtet.

Zuschnitt von Buroflachen

Flexible Buroflachen, die sich auch wechselnden Anforderungen anpassen lassen,
sind besonders gefragt. Ideal sind groRe Raume, die sich ohne groRen Aufwand in
kleinere Einheiten unterteilen lassen. Sie stellen fir viele Verwendungszwecke eine
gute Basis dar und kdnnen von Mietern an aktuellen Bedurfnissen ausgerichtet
werden. Flachen mit festen Zuschnitten sind deshalb gerade bei langerfristigen

Mietvertragen mit einem Manko behaftet.

Elektrische/elektronische Infrastruktur

Fur die Gestaltung eines effizienten Buroalltags ist meist eine gute IT-Infrastruktur
erforderlich. Dabei gentgt es haufig nicht mehr, nur einen Rechner irgendwo
aufzustellen und den Stecker in eine Steckdose zu stecken. Schon bei relativ kleinen
Unternehmen ist mit vernetzten Geraten zu rechnen, womit nicht nur die Computer
gemeint sind. IP-Telefone oder zentrale Peripheriegeréte wie Drucker und Scanner

mussen an das Firmennetz angeschlossen sein, um von Uberall darauf zugreifen zu



Einflussfaktoren auf den Mietpreis

kénnen. Flexible Arbeitsplatze erlauben ein Arbeiten mit Notebooks von
verschiedenen Schreibtischen aus, ohne dafiir aufwéndige Verkabelungen andern zu
missen. Doppelte Béden oder zumindest Kabelkandle ersparen Kabelsalat und

erlauben eine variable Nutzung.

Beleuchtung
Die Beleuchtung spielt fur die Ergonomie von Arbeitsplatzen eine grof3e Rolle.
Moderne Leuchtmittel sorgen fir reflexfreie Bildschirme und helfen, auch uUber

mehrere Stunden ermidungsfrei zu arbeiten.

Belliftung und Klimatisierung

Ein angenehmes Klima in den R&aumen férdert konzentriertes und produktives
Arbeiten. Es kommt jedoch bei der Bewertung auf den Einzelfall an. Eine Klimaanlage
ist nicht von jedem erwinscht und kann aufgrund der Unerhaltskosten im Einzelfall

sogar negativ bewertet werden.



Ergebnisse der Umfrage

3.1

3.2

Zur Beurteilung der Ergebnisse

Die Auswertung dieser Mietpreisumfrage soll einen Uberblick tiber die in der Region
Stuttgart Ublichen Mieten fur Buroflachen bieten. Dabei werden bestehende
Mietvertrage erfasst, die teilweise langere Laufzeiten aufweisen. Zahlen von
Maklerunternehmen und —verbanden beziehen sich dagegen in der Regel auf relativ
aktuelle  Abschlusse. Kurzfristige Schwankungen bei den Preisen von
Neuvermietungen wirken sich bei dieser IHK-Mietpreisumfrage schwdacher aus, es
sind im Gegenzug jedoch starkere Abweichungen zu aktuellen Preisen méglich. Die
angegebenen Mieten sollen eine Orientierung geben, kdnnen jedoch keine fir den

Einzelfall verbindliche Vorgabe sein.

Die folgenden Angaben basieren auf 778 Antworten von Unternehmen aus der
Region Stuttgart. Dabei wurden insbesondere Dienstleistungsunternehmen befragt,
da diese typischerweise ausschlie3lich oder tberwiegend Biroflachen nutzen. Wenn
gemischte Flachen, zum Beispiel groRe Lager- oder Produktionsflachen gemeinsam
mit BUrobereichen angemietet werden sollen, sind Differenzen von den im Folgenden

genannten Preisen zu erwarten.

Ubersicht der Mietpreise

Mit dem Aufschwung kam auch eine verstarkte Nachfrage nach Biroflachen, die sich
deutlich in den Preisen niedergeschlagen hat. Im Vergleich zur letzten
Mietpreisumfrage fur Buroflachen der IHK Region Stuttgart, die 2007 und somit vor
der Krise erfolgte, sind die Mieten in der gesamten Region um 8,3 Prozent gestiegen.
Die Nachfrage nach Biroflachen ist besonders in Stuttgart gro3. Es sind vor allem die
Objekte in der Landeshauptstadt, die mit einer Erh6hung der Mieten von elf Prozent
auf durchschnittlich 11,1 Euro netto je Quadratmeter die Preissteigerungen in der

Region zu verantworten haben.

Innerhalb eines Ortes spielt die Lage bei Biroflachen eine vergleichsweise
untergeordnete Rolle. Wahrend fiir den Einzelhandel sehr differenziert nach la-,1b-
und sonstigen Lagen unterschieden wird, interessieren bei Biroflachen andere
Kriterien wie die Erreichbarkeit oder Parkflichen. Wé&hrend man in einem
Ortszentrum der Region im Durchschnitt 9,5 Euro je Quadratmeter zahlt, fallt die
Miete flr eine Randlage um einen Euro niedriger aus. Buroflachen in

Gewerbegebieten liegen mit 8,8 Euro je Quadratmeter dazwischen.



Ergebnisse der Umfrage

3.3

3.4
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Mit der Miete allein ist jedoch nur ein Teil der Kosten beriicksichtigt, denn fur jeden
gezahlten Euro an Miete kommen durchschnittlich noch 0,24 Euro an Nebenkosten
hinzu. Auf den Quadratmeter bezogen sind das in der Region 2,2 Euro. Wie bereits in
2007 missen Mieter in Stuttgart die hoéchsten Nebenkosten bezahlen -
durchschnittlich 2,6 Euro je Quadratmeter. Die geringsten Nebenkosten mit 1,8 Euro
je Quadratmeter zahlen die Unternehmen in den Kreisen Goppingen, Ludwigsburg

und Rems-Murr.

In Tabelle 1 werden Stadtteile bzw. Stadte einzeln aufgefiihrt, sofern mindestens 14

verwertbare Angaben zur Verfigung standen. Alle Angaben sind netto.

Alter der Objekte

Je moderner ein Gebaude ist, desto hoher fallt in der Regel die Miete aus. Neue
Objekte sind meist flexibler einsetzbar und an moderne Anforderungen besser
angepasst, zum Beispiel im Bereich der IT-Infrastruktur. Zudem wirken neue

Gebaude meist reprasentativer.

Fir maximal vier Jahre alte Geb&ude fallt in der Region eine durchschnittliche Miete
von 11,4 Euro je Quadratmeter an, bei einem Alter von finf bis zehn Jahren sind es
noch 10 Euro je Quadratmeter. Bei dlteren Gebauden spielt es eine Rolle, wann sie
zuletzt Instand gesetzt wurde. Denn wenn eine grundlegende Renovierung innerhalb
der letzten 10 Jahre erfolgte, liegt der Quadratmeterpreis bei 9,3 Euro, ohne solche
Modernisierungen nur bei 8,7 Euro. Laut unserer Umfrage fallen Gber 40 Prozent der
alteren Gebaude in die zweite Kategorie. Hier schlummert noch ein erhebliches

Potenzial fur Investitionen.

Die in Tabelle 2 angegebenen Werte beziehen sich auf die Region Stuttgart.

Grole der Mietobjekte

Die Regel, dass mit steigender Grol3e der Quadratmeterpreis sinkt, gilt nicht
grundsatzlich fur Buroflachen. Fur die Gesamtregion ergibt sich, wie Tabelle 3 zeigt,
ein nur sehr geringer Unterschied von 0,1 Euro im Vergleich von Flachen unter und

Uber 200 Quadratmetern.



Ergebnisse der Umfrage

3.5

3.6

Auf die einzelnen Landkreise bezogen ergibt sich kein einheitliches Bild. Teilweise
scheinen groRRere Buroflachen rar zu sein, so dass im Kreis Goppingen und dem
Rems-Murr-Kreis  sogar fur groRe R&aumlichkeiten ein etwas hoéherer
Quadratmeterpreis anféllt als bei kleineren Objekten. Im Kreis Bdblingen dagegen
sind kleinere Flachen besonders teuer, hier muss man fur kleine Buroflachen

durchschnittlich 1,2 Euro mehr pro Quadratmeter mehr bezahlen.

Entwicklung der Mieten

Bei den Mieterhohungen ist Stuttgart mit groem Abstand an der Spitze in der
Region, wie Tabelle 5 zeigt. Rund 23 Prozent der Unternehmen mit Blroflachen in
der Landeshauptstadt mussten Mietpreissteigerungen hinnehmen. Der Anteil der
Unternehmen mit Erhéhungen fir die Gesamtregion liegt bei 15,9 Prozent. Im Kreis
Esslingen berichten nur 10,3 Prozent von gestiegenen Mieten, gefolgt von Boblingen
mit 11,4 Prozent.

Erreichbarkeit Uber die Stralle und Schiene

Mit der Anbindung Uuber die Stral3e sind die meisten befragten Unternehmen in der
Region zufrieden. Neun von zehn Unternehmen sehen die Erreichbarkeit mit dem
Auto als gut an. Immerhin noch als ausreichend bezeichnen 8,9 Prozent die
Anfahrtsmoglichkeiten, und nur 1,4 Prozent sehen sich schlecht Uber den
StraRenverkehr angebunden. Wie Tabelle 6 zeigt, ist dabei die Zufriedenheit in den
Landkreisen Ludwigsburg, Esslingen und Boblingen besonders ausgepragt,
vermutlich durch den direkten Zugang zur Autobahn. Hier bewerteten Uber 92
Prozent die Anbindung an das StralRBennetz als gut. Der Rems-Murr-Kreis fallt

dagegen mit 85,6 Prozent guter Einschatzungen deutlich ab.

Nachholbedarf zeigt sich bei der Erreichbarkeit mit Bus und Bahn. Weniger als 70
Prozent der Unternehmen berichten von einer guten Anbindung an den o6ffentlichen
Nahverkehr. In den Landkreisen Rems-Murr, Boblingen und Gdéppingen sind sogar
Uber elf Prozent schlecht angebunden, und auch im Kreis Esslingen mit fast zehn
Prozent unzufriedenen Rickmeldungen sind Verbesserungen notwendig. In Tabelle 7
sticht Stuttgart positiv hervor, zumindest relativ im Vergleich mit den Landkreisen
gesehen. Hier sind zumindest 84,1 Prozent der Unternehmen gut mit Offentlichen

Verkehrsmitteln erreichbar.
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4. Anhang

4.1 Tabelle 1: Ubersicht iber Mietpreise und Nebenkosten nach Standorten

Region Stuttgart 9,1€ 22€
Stuttgart 11,1 € 2,6 €
Stuttgart - Innenstadtbezirke 12,6 € 3,2€
Stuttgart - Bad Cannstatt 9,3€ 20€
Stuttgart - Fasanenhof 11,6 € 26 €
Stuttgart - M6éhringen 9,3€ 2,3€
Stuttgart - Zuffenhausen 9,3€ 2,1€
Kreis Boblingen 8,3 € 2,1€
Boblingen 8,7€ 20¢€
Herrenberg 8,6 € 22€
Sindelfingen 9,2€ 21€
Kreis Esslingen 8,5€ 20€
Esslingen am Neckar 85¢€ 23€
Filderstadt 8,8 € 1,6 €
Kirchheim unter Teck 8,2€ 19€
Leinfelden-Echterdingen 99€ 24€
Ostfildern 8,1€ 20€
Kreis GOppingen 7,8 € 18€
Goppingen 78 € 18€
Kreis Ludwigsburg 8,4€ 18€
Bietigheim-Bissingen 89€ 1,6 €
Ludwigsburg 8,8 € 1,7 €
Kreis Rems-Murr 7,7€ 18€
Backnang 76 € 1,7€
Fellbach 7,8 € 19€
Waiblingen 74€ 20€
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4. Anhang

4.2 Tabelle 2: Alter der Gebéaude in der Region Stuttgart
Dl_JrchS(_:hr_nttllcher 114 € 10 € 9.3 8.7
Mietpreis je m?
Prozentualer
Anteil in der 3.4% 8,4 % 88,2 %
Region Stuttgart

4.3 Tabelle 3: Preisunterschiede bei kleinen und grofRen Objekten
Region Stuttgart 91 9,0
Stuttgart 11,6 10,5
Kreis Boblingen 8,6 7.4
Kreis Esslingen 8,7 7.9
Kreis Goppingen 7,7 8,0
Kreis Ludwigsburg 8,6 8,0
Kreis Rems-Murr 7,7 7,8

4.4  Tabelle 4: Entwicklung der Miete in den letzten zwei Jahren
Region Stuttgart 82,6 % 159 % 15%
Stuttgart 75,2 % 22,9 % 1,9%
Kreis Boblingen 87,5% 11,4 % 1,1 %
Kreis Esslingen 87,9 % 10,3 % 1,8%
Kreis Goppingen 852 % 13,0% 1,9%
Kreis Ludwigsburg 82,9 % 15,9 % 1,2%
Kreis Rems-Murr 83,5 % 15,7 % 0,8 %

13




4. Anhang

4.5 Tabelle 5: Anbindung an den Strafl3enverkehr

Region Stuttgart 89,6 % 8,9 % 1,4%
Stuttgart 87,6 % 8,8 % 35%
Kreis Boblingen 92,1 % 7.9 % 0,0 %
Kreis Esslingen 92,4 % 7.0 % 0,6 %
Kreis Goppingen 90,9 % 7.3% 1,8 %
Kreis Ludwigsburg 92,7 % 7,3% 0,0 %
Kreis Rems-Murr 85,8 % 13,4 % 0,8 %

Tabelle 6: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr

Region Stuttgart 69,5 % 222 % 8,3%
Stuttgart 84,1 % 11,1 % 49 %
Kreis Boblingen 58,0 % 30,7 % 11,4 %
Kreis Esslingen 67,1 % 23,5% 9,4 %
Kreis Géppingen 66,7 % 22,2 % 11,1 %
Kreis Ludwigsburg 65,4 % 29,6 % 4.9 %
Kreis Rems-Murr 59,5 % 28,6 % 11,9 %

14



4. Anhang

4.6 Fragebogen

Imi Region Stuttgart

Bitte bis 10.06.2011 zurlicksenden an

IHK Region Stuttgart per Fax: 0711 2005-369
Referat 43

Jagerstr. 30

70174 Stuttgart

oder online unter www.umfragen2.ihk.de/home/mietpreisumfrage2011.cfm
ausfilllen.

Mietpreisumfrage 2011 zu Biiroflachen

1. Postleitzahl des Standorts:

2. Lage der Buroflachen: O Ortszentrum

O Randlage

O Gewerbegebhiet
3. Alter des Gebaudes: 00 -4 Jahre

0O 5-10 Jahre

O mehr als 10 Jahre

4. Zeit seit letzter grundlegender Renovierung [0 -4 Jahre
(bitte freilassen, wenn nicht renoviert wurde) 0O 5 - 10 Jahre
0O mehr als 10 Jahre

5. Flache der Burordume gesamt: m?
6. Miethohe:
Miete (netto, ohne Nebenkosten): Euro pro Monat
Nebenkosten (netto): Euro pro Monat
7. Die Miete ist in den letzten zwei Jahren O konstant geblieben
O gestiegen
O gesunken

8. Wie beurteilen Sie die Erreichbarkeit des Standorts
mit dem Auto: O gut O ausreichend O schlecht
mit dffentlichen Verkehrsmitteln: O gut O ausreichend O schlecht

Wir danken fiir Ihre Unterstiitzung!
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Anschriften

Anschriften

Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart

JagerstralRe 30, 70174 Stuttgart
Postfach 10 24 44, 70020 Stuttgart
Telefon 0711 2005-0, Telefax -354
www.stuttgart.ihk.de
info@stuttgart.ihk.de

Bezirkskammer Boblingen
Steinbeisstral’e 11, 71034 Boblingen
Telefon 07031 6201-0, Telefax -60
info.bb@stuttgart.ihk.de

Bezirkskammer Esslingen-Nurtingen
Fabrikstral3e 1, 73728 Esslingen
Postfach 10 03 47, 73703 Esslingen
Telefon 0711 39007-0, Telefax -30
info.esnt@stuttgart.ihk.de

Geschaftsstelle Nurtingen
Bismarckstral3e 8-12, 72622 Nirtingen
Postfach 14 20, 72604 Nurtingen
Telefon 07022 3008-0, Telefax -30

Bezirkskammer G6ppingen

Franklinstral3e 4, 73033 Gdppingen
Postfach 6 23, 73006 GOppingen

Telefon 07161 6715-0, Telefax 07161 69585
info.gp@stuttgart.ihk.de

Bezirkskammer Ludwigsburg
KurfurstenstraRe 4, 71636 Ludwigsburg
Postfach 6 09, 71606 Ludwigsburg
Telefon 07141 122-0, Telefax -235
info.lb@stuttgart.ink.de

Bezirkskammer Rems-Murr
Kappelbergstralle 1, 71332 Waiblingen
Telefon 07151 95969-0, Telefax -26
info.wn@stuttgart.ink.de






