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Vorwort

Der stationare Einzelhandel hat nach wie vor einen schweren Stand. So nahm zwi-
schen 2000 und 2010 die Einzelhandelsflache um zwdlf Prozent zu, der Umsatz
wuchs im selben Zeitraum jedoch nur um nominal 1,6 Prozent. Grof3e Flachen ent-
stehen vorwiegend auf der Griinen Wiese und in Einkaufszentren in den Innenstad-

ten; nationale und internationale Filialisten sind hier besonders aktiv.

Fir die Attraktivitat der Region Stuttgart sind Innenstadte mit einem ansprechenden
Handelsangebot, Dienstleistungen, Gastronomie, Kultur- und Freizeitangeboten zu-
sammen mit 6ffentlichen Dienstleistungen unabdingbar. Drei Punkte sind besonders

wichtig, um die Attraktivitat der gewachsenen Standorte zu gewahrleisten:

Die Erreichbarkeit der Innenstadt. Der groRte Vorteil der Konkurrenten auf der Gri-
nen Wiese besteht darin, dass (meist kostenlose) Parkplatze vorhanden sind. Eine

City-Maut als Stuttgarter Insellésung ware ein stadtentwicklungspolitischer Irrweg.

Die Sauberkeit der Innenstadt. Saubere Straflen und Platze machen den Aufenthalt

angenehmer. Dagegen werden verwahrloste Rdume als bedrohlich wahrgenommen.

Die Sicherheit der Innenstadt. Bereits jetzt hat ein Drittel der GroRRstadter Angst, be-
droht oder bestohlen zu werden. Durch Licht und Helligkeit kann diesem Sicherheits-

bedurfnis Rechnung getragen werden.

Die Verantwortlichen auf allen politischen Ebenen sollten ihren Blick auf das Funda-
ment richten, auf dem unser soziales Geflige aufbaut. Auf Bundes-, Landes- und
kommunaler Ebene werden zu viele Entscheidungen getroffen, die es den Handlern

unndtig schwer machen, ihre Kundschaft zufriedenzustellen.

Der stationdre Handel bendétigt Standorte, von denen aus er seiner Funktion wirt-
schaftlich tragbar nachgehen kann. Ohne bezahlbare Mieten kann er seine Waren
nicht dort anbieten, wo Verbraucher das wiunschen. Vermieter sollten sich bei der
Gestaltung der Konditionen vor Augen halten, dass die Mietpreise zur langfristigen
Ertragskraft der Objekte, aber auch des gesamten Standorts passen mussen. Nur
dann handeln sie auch nachhaltig im eigenen Interesse - die vorliegende Studie hilft

dabei, hier zu realistischen Ansatzen zu gelangen.

Stuttgart, im Oktober 2012

A o) r

Dr. Herbert Miller Andreas Richter

Prasident Hauptgeschaftsfihrer



Wesentliche Ergebnisse der Untersuchung

Untersuchungen Uber die Mietpreise im Einzelhandel legt die Industrie- und Handels-
kammer Region Stuttgart seit 1998 vor. Die vorliegende Untersuchung basiert auf ei-
ner Umfrage bei den Einzelhandelsunternehmen in der Region Stuttgart, die aktuelle
Aussagen uber die Bestandsmieten des Kammerbezirks trifft. Sie will insgesamt mehr
Transparenz und Ubersicht in diesem Markt schaffen und - wie mit den regelmaBig
publizierten Untersuchungen Uber Kaufkraft, Umsatz und Zentralitat - den Handelsun-
ternehmen fir ihre Standortentscheidungen und den Vertragsparteien flr Mietver-

handlungen die nétigen Informationen zur Verfigung stellen.
Die wichtigsten Ergebnisse der Umfrage:

Die teuerste Lage der Region ist die 1a-Lage der Stuttgarter Innenstadt. Gegenuber
der letzten Auswertung hat sich der Durchschnittswert der Bestandsmieten auf 76 Eu-

ro je Quadratmeter Verkaufsflache erhoht.

AuBerhalb Stuttgarts sind die Top-Lagen von Esslingen und Ludwigsburg die teuers-

ten Standorte.

Jeder siebte Mieter in der Region beurteilt seine Mietbelastung als zu hoch. Gegen-
Uber friheren Erhebungen ging dieser Wert jedoch leicht zurlick, ebenso die Einstu-
fungen der Miete als ,hoch®“. Zugenommen hat die Bewertung ,glnstig“ durch die

Mieter.

In die Umfrage 2012 wurden die wichtigsten Staddte und Gemeinden des Kammerbe-
zirks einbezogen. Eine spezifische Auswertung mit ausreichendem Rucklauf konnte

dabei fur Einzellagen folgender Standorte vorgenommen werden:

Landkreis Boblingen: Boblingen, Herrenberg, Leonberg, Sindelfingen
Landkreis Esslingen: Esslingen, Filderstadt, Kirchheim/Teck, Nirtingen,
Ostfildern

Landkreis Goppingen: Goppingen, Geislingen/Steige, Filstal (zusammengefasst
aus Donzdorf, Ebersbach, Eislingen, Siif’en und Uhingen)

Landkreis Ludwigsburg: Ludwigsburg, Bietigheim-Bissingen und zusammengefasst
Ditzingen/Kornwestheim/Vaihingen an der Enz

Landkreis Rems-Murr: Waiblingen, Backnang, Fellbach, Murrhardt, Schorndorf,
Weinstadt, Winnenden

Stadtkreis Stuttgart: Stuttgart-Zentrum, Stuttgart-West, Stuttgart-Bad Cannstatt,
Stuttgart-Degerloch, Stuttgart-Feuerbach,
Stuttgart-Vaihingen, Stuttgart-Zuffenhausen



Wesentliche Ergebnisse der Untersuchung

Eine detaillierte Ergebnistbersicht Uber alle Standorte bieten Kapitel 3 und die Tabel-
le im Anhang (Kapitel 6.1). Neben den Mietpreisinformationen enthalt diese Broschu-
re Hinweise zum Abschluss von Mietvertragen und zur Bewertung von Einzelhan-

delsmietobjekten.
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Die Entwicklung der Einzelhandelsmieten in Deutschland

Far Einzelhandler, die ein Ladengeschaft betreiben, ist eine betriebswirtschaftlich
zentrale KostengroRe die Miete fur die Flache. Traditionell sind die Mietpreise, die fur
Einzelhandelsflachen bezahlt werden, die hdchsten Gberhaupt - aufgrund ihrer Anfor-
derungen an den Standort und das Objekt sind sie die Flachen, die am seltensten
sind und sich nur bedingt reproduzieren lassen. Zentrale Lage, ebenerdiger Zugang

und Schaufensterfront unterscheiden sie von Wohnraum oder Buroflachen.

Auch wenn sich die hdchsten Mieten, die in Deutschland gezahlt werden, gegeniber
anderen Metropolen wie New York und Tokio noch bescheiden ausnehmen (Deutsch-
lands teuerste Mieten betragen etwa ein Achtel der Mietpreise in Hong Kongs besten
Lagen): Fir die meisten Handelsunternehmen lassen sich Spitzenmieten von Uber
300 Euro netto pro Quadratmeter nicht erwirtschaften. Schwer tun sich damit vor al-
lem inhabergefiihrte Geschafte, die nicht Gber andere Filialen oder Geschéaftsfelder
solche Mieten quersubventionieren kdnnen. Die Folge davon sind sehr ahnlich struk-
turierte 1a-Lagen in den Grolstadten der Republik, in denen sich vielerorts die glei-
chen Filialisten behaupten. Lokale Familienunternehmen haben sich in Nebenlagen
zurtickgezogen oder haben das Gllick, einen Vermieter zu haben, der nicht nur auf
die Mieteinnahmen schaut, sondern dem auch die Attraktivitat des Standortes und die

Nachhaltigkeit des Mietverhaltnisses wichtig sind.

In den letzten Jahren haben sich an vielen Standorten vor allem zwei Phdnomene
abgezeichnet: Zum einen gibt es 20 oder 30 Top-Lagen in Deutschland, die im Fokus
nationaler und internationaler Investoren stehen. Sie befinden sich praktisch allesamt
in den 1a-Lagen der Metropolen der Republik. Unter diesen ragen wiederum acht
oder zehn Einkaufsmeilen heraus, die in den gré3ten Metropolen liegen und die auch
die héchsten Frequenzen aufweisen. Hier missen sich Vermieter keine Sorgen ma-
chen: Diese Standorte sind so herausragend, dass hier die schon erwahnten Mieten
verlangt und auch bezahlt werden. Hier sind auch in Krisenzeiten keine wirklich
nachhaltigen Mietpreisrickgange zu verzeichnen gewesen. Im Gegenteil: Hier haben
sich bislang noch leicht steigende Mietpreise ergeben. In der Rangliste der wichtigs-
ten deutschen Standorte ist der Aufstieg Berlins der wohl bemerkenswerteste Aspekt.
Nach Munchen und Frankfurt werden hier die teuersten Spitzenmietpreise verlangt,
und die Hauptstadt ist inzwischen der wichtigste Ort, an dem neue Konzepte auf dem

deutschen Markt getestet werden.

Davon abweichend haben die Mietpreise in den meisten anderen Lagen bestenfalls
stagniert oder abgenommen. Hier kommen vor allem zwei l&ngerfristige Entwicklun-

gen zu tragen: Einerseits wird die demographische Entwicklung dazu flhren, dass
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wirtschaftliche Tatigkeiten sich raumlich konzentrieren. So, wie in manchen Kommu-
nen Bader aufgegeben werden, weil sie sich nicht mehr tragen lassen, so kann man
an vielen Randern der besseren Lagen Prozesse des ,Ausfransens” beobachten, das
heillt dass hier Leerstande oder Interimsnutzungen auftreten oder weniger attraktive
Branchen Einzug halten. Zwischenzeitlich gibt es bereits einige Blronutzungen auf
ehemaligen Einzelhandelsflachen; auch Freiberufler riicken nach; Buroflachen wer-
den wiederum mancherorts zu Wohnraum umgewidmet. Fir einige Vermieter ist der
Prozess der Einsicht, dass das bisher immer als Einzelhandelsflache eingeordnete
Objekt nicht mehr befriedigend und dauerhaft an Handler vermietet werden kann,

schmerzhaft, denn er ist mit geringeren Ertragsaussichten verbunden.

Fir die Einkaufslagen bedeutet das, dass sie sich auf die Kernbereiche zurlickziehen.
In der Konsequenz werden einige Einkaufslagen irgendwann keine solchen mehr
sein; die Fortschreibungen von kommunalen Einzelhandelskonzepten bringen, wenn
sie ehrlich und sinnvoll gemacht sind, solche Tendenzen oft an den Tag. Wenn sol-
che Entwicklungen nicht von den Stadtplanern und Vermietern aktiv begleitet werden,
fihrt das dazu, dass die Mieten tendenziell nachlassen. Dieser Prozess scheint flr
groliere Teile der Einkaufslagen Deutschlands zwar nur schwach ausgepragt zu sein,

nichtsdestotrotz aber Giiltigkeit zu besitzen.

Andrerseits gesellt sich zum demographischen Trend zunehmende Konkurrenz aus
dem Internet und die wachsende Zahl von Shopping Centern, Factory Outlet Centern
und Fachmarktzentren. Zwar werden nicht alle Sortimente davon unmittelbar betrof-
fen; insgesamt nimmt die Nachfrage nach innerstadtischen Einzelhandelsflachen
aber ab. Und noch ein weiterer Aspekt spielt eine gewichtige Rolle: Die realen Um-
satze im Einzelhandel haben in Deutschland in den letzten zwanzig Jahren nicht zu-
genommen. Da viele andere Kostenblécke wie Personal, Versicherungen und vieles
mehr groer geworden sind, haben die Handler eher weniger Geld fur Raumkosten
Ubrig. Und die schon erwahnte wachsende Konkurrenz hat zu einer Expansion von
Verkaufsflache gefihrt, die bei stagnierenden Umsatzen eine abnehmende Flachen-
leistung bedeutet, was wiederum einerseits geringere Ertragskraft der Flachen und
damit einen niedrigeren (Miet-)Preis bedeutet und andererseits den Anteil des Gel-

des, der fur Mietkosten aufgewandt werden kann, noch weiter begrenzt.

Mit Ausnahme der Top-Lagen der Metropolen bedeutet dies, dass die besseren Ne-
benlagen in grolen Stddten und die besseren 1a-Lagen der mittleren und kleineren
Stadte entweder im Preis stagnieren oder langerfristig abnehmen werden. Die Ne-
benlagen an kleinen Standorten werden wohl mehr und mehr ihre Versorgungsfunkti-
on einbufen und damit irgendwann keine Einzelhandelslagen mehr darstellen. Dann

werden aus den Verkaufsflachen anderen Nutzungen werden missen. Das sind

9
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grol3rdumige Trends, von denen es natlrlich Abweichungen aus den verschiedensten
Grunden gibt. Vermieter sollten aber diese grundlegenden Entwicklungen nicht aus
den Augen verlieren und bei Neuvermietungen und Mietverhandlungen mit ihren Mie-

tern berdcksichtigen.

Den Verantwortlichen der kommunalen Seite, insbesondere Stadtplanern, dem Bau-
amt und der Rathausspitze kommt die Aufgabe zu, langfristig und nachhaltig zu den-
ken. Dies qilt auch fur die Wirtschaftsforderung, die aufgabengeman meist eine kurz-
fristigere Perspektive einnimmt. Die Ausweisung neuer Handelsflachen muss jedoch
in ihrer Dimension den Haupttrends unserer Gesellschaft standhalten, wenn sie ver-
traglich und fur die meisten Beteiligten sinnvoll und nachvollziehbar sein will. Zwar
lieRe sich manchmal zur Aufrechterhaltung der Grund- und Nahversorgung ein Dis-
counter auBerhalb des Ortskerns an einer Durchgangsstrale relativ leicht realisieren.
Langfristig kann das aber die Versorgungsstruktur und Funktionalitat des Ortskerns

ruinieren.

Was die jliingste Entwicklung im Jahre 2012 und den Ausblick auf 2013 angeht, so
mehren sich in der zweiten Jahreshalfte die Anzeichen dafiir, dass die anhaltende
Euro-Krise beziehungsweise die Diskussion darliber, welche Belastung auf den deut-
schen Staatshaushalt und damit die Steuerzahler und Verbraucher zukommen, zu ei-
ner doch langsam zunehmenden Verunsicherung der Konsumenten beitragt, die sich
in einer wachsenden Kaufzurickhaltung ausdruckt. Geschéaftsklima- und Konsumkli-
maindizes weisen wieder sinkende Werte auf, nachdem sie erstaunliche Hohen bis
ins erste Halbjahr 2012 erreicht und behauptet hatten. Es bleibt abzuwarten, wie sich
die Dinge entwickeln. Fest steht dagegen der sakulare Trend, dass immer weniger
vom verfigbaren Einkommen im Einzelhandel ausgegeben wird. Die Umsatze wer-
den entsprechend weiter stagnieren, die Ertragskraft der Flachen in realen GréfRen
eher abnehmen. Das sprache fur tendenziell sinkende Mietpreise an den meisten
Standorten.

Die Lage als wichtigstes Merkmal fur Einzelhandelsflachen

Aus den schon oben angesprochenen Grinden haben die meisten Ladenflachen be-
sondere Anforderungen an den Standort. Fur die meisten sollen schlieRlich méglichst
viele Kundinnen und Kunden in das Geschaft finden. Dazu ist es zweckmaRig, in ei-
ner moglichst zentralen Lage zu sein - fir die meisten Geschafte gilt dies vor allem
fur FuBganger. Daher sind die begehrtesten Lagen die FulRgangerzonen oder sonsti-

gen zentralen Versorgungsbereiche des Standorts. Nur in gréReren Stadten handelt
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es sich dabei um mehrere StralRen, oft ist es nur ein einziger Strallenzug, manchmal
auch nur ein Teil davon. Andere Betriebstypen bevorzugen dagegen Standorte, die

besonders glinstig mit dem Pkw erreichbar sind - die sogenannte Griine Wiese.

Die Einschatzung, in welcher Lagequalitdt man sich befindet, differiert allerdings, je
nachdem, welche Kriterien angelegt werden. Es gibt keine DIN-Norm, die hier fir
Klarheit sorgt. Fir die Auswertung dieser Umfrage legt die IHK strenge Anforderun-
gen fur die einzelnen Kategorien fest. Die zustandigen Ansprechpartner vor Ort ha-
ben als 1a-Lagen je Standort nur die wirklich allerbesten Abschnitte des Einzelhan-
delsbesatzes ausgewahlt. Mit Abstand wichtigstes Kriterium ist dabei die Frequenz,
das heildt die Anzahl an potenziellen Kundinnen und Kunden, die vor dem Geschaft

vorbeikommen.

Am Beispiel der Stuttgarter Innenstadt sei dies verdeutlicht: Fiir diese Erhebung gel-
ten als 1a-Lage die Klettpassage, die Konigstrale zwischen Klettpassage und Hohe
Rotebuhlplatz, die Schulstralle sowie der Eingangsbereich zum Marktplatz hin. Ande-
re Institutionen fassen unter 1a-Lage auch Stift-, Bichsen-, Calwer oder KirchstralRe
sowie weitere Lagen. Diese sind zwar zweifelsohne sehr wichtige Lagen, die teilweise
auch hdherwertigere Genres beherbergen als beispielsweise die Konsumlage Kdnig-
stralle, sie fallen jedoch bezlglich der Frequenz so stark hinter die Top-Frequenz-

Lagen zurick, dass sie unseres Erachtens in eine andere Kategorie gehéren.

Die 1b-Lagen sind entweder in unmittelbarer Nachbarschaft zu den 1a-Lagen gele-
gen (das kann schon der Fall sein, wenn nur der Eingang um die Ecke liegt) oder aus
einem anderen Grund herausragend - so wie die erwahnten Stral’en in der Innen-
stadt. Weiter weg gelegene Standorte gliedert die Studie nicht differenziert auf, son-
dern fasst sie unter ,sonstige Lagen“ zusammen. Das ist erhebungsbedingt, bringt
aber notwendigerweise Unscharfen mit sich, weil zum Beispiel auch Sonderformen
wie vereinzelte Meldungen aus Einkaufszentren darunterfallen kdnnen. Daraus erklart

sich die groRRere Streubreite der Einzelwerte in dieser Kategorie.

Auffallend ist, dass Marktteilnehmer die Lagequalitdt eines Objektes mitunter auch
fragwirdig einschatzen. Auf Mieterseite kommt es eher selten vor, dass jemand sei-
nen Standort nach unserem Dafiirhalten zu positiv beurteilt. Bisweilen macht sich
Unmut Uber empfundenermalien schlechte oder schlechter gewordene Charakteristi-
ka in zu negativen Einstufungen Luft. Haufiger jedoch sind Falle, in denen von Ver-
mieterseite den teilweise oben angesprochenen Entwicklungen nicht Rechnung ge-
tragen wird. Hier sind Vermieter der Uberzeugung, eine Flache in 1a-Lage zu vermie-
ten, auch wenn objektiv nicht mehr von der besten Lage gesprochen werden kann.

Das kann bei Mietverhandlungen dann zu Schwierigkeiten fuhren, wenn Uberhdhte

11
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Mietpreisvorstellungen die Folge sind. Wenn die gesunkene Ertragskraft einer Flache
nicht in nachlassenden Mieten ihren Widerhall findet, schneidet sich ein Vermieter al-
lerdings langfristig ins eigene Fleisch, weil irgendwann ein solventer und zuverlassi-
ger Mieter die Konsequenz ziehen und einen anderen Standort suchen wird. Die
Nachvermietung zu Uberhdhten Preisvorstellungen wird an vielen Standorten schwie-
rig werden; Leerstande (die den Wert des Objektes weiter herabsetzen) kénnen die
Folge sein. Deshalb unser Appell: Auch die Solvenz und Zuverlassigkeit eines Mie-

ters ist bares Geld wert!

Weitere Einflussfaktoren auf den Mietpreis

Neben der Lage sticht die GroRe des Objekts als zweitwichtigster Faktor heraus.
Tendenziell heilt das, dass groRRere Flachen pro Quadratmeter billiger sind als klei-
nere. Die teuersten Mietpreise weisen deshalb beispielsweise Kioske, Handyladen,
Juweliere und ahnliche Sortimente auf. Anschaulich wird es vor allem, wenn es Uber
das Erdgeschoss hinausgeht. Jedes davon abweichende Geschoss ist deutlich weni-
ger Wert, da Kunden nur mit grolem Aufwand und nur teilweise auf die anderen
Stockwerke geflhrt werden kdnnen. Kaufhduser mussen daher eher niedrige Durch-
schnittsmieten Uber die gesamte Flache aufweisen, damit sie rentabel betrieben wer-

den konnen.

Ebenerdigkeit bedeutet im Idealfall wirklich keinerlei Stufen - sie werden von der
Kundschaft unbewusst als lastig empfunden. Schon eine Treppenstufe stellt ein Man-
ko dar. Die Schaufensterfront stellt ein weiteres Kriterium dar. Fur viele Handler bietet
sich nur durch attraktive Schaufenster die Mdglichkeit, neben den Stammkunden
auch Laufkundschaft anzuziehen. Zwar muss dazu eben ausreichend Schaufenster-
front vorhanden sein, sie attraktiv zu gestalten und damit ihre Wirkung zu entfalten ist

aber Aufgabe der Handler.

Noch ein Punkt, der nicht nur bei Einzelhandelsflachen zunehmend an Bedeutung
gewinnt: die Variabilitdt der Flache. Dass der Grundriss méglichst wenig verwinkelte
Ecken aufweisen sollte, um gut nutzbar zu sein, leuchtet ohne weiteres ein. Schwieri-
ger wird es, wenn die tragenden Teile der Statik beispielsweise den Verkaufsraum
unglicklich einschranken oder optisch unglinstig beeinflussen. Meist lassen sich die-
se Punkte kaum beeinflussen - auch Vermieter kdnnen hier nur begrenzt Abhilfe
schaffen. Aber solche Faktoren machen Abstriche beim Quadratmeterpreis notwen-

dig, sonst spiegelt der Preis nicht die Ertragskraft der Flache wider.
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Ahnlich wirken sich Einschrankungen bei der Erreichbarkeit durch Kunden und Liefe-
ranten aus, ebenso ein Mangel an adaquaten Parkplatzen. Positiv kann eine gute
Anbindung ans Netz des Offentlichen Personen-Nahverkehrs wirken. Weitere Aspek-

te sind in der Checkliste in Kapitel 4 zu finden.

Was sollten Vertragspartner beachten?

Der Konkurrenzkampf im Einzelhandel hat die Branche zu einer eher unattraktiven
wirtschaftlichen Betatigung gemacht. Besonders stark verspiren die kleineren Betrie-
be, vor allem die alteren, inhabergefiihrten Fachhandelsunternehmen, den immer
noch steigenden Wettbewerbsdruck der Branche. Die schon eingangs geschilderten
Phanomene wirken sich jedoch mittel- und langfristig negativ auf den gesamten
Standort und damit auf die erzielbaren Mieten aus. Durch nicht - oder nicht mehr - der
Ertragskraft angepasste Mieten erhoht sich der Druck des Verdrangungswettbe-
werbs. Traditionelle Fachgeschafte, Unternehmen mit breiten Sortimenten, Betriebe
mit groRerem Flachenbedarf und solche, die nicht tiber die giinstigen Einkaufskondi-
tionen der groRen Konzerne verfligen, haben Schwierigkeiten, in den Innenstadten zu
Uberleben. Wenn diese Unternehmen aufgeben oder sich an andere Standorte zu-
ruckziehen, andert sich das Aussehen der Stadtzentren weiter; es gleicht sich immer
mehr an das wenig individuelle Erscheinungsbild der Zentren gréRerer deutscher In-
nenstadte mit hoher Filialisierung an und verliert den eigenstandigen Charakter, der
aber flr viele Kunden einen wichtigen Teil der Attraktivitat ausmacht. Gerade zur Ab-

grenzung gegeniber dem Online-Handel wéare das entscheidend.

Wenn es aber erst einmal soweit ist, dass der Standort an Anziehungskraft eingebif3t
hat, schadet das nicht nur den Kassen der ansassigen Handler und Dienstleister.
Auch die Vermieter missen auf lange Sicht EinbulRen befiirchten, wenn ihre Objekte
nicht mehr oder nur noch mit dem Risiko eines hohen Preisabschlags vermietbar
sind. Vermieter erkennen daher immer haufiger, dass sie mit einem langjahrigen Mie-
ter auch aus Renditeliberlegungen besser fahren als mit einem haufigeren Mieter-
wechsel, der immer auch Raumungskosten und langwierige Leerstdnde mit sich
bringt. Insofern kénnen malvolle Mietabschlisse ein Instrument sein, das letztlich

beiden Vertragsparteien, Mietern und Vermietern, dient.

13
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Die Erhebung

Zur Ermittlung der Mieten wurden Einzelhandelsunternehmen an den wichtigeren
Standorten der Region Stuttgart ausgewahlt. Zwar gibt es nur wenige Kommunen, die
keinerlei Einzelhandel aufweisen; es sollte aber eine gewisse kritische Masse zu-
sammenkommen, damit man einerseits Uber eine ausreichende Grundgesamtheit
verfligt und andererseits Gberhaupt von einem Markt von Einzelhandelsflachen spre-
chen kann. An diese Standorte wurden Fragebdgen verschickt, mittels derer die
Kennzahlen erhoben wurden (siehe die Anlage in Kapitel 6.2). Ermittelt wurden
Standort inklusive StralRe, Selbsteinschatzung der Lagekategorie, Verkaufs- und Ge-
samtflache, Miete und Nebenkosten, eine subjektive Einschatzung der Mietbelastung
und Anmerkungen zu den Angaben. Die Lageeinschatzungen wurden nétigenfalls
korrigiert, um sie vergleichbar zu machen und den Kriterien der IHK anzupassen (sie-
he dazu Kapitel 2.2).

Bei den Flachen gingen Antworten von knapp 20 bis 6500 Quadratmetern GroRRe ein.
Durchschnittlich verfligen die Ladengeschéafte, deren Werte ermittelt wurden, Uber
277 Quadratmeter Geschafts- und 225 Quadratmeter Verkaufsflache. Bei den Mieten
reichen die Werte von etwa 100 Euro bis tGber 50 000 Euro pro Monat; durchschnitt-

lich fallen gut 2600 Euro an monatlicher Kaltmiete pro Betrieb an.

Die Nebenkosten belasten die Mieter mit 20 Euro bis zu mehr als 18 000 Euro im
Monat; durchschnittlich belief sich das auf einen Betrag von etwas Uber 700 Euro.
Von etwa 50 Cent bis Uber 10 Euro pro Quadratmeter fallen an, was vor allem darauf
zurtckzufuhren ist, dass zum Teil recht unterschiedliche Leistungen in den Neben-
kosten aufgefangen werden. Im Mittel entspricht das 3,50 Euro Nebenkosten pro
Quadratmeter. Auch die Verbrauchskosten fallen sehr ungleich aus; im Lebensmittel-
handel sind beispielsweise die Stromkosten zwischenzeitlich enorm belastend. In
Einzelfallen liegen die Neben- und Verbrauchskosten hdher als die Miete bei bis zu

20 Euro pro Quadratmeter.

399 Mieter gaben eine Einschatzung der Mietbelastung ab. Trotz der im Bundesver-
gleich teuren Mietpreise befinden immerhin 231 von ihnen (58 Prozent), dass ihre
Miete glinstig oder angemessen ist. 110 schatzen die Belastung als hoch ein (28 Pro-
zent), 58 (15 Prozent) als zu hoch. Das ist vor dem Hintergrund der fir viele Markt-
teilnehmer in den letzten Jahren schwieriger gewordenen Kostensituation und der in
Kapitel 2.1 angesprochenen Lage im Einzelhandel kein alarmierender Wert, vor allem
wenn man vermuten kénnte, dass diejenigen Antworten leicht Uberreprasentiert sein
kénnten, die eine zu hohe Miete einmal publik machen wollen. Auf der anderen Seite

spricht das aber auch daflir, dass die Mieter nicht pauschal die Position einnehmen,
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dass Mieten zu hoch sind. Die Beurteilung scheint vielmehr den Schluss nahezule-
gen, dass die Fragebdgen verantwortungsvoll beantwortet und weniger als Sprach-

rohr von Protest benutzt wurden.

Die Mietpreise an den Standorten

Das zentrale Ergebnis der Erhebung sind die Mietpreise an den einzelnen Standor-
ten. Im Gegensatz zu friheren Ausgaben dieser Erhebung, in denen die Geschéafts-
flache Bezugspunkt fur die Mietpreise war, wurden diesmal die Mietpreise pro Quad-
ratmeter Verkaufsflache ausgewiesen - soweit mdglich. Manche Betriebe konnten
hier keine Trennung vornehmen, sei es, weil tatsachlich die gesamte Geschaftsflache
auch gleichzeitig Verkaufsflache darstellt (also weder Sozial- noch Lagerraume vor-
handen sind) oder aus anderen Griinden. Wenn keine Angaben zur Verkaufsflache
gemacht wurden und sie sich auch sonst nicht ermitteln lie®, wurden in den verblei-
benden restlichen Fallen ersatzweise die Mietpreise pro Quadratmeter Geschaftsfla-
che herangezogen. Im Normalfall fallen diese niedriger aus, weil die Geschaftsflache

groler ist als die reine Verkaufsflache.

Der Grund dafirr, die Mieten auf die Verkaufsflache zu beziehen, ist folgender: Fir
Mieter ist der Preis, den man fir eine Flache bereit ist zu bezahlen, abhangig von der
Ertragskraft der Flache. Dieser Ertrag wird allerdings auf der Verkaufsflache erzielt.
Die Nebenflachen sind zwar bei den meisten Sortimenten und Betriebsformen in ei-
nem bestimmten Umfang erforderlich; dartiber hinaus waren sie aber unnétig - und
teuer. Also ist passend zur Flachenproduktivitat, die sich ebenfalls auf die Verkaufs-
flache bezieht, der Mietpreis auf diesem Teil des Ladengeschafts entscheidend. Fr
die Nebenflachen wird in vielen Mietvertragen nur ein pauschaler Aufschlag auf die

Verkaufsflache erhoben.

Die héchsten Mietpreise in der Region werden erwartungsgemal in der 1a-Lage der
Stuttgarter Innenstadt bezahlt. Hier, das heif’t in der KonigstraRe und der Schulstra-
Re, wurden uns Werte bis tber 200 Euro pro Quadratmeter genannt. Dass es bei
Neuvermietungen und gut geschnittenen kleineren Fldchen auch Werte Gber 300 Eu-
ro geben kann, sei hier nachrichtlich erwahnt. Solche Mietpreise lassen sich nur in
wenigen Toplagen Deutschlands finden. Allen voran liegt die Konsumlage der
Minchner Innenstadt (Kaufinger Strale), darauf folgt die Zeil in Frankfurt am Main.
Vor Jahren lag die KonigstralRe Stuttgarts an dritter Stelle im Bundesvergleich, heute

haben andere Standorte nachgezogen. Dusseldorf, Hamburg, Berlin und Koln liegen
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knapp vor Stuttgart, wenn man das Ranking des Maklerunternehmens Jones Lang

LaSalle zu Grunde legt.

Der Minimalwert von etwa 22 Euro darf nicht erstaunen; der einfachste Grund flr
scheinbar guinstige Mieten liegt meist darin, dass Mischkalkulationen bei mehreren
Stockwerken den Durchschnittspreis erheblich senken. Andere Griinde sind denkbar:
alte Mietvertrage, Nutzungen mit einer geringen Produktivitat etc. Vor allem sind aber
nicht alle Vermieter auf den letzten Euro angewiesen, den sie mit ihrem Objekt erzie-
len kénnten. Im Schnitt ergibt sich aus den Werten der 1a-Lage ein Preis von 76 Euro

pro Quadratmeter fir die Bestandsmieten.

Schon in der 1b-Lage belauft sich das Mittel auf knapp 50 Euro, im Rest der Innen-
stadt liegt der Wert bei weniger als 24 Euro. In den Nebenlagen bzw. Stadtteilen pen-

deln sich die Mietpreise meist zwischen 10 und 20 Euro ein.

Aus den anderen Standorten der Region sind insbesondere Esslingen und Ludwigs-
burg herauszuheben. Sie sind nach Stuttgart die wichtigsten Einzelhandelsstandorte.
Die Mieten dort reichen ebenfalls bis in den dreistelligen Bereich; die Mittelwerte der
Top-Lagen liegen deutlich vor den anderen Standorten. Bei den 1b-Lagen ist die Si-

tuation entsprechend.

Die gunstigsten Flachen kann man uberall finden - hier ist weniger der Makro-
Standort wichtig, sondern eher die (entlegene) Lage innerhalb der Stadt. Auch spie-
len die FlachengroéRe oder die Verteilung auf mehrere Stockwerke hier eine entschei-
dende Rolle. Daher kénnen Flachen unter zehn Euro je Quadratmeter sogar in der
Stuttgart City anfallen - umso wichtiger ist die richtige Einordnung dieser Ergebnisse

im Einzelfall.

Einschatzung der Mietbelastung

Die Einschatzung der Mietbelastung durch die Mieter ist notwendigerweise eine sub-
jektive Angelegenheit. Allerdings haben schon unsere Untersuchungen in der Ver-
gangenheit ergeben, dass die Antworter versucht haben, eine realistische Einschat-
zung vorzunehmen. Auch dieses Mal sprechen die Ergebnisse dafiir, dass die Frage

nach der Mietbelastung verantwortungsvoll beantwortet wurde.

Knapp zehn Prozent der Mieter (9,5 %) finden, dass ihre Miete glnstig ist. Dazu ge-
hdéren nicht unbedingt die geringsten Mietpreise, wie man vielleicht vermuten kdnnte.

Die Streubreite reicht bis hin zum oberen zweistelligen Eurobetrag pro Quadratmeter.
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Naturgemal ist die Durchschnittsmiete von 12,70 Euro bei dieser Einschatzung nied-

riger als in anderen.

Etwa die Halfte der Mieter (48,1 %) stufen ihre Mieten als angemessenen ein. Zwar
liegt hier auch der durchschnittliche Mietpreis mit 17,70 Euro hdher als bei den als
glnstig angegebenen Mieten, allerdings finden sich auch hier erstaunliche Angaben.
So liegt die zweithéchste Angabe, die uns gemacht wurde, in den Augen der Mieter
im grinen Bereich angemessener Mietpreise. Es kommt eben immer darauf an, wie
der Gegenwert einer Flache bemessen und welche Nutzung darauf moglich ist - dann

konnen auch scheinbar erdriickend hohe Mieten sich rechnen.

Ein gutes Viertel der Antworter (27,5 %) finden allerdings, dass ihre Mietzahlungen im
Verhaltnis zur FlachengrofRe und -qualitat hoch ausfallt. Mit 27,80 Euro pro Quadrat-
meter ist erkennbar, dass teurere Flachen mit einer negativeren Einschatzung ein-
hergehen. Es findet sich auch eine Vielzahl héherer Mietpreis-Nennungen in dieser
Kategorie, aber auch Nennungen um sechs Euro. Hier gilt der Umkehrschluss:
scheinbar gunstige Preise machen Mieter nicht per se glicklich; wenn die Flache re-
lativ gesehen schlecht gelegen ist oder Mankos aufweist, kann sie trotzdem als Uber-

teuert empfunden werden.

Schliellich beurteilt jeder siebte Mieter (14,9 %) seine Miete als Uberteuert bzw. zu
hoch. 29,10 Euro bezahlen die Mieter, die eine solche Einstufung abgegeben haben,
im Schnitt pro Quadratmeter. Der héchste Wert der Umfrage findet sich darunter,
aber auch einige einstellige Werte bis hin zu einem Mietpreis, die noch unter sechs

Euro liegt. Dazu lasst sich nur wiederholen, was im letzten Absatz erlautert wurde.

Die einzelnen Standorte weichen vom Durchschnitt der gesamten Erhebung natur-
gemal mehr oder weniger ab. An dieser Stelle sei nur exemplarisch ausgefuhrt, dass
in der teuersten Lage, der Stuttgarter Innenstadt, die Einstufungen der Mietpreise als
glnstig Uberreprasentiert sind, die als hoch oder zu hoch aber schwacher ausgepragt
sind als im Rest der Region. Ein weiteres Indiz dafiir, dass ein hoher Wert alleine
noch nichts Uber die Belastung flir das mietende Unternehmen aussagt. Demgegen-
Uber halt beispielsweise nur ein einziger Esslinger Mieter seine Miete fir gunstig. Vor
allem in der 1b- und in den sonstigen Lagen sind unzufriedene Mieter iberreprasen-
tiert. Erneut ist der Hinweis wichtig, dass zur richtigen Einschatzung eine genauere

Betrachtung des jeweiligen Falles notwendig ist.
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Grundlegendes

Aus den im zweiten Kapitel genannten Grinden ist es notwendig, den Marktwert ei-
nes Objektes, das fur eine Anmietung in Frage kommt, jeweils gewissenhaft zu ermit-
teln. Dort, wo Eigentumer ihre Immobilien zu moéglichst hohen Preisen vermieten und
Einzelhandler fir ihr Sortiment geeignete Raumlichkeiten zu geringen Kosten anmie-
ten wollen, stoRen gegensatzliche Interessen aufeinander. Dabei ist zu berlcksichti-
gen, dass jede Einzelhandelsflache ihren ganz individuellen Wert hat, der nach einer
Vielzahl verschiedener Kriterien bemessen werden kann. Welches davon das wich-
tigste Kriterium ist, hangt zwar von den jeweiligen Anforderungen ab, die fir die Erfll-
lung des Vorhabens an die Flache bestehen. Gefragt, welches Kriterium fir die Wert-
bemessung einer Flache im Einzelhandel ausschlaggebend sei, antworten jedoch
viele Fachleute vielsagend: Erstens die Lage, zweitens die Lage und drittens die La-
ge. Aber auch innerhalb einer 1a-Lage gibt es groRe Unterschiede. Allgemein glltige
Verfahren zur Mietbestimmung gibt es daher nicht; es kann jedoch durch eine Analy-
se der eigenen Anforderungen und durch den Vergleich verschiedener Angebote da-

fir Sorge getragen werden, dass die Entscheidung mit Umsicht getroffen wird.

So ist es durchaus sinnvoll, sich nicht auf bloRe Vergleichszahlen aus Mietspiegeln
zu verlassen, sondern betriebs- und standortbezogen beispielsweise anhand der fol-
genden Checkliste zu Uberprifen, welche Starken und Schwachen das individuelle
Objekt hat. Die folgenden Fragen bieten einen ersten Uberblick, welche Aspekte bei

der Bewertung einer Ladenflache zu berlcksichtigen sind.

Gestaltung des Mietvertrags/Kalkulation der Miete
Entspricht die Miete der Standortqualitat?

Spiegelt der Vertrag wider, dass mit wachsender Verkaufsflache die Miete pro

Quadratmeter sinkt?

Werden/wurden vom Mieter selbst Investitionen vorgenommen, die die Immobilie

aufwerten und in der Miete bertcksichtigt werden missen?

Welche Indexreihe wird fir eine Mietanpassung gewahlt (vgl. Kapitel 5.)?
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Das Mietobjekt

Wie ist der bauliche Zustand des Gebaudes?

Durfen an der Fassade Werbetransparente angebracht werden?
Ist die Zahl und GréRe der Schaufenster ausreichend?
Wo ist der Eingang platziert, wie breit ist er?

Wie ist der Zugang zu Treppauf- und -abgangen?

Auf wie viele Stockwerke verteilt sich die Verkaufsflache?
Wie ist der Zuschnitt des Raums? Ist er variabel?

Wie Ubersichtlich ist der Raum?

Ist die Raumhdhe ausreichend?

Weist der Mietraum technische Mangel auf?

Wie sind Strom- und Wasserversorgung sowie die Klimatisierung/Liftung geregelt?

Das Umfeld

Welchen Bekanntheitsgrad hat der Standort? Muss der Standort durch mehr Werbe-

aufwand bekannt gemacht werden?

Wie hat sich die Standortqualitat, zum Beispiel durch Neuansiedlungen in der Nach-

barschaft, verandert; wurde der Standort etwa zur Randlage?

Sind Planungen bekannt, die die Standortqualitat beeinflussen kénnten?
Befindet sich die Umgebung in einem ordentlichen Zustand?

Hat das Geschéaft eine zentrale Lage?

Wie gut ist das Geschaft/der Eingang sichtbar?

Sind in der Nachbarschaft Magneten wie Kaufhduser, Supermarkte oder sonstige
Frequenzerzeuger wie Behorden oder Haltestellen von 6ffentlichen Verkehrsmitteln

vorhanden?
Wie ist das Geschaft erreichbar?
Hat der Gehweg vor dem Geschéft die nétige Breite?

Liegt das Ladenlokal auf der Laufseite der Stralze?
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Sind Parkmdglichkeiten in der Nachbarschaft vorhanden und ausreichend?

Sind die Parkhauser in der Nachbarschaft sauber oder werden sie von vielen
gemieden?

Ist die Anbindung an das System des 6ffentlichen Personennahverkehrs

befriedigend?

Wie werden Kundenstréme durch die Verkehrsfihrung geleitet?



Mietvertrage und Wertsicherungsklauseln

Die rechtlichen Regelungen, die beim Abschluss eines gewerblichen Mietvertrages zu
beachten sind, sind vielfaltig. Sie kdnnen an dieser Stelle nicht ausfihrlich behandelt
werden, da die Vertragsgestaltung eine Einzelfallbewertung erforderlich macht. Da
solche Vertrage oft eine ausgesprochen lange Bindungsdauer aufweisen, lohnt es
sich, sich vor Unterzeichnung rechtlich beraten zu lassen. Einfilhrende Gesichtspunk-
te finden sich im Internetauftritt der IHK unter Dok.-Nr. 10999.

Auch die Mdglichkeit, automatische Anpassungen der Miethdhe zu vereinbaren, un-
terliegt bestimmten Bedingungen. Mieter sollten sich auch hierzu rechtlichen Rat ein-

holen.
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6. Anhang

6.1 Ergebnisiibersicht der Mietpreisumfrage im Einzelhandel 2012

Mietpreise pro Quadratmeter Verkaufsflache netto kalt in Euro

1a-Lage 1b-Lage sonst. Lagen
E:;ri\rr:er- Standort min | max |Mittel | min | max |Mittel | min | max | Mittel
S-Zentrum 21,901215,00|76,10 | 20,20 | 135,70|49,40| 6,40| 76,70 23,70
S-Bad Cannstatt 13,20 33,30]22,80| 5,90| 25,00|15,10( 5,50] 22,90 14,80
S S-Degerloch 16,40 39,40]26,80| 6,50| 33,30|16,60( 6,40]16,00| 11,20
S-Feuerbach 14,50 27,40(19,70| 6,60| 34,90]16,80 - - -
S-Zuffenhausen 8,90 48,40]20,00( 8,20| 18,00]13,70 - - -
Boblingen 9,20 22,50|17,50| 7,70| 25,40|13,30( 5,30|20,40(11,70
BB Herrenberg 9,90| 20,60(13,50( 7,10| 24,00]|12,80| 4,70(21,90( 11,50
Leonberg 7,80| 43,80(18,50( 9,10| 17,90|12,60| 6,70| 14,60 10,30
Sindelfingen 12,10 30,90(17,60( 6,70| 14,00110,40| 9,00 23,10| 13,00
Esslingen 40,20 116,00 (60,20 8,10| 44,20]18,70| 4,60|42,90| 16,40
Filderstadt 8,60| 19,20 14,40( 6,80| 18,30]|12,60| 5,60(21,20( 10,90
ES-NT [ Kirchheim/Teck 18,70 40,00]28,80| 5,00| 15,70|11,00( 5,00| 8,10| 6,40
Nirtingen 12,00| 49,60(27,80(10,50| 20,00]|15,40| 4,10[12,70| 8,00
Ostfildern 11,10( 16,80]13,80| 6,00| 12,50|10,00( 5,00 10,00 7,50
Goppingen 12,40 29,20121,00( 6,00| 27,50|15,00 7,60|14,90( 10,60
GP Geislingen 5,50| 15,00 9,80 5,60| 10,80| 8,90| 6,20(17,00( 10,10
Filstal* 590( 14,00| 9,20( 5,00| 21,40| 8,90 5,70|10,10| 7,90
Ludwigsburg 21,00 71,40|42,60|12,30| 47,50|25,60| 5,00|45,90]|16,10
LB Bietigheim-Bissingen 15,00 19,00(17,40( 8,40| 13,60|11,00| 3,80(10,90| 8,30
Ditzg./KWH/Vaihg.Enz**| 7,90 26,00]|15,20( 7,60| 15,30|11,80( 3,80|12,20| 8,50
Waiblingen 8,30| 33,80]20,10(10,00| 18,30|14,30( 5,70| 20,00 13,20
Backnang 7,701 33,10(16,30( 8,70| 13,80|11,30| 4,20 18,00| 9,40
Fellbach 8,60 22,90]|15,50| 5,00| 20,30|11,70( 4,30|14,90| 9,80
RM Murrhardt 5,701 17,00(10,50( 6,00| 13,30| 9,70| 3,00(12,50| 8,60
Schorndorf 12,40( 30,00|18,60(10,70| 15,00|13,40( 3,60]|16,90| 9,80
Weinstadt 10,60| 20,00(16,40(13,40| 16,30|15,10| 7,70| 13,30( 10,30
Winnenden 13,60 33,00(22,10( 8,80| 21,30]16,30| 5,30( 16,80( 10,40

* Filstal: zusammengefasste Nennungen aus Donzdorf, Ebersbach, Eislingen, StiRen, Uhingen
** zusammengefasste Nennungen aus Ditzingen, Kornwestheim und Vaihingen/Enz

nachrichtlich:

Standorte, bei denen die Einteilung in Lagen problematisch ist:

Standort min max_| Mittel gesamt | Schwerpunkt | Mittel Schwerpunkt
S-West 4,20 | 25,70 14,30 11,40 - 15,10 11,90
S-Vaihingen 9,30 | 32,00 19,60 14,10 - 20,00 16,70
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6.2

Muster des Fragebogens

Fragebogen zum Mietspiegel fur den Einzelhandel 2012

1.

Raum fir Anmerkungen:

Ihr Standort: Ort: ... StralBe: ..o
Sind Sie Mieter der Raume? [JJa [INein (Eigentum) [llch habe keine Verkaufsraume

Wie beurteilen Sie lhren Standort?
1 1a-Lage (Hauptgeschéaftsstralle) L1 1b-Lage (Seitenstra’en zu 1a-Lagen)
1 Sonstige Lage (Beschreibung, z. B. Fachmarktzentrum) ............ccccccooiiiiiiniieniinne,

Das Ladengeschaft hat eine Gesamtflache/Verkaufsflache von .............. Lo, m

Wie hoch ist die monatliche Nettokaltmiete (d. h. ohne MwSt, ohne Verbrauchskosten,

ohne Nebenkosten) insgesamt? ...........cccccieeeiiiiiiiinnee. Euro

Welche weiteren Raumkosten fallen an? Die Verbrauchskosten (Strom/Heizg./\Wasser)

und Nebenkosten (Hausverwaltung/Steuern etc.) betragen zus. monatlich ............. Euro

Wie beurteilen Sie die Mietbelastung?
Die Miete ist L1 glinstig 1 angemessen 1 hoch 1 zu hoch
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Methoden der Erhebung und Auswertung

Die Umfrage wurde im Fruhjahr 2012 durch ein schriftliches Verfahren durchgefihrt.
Der Fragebogen ist im Anhang unter Kapitel 6.2 zu finden. Angeschrieben wurden
Mitgliedsunternehmen der IHK Region Stuttgart, deren Betriebssitz in ausgewahlten
Postleitzahlgebieten liegt. Diese Postleitzahlgebiete umfassen neben den in der Bro-
schure einzeln ausgewerteten Standorten auch noch Renningen, Weil der Stadt,
Leinfelden-Echterdingen, Plochingen, Wernau, Wendlingen und Vaihingen/Enz. An
diesen Standorten war der Ricklauf allerdings zu schwach, als dass statistisch valide

Aussagen madglich gewesen waren.

Angeschrieben wurden Unternehmen, die in ihrer Gewerbemeldung als Schwerpunkt
ihrer Tatigkeit stationaren Einzelhandel angegeben haben. Informationen dartber, ob
die Ladengeschafte angemietet sind oder sich im Eigentum der Betreiber befinden,
lagen deshalb zunachst nicht vor. Insgesamt wurden etwa 9000 Unternehmen ange-

schrieben, geantwortet haben rund 700 Betriebe.

Die eingegangen Antworten wurden einzeln einer Plausibilitatsprifung unterzogen.
Bei den Lageneinschatzungen der Befragten nahmen die IHK-Ansprechpartner vor

Ort teilweise Korrekturen vor, um eine einheitliche Bewertung sicherzustellen.

Die Mittelwerte stellen ungewichtete arithmetische Mittel dar; Flachengrofien wurden
nicht speziell bertcksichtigt. Die angegebenen Minima und Maxima sind die fur die
jeweilige Lage niedrigsten bzw. hochsten Einzelwerte. Dabei kann es sich auch um
Ausreiller (zum Beispiel kleine Geschafte mit nur wenigen Quadratmetern Flache)
handeln; sie wurden daher besonders auf ihre Plausibilitdt hin Gberprift. Plausible,

aber vdllig atypische Werte wurden nicht in die Auswertung einbezogen.



Anschriften

Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart

Jéagerstrale 30, 70174 Stuttgart
Postfach 10 24 44, 70020 Stuttgart
Telefon 0711 2005-0, Telefax -1354
www.stuttgart.ink.de
info@stuttgart.ink.de

Bezirkskammer Boblingen
Steinbeisstralle 11, 71034 Boblingen
Telefon 07031 6201-0, Telefax -8260
info.bb@stuttgart.ihk.de

Bezirkskammer Esslingen-Niirtingen
FabrikstralRe 1, 73728 Esslingen
Postfach 10 03 47, 73703 Esslingen
Telefon 0711 39007-0, Telefax -8330
info.esnt@stuttgart.ink.de

Geschéftsstelle Nurtingen
Bismarckstralle 8-12, 72622 Nurtingen
Postfach 14 20, 72604 Nurtingen
Telefon 07022 3008-0, Telefax -8630

Bezirkskammer Goppingen
Franklinstral3e 4, 73033 Gdppingen
Postfach 6 23, 73006 Gdppingen
Telefon 07161 6715-0, Telefax -8484
info.gp@stuttgart.ihk.de

Bezirkskammer Ludwigsburg
Kurfiurstenstralle 4, 71636 Ludwigsburg
Postfach 6 09, 71606 Ludwigsburg
Telefon 07141 122-0, Telefax -1035
info.Ib@stuttgart.ink.de

Bezirkskammer Rems-Murr
Kappelbergstralle 1, 71332 Waiblingen
Telefon 07151 95969-0, Telefax -8726
info.wn@stuttgart.ihk.de

25












	2.1  Die Entwicklung der Einzelhandelsmieten in Deutschland 
	2.2 Die Lage als wichtigstes Merkmal für Einzelhandelsflächen 
	2.3 Weitere Einflussfaktoren auf den Mietpreis 
	2.4 Was sollten Vertragspartner beachten? 
	3.1 Die Erhebung 
	3.2 Die Mietpreise an den Standorten 
	3.3 Einschätzung der Mietbelastung 
	4.1 Grundlegendes 
	4.2 Gestaltung des Mietvertrags/Kalkulation der Miete 
	4.3 Das Mietobjekt 
	4.4 Das Umfeld 
	6.1 Ergebnisübersicht der Mietpreisumfrage im Einzelhandel 2012 
	6.2 Muster des Fragebogens 
	6.3 Methoden der Erhebung und Auswertung 

