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Vorwort

Fiir Orte in der GroBenordnung der Stadte unserer
IHK-Region gibt es keine Untersuchungen und

Analysen zu gewerblichen Mietpreisen.

Diese Broschiire, die Sie nun in der neunten liber-
arbeiteten Auflage vorliegen haben, méchte deshalb
die Transparenz, liber tatsdchlich in der Region
Bodensee-Oberschwaben bezahlte Mietpreise,
erhdhen.

Seit unserer letzten Erhebung im Jahre 2008, die
noch zu Zeiten einer wirtschaftlichen Boomphase
abgeschlossen worden ist, folgte mit dem Jahr 2009
ein Jahr, das in die deutsche Geschichte als das Jahr
einer tiefen Finanz- und Wirtschaftskrise eingehen
wird. So schrumpfte die Wirtschaftsleistung in

Baden-Wiirttemberg um dber 7%.

Wahrend fast alle Unternehmen mit verhaltenem
Optimismus ins Jahr 2010 gestartet waren, sprachen
die Medien im Spétherbst bereits wieder von einem
Wirtschaftsboom und in unserer Region steht der
Fachkraftemangel schon wieder im Mittelpunkt der
Diskussion.

Bedingt durch diese konjunkturelle Berg- und
Talfahrt, innerhalb eines sehr kurzen Zeitraums, hat
sich das Preisgefiige in den meisten gewerblichen
Immobiliensegmenten weder nachhaltig nach
unten, noch nach oben entwickelt. Tendenziell sind
aber die Mietpreise fiir Produktions- und Biiro-
flachen leicht gesunken.

Erst wenn die konjunkturelle Erholung auch iber
das Jahr 2011 hinaus andauern wiirde, gehen

wir davon aus, dass sich auch die Immobilienpreise
in der Breite nach oben bewegen werden.




1. Strukturwandel im
Einzelhandel

In kaum einem anderen Wirtschaftszweig ist die Standort-
qualitdt so ausschlaggebend fiir den Unternehmenserfolg
wie im Einzelhandel.

Der Einzelhandel in unserer Region hat sich in den ver-
gangenen Jahren weiter verandert. Wir gehen davon aus,
dass sich dieser Wandel in den kommenden Jahren weiter
den verdnderten gesellschaftlichen und 6konomischen
Rahmenbedingungen anpassen wird. Gerade die landlich
strukturierten Regionen Baden-Wiirttembergs stehen vor
einer besonderen Herausforderung. Die Auswirkungen struk-
tureller Mangel in Stadten und Gemeinden unter 20.000
Einwohnern sind in der jlingsten Vergangenheit deutlich
geworden und werden in den kommenden Jahren zu einer
weiteren Verdnderung der Handelslandschaft fiihren und die
Innenstadte verdndern.

Zu den strukturellen Problemen unserer meist historisch
gewachsenen Innenstddte zadhlen.

® Die Vielfaltigkeit und Qualitdt des Angebots hat
sich in den vergangenen Jahren verschlechtert.
Die Angebote in den einzelnen Stidten und
Gemeinden sind aus Sicht der Verbraucher
austauschbar geworden. Auch einige bekannte
Fachgeschafte wurden geschlossen, nicht immer
riickte ein inhabergefiihrtes Fachgeschaft oder ein
Filialist nach.

® Hiufig fehlen in den Stadten der oben genannten
GroBenkategorien die unverwechselbaren Magnet-
betriebe.

® Die Kleinfldchigkeit der Einzelhandelsbetriebe in den
historischen Innenstadten bewirkt, dass sich bestimmte
Anbieter, die wiederum hdufig Magnetfunktion ausiiben
konnten, sich nicht ansiedeln.

® Der Wunsch der Kunden nach Qualitats- und Erlebnis-
einkdufen kann haufig in Kleinstadten nicht ausrei-
chend befriedigt werden. Meist sind es die Oberzentren
oder die kiinstlich geschaffenen urbanen Erlebnis-
welten, die von diesem Megatrend der Verbraucher
profitieren.

® Der preisbewusste Einkauf erfolgt in groBem Umfang
in den Discount- und Fachmarkten vor den Toren der
Stadte und tragt somit nicht unmittelbar zur Belebung
der Kernbereiche bei.

® |Internetverkdufe haben den Marktanteil weiter aus-
gebaut; 6% des Handelsumsatz von rund 400 Mrd. €
flieBen in diese Kanéle.

Diese Auflistung konnte noch durch weitere Punkte erganzt
werden. Sicherlich spielt bei der Beantwortung der Frage,
wie die Zukunftsfahigkeit des Gewerbes, insbesondere in
den Innenstddten gesichert werden kann, auch der Miet-
preis eine nicht unerhebliche Rolle. Betriebswirtschaftlich
betrachtet, handelt es sich um den zweitgroBten Kosten-
block im Einzelhandel.

In der Vergangenheit haben immer mehr Unternehmer mit
breiten Sortimenten ohne Schnelldreher, Unternehmer mit
hohem Flachenbedarf oder solche, die nur schwache Rendi-
ten erwirtschafteten, die Innenstadtfahigkeit weitestgehend
verloren. Dies flihrte wiederum zu einer Verschlechterung
der Vielfalt des Kernbereichs einer Stadt.

Die Kommunen haben nur wenige Mdglichkeiten, direkt
Einfluss auf den Bestand zu nehmen. In erster Linie ist es
daher die Aufgabe der Stadte und Gemeinden, fiir die not-
wendigen Rahmenbedingungen zu sorgen.
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1.1 Das Einzelhandelsmiet-
preisniveau im IHK-Bezirk

Im Herbst 2010 hat die IHK zum neunten Mal seit 1994
eine Umfrage bei Einzelhandelsbetrieben durchgefiihrt. Die
Entwicklung des Marktes fiir Einzelhandelsimmobilien lasst
sich nur differenziert nach einzelnen Stadten und Teilregi-
onen darstellen. Generelle Aussagen sind kaum mdglich und
wiirden zu einer Verzerrung fiihren. Folgende Entwicklungs-
trends sind feststellbar:

® Spitzenlagen mit Hochstmieten sind weiterhin preislich
stabil. Das Mietpreisniveau der Héchstmieten in den
besten Lagen ist in diesem schmalen Marktsegment

tendenziell noch gestiegen.

® Die Mietpreise, insbesondere in Klein- und
Unterzentren, haben sich auf einem niedrigen
Niveau eingependelt.

® Die Leerstandsquote in Stadten und Gemeinden mit
Strukturschwichen, hat seit der letzten Untersuchung
nicht zugenommen und ist insgesamt als gering

zu bezeichnen.

® 2a-lagen und schlechter sind kaum noch vermietbar,
zumindest was eine Einzelhandelsnutzung anbetrifft.
Eine Neuvermietung kann meist nur im Zuge von Um-

nutzungen erfolgen.

1.2 Mietpreise flr Einzelhandels-
immobilien - Methodische
Hinweise

Bei den angegebenen Mietpreisspannen handelt es sich
nicht um Hochst- bis Niedrigstwerte, sondern sie bilden den
Kernbereich einer GauBschen Normalverteilungskurve ab.

Zu beachten ist, dass im Einzelfall durchaus preisliche Ab-
weichungen nach oben oder unten mdglich sind. Je kleiner
die Flache und je nach Anforderungsprofil an die Raume
(zusétzliche Stellplatze, kiihlbare Lagerrdume, besondere
Sicherheitsvorkehrungen usw.), kénnen durchaus Abwei-

chungen méglich sein.

Dariiber hinaus haben wir weitere wichtige Kennziffern
(Einwohnerzahl, einzelhandelsrelevante Kaufkraft und die
Umsatzkennziffer) der jeweiligen Orte in die Ubersichten
eingefiigt, die bei Standortentscheidungen eine wichtige
Rolle spielen. Die Daten stammen von der GfK (Gesellschaft
fiir Konsumforschung), Niirnberg, und vom Statistischen

Landesamt Baden-Wiirttemberg.



1.2.1 Landkreis Ravensburg

Generell kénnen die nachfolgenden Angaben einen ersten

Anhaltspunkt bieten, in welchem Gebiet bzw. Ort, welches

Mietpreisniveau anzutreffen ist. In einem zweiten Schritt

miissen alle mikrookonomischen Standortfaktoren sorgfaltig

analysiert und bewertet werden. Dieser zweite Schritt hat

eine ebenso groBe Bedeutung wie das Wissen um die in

etwa bezahlten Durchschnittsmieten.

I Ravensburg

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:
Verkaufsflache 2008*:

Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Mietobjekte unter 100 gm Verkaufsflache in 1a Lage:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

I Weingarten

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:
Verkaufsflache 2008*:

Arealitdt 2008™:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010
49.399
5.286 €
103,9
1759
278,6 Mio. €
157.810 m2
3,20m2/Ew.
Lage Kernbereich
(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)
1a 25,00 bis 38,00
1b 7,00 bis 14,00
45,00 bis 60,00
2010
23.620
5.127 €
100,8
118,6
128,4 Mio. €
39.830 m2
1,69m2/Ew.
Lage Kernbereich
(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)
1a 6,50 bis 13,00

Definition der
verwendeten Begriffe:

Was versteht man unter einzel-

handelsrelevanter Kaufkraft?

Teil des verfiigbaren Einkommens
der privaten Haushalte, von dem die
Einkdufe im Einzelhandel getitigt
werden - Einkdufe sind am Wohnort

der Konsumenten erfasst.

Definition der einzelhandels-

relevanten Kaufkraftkennziffer:

Die einzelhandelsrelevante prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-
relevanten Einzelhandelskennziffer
zum Durchschnitt der Bundesre-
publik Deutschland (Index=100) an.

Die Umsatzkennziffer spiegelt die
im értlichen Einzelhandel getdtigten
Umsdtze wieder.

Bei der Umsatzkennziffer werden
die Einkdufe am Einkaufsort der
Konsumenten erfasst. Bei einer
Kaufkraft von 100 Prozent wird die
rechnerisch vorhandene Kaufkraft
der Bewohner einer Stadt vollstdn-

dig in dieser Stadt ausgegeben.
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Einwohnerzahl:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

I Bad Waldsee

Einwohnerzahl:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitdt 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE
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2010

27.232

5.102 €
100,3

82,6

150,7 Mio. €
55.240 m2
2,02m2/Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

1a 10,00 bis 20,00

2010
19.900
5.008 €
98,4

82,4

107,8 Mio. €
36.400 m2
1,84m2/[Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

la 7,50 bis 12,50



I Bad Wurzach

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

I [sny im Allgéu

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitdat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010
14.373
4793 €
94,2

66,3

75,6 Mio. €
16.530 m2
1,15m2/Ew.

Lage

1a

2010
14.493
4.808 €
94,5

94,8

77,5 Mio. €
27,505 m2
1,88m2/Ew.

Lage

Ta

Kernbereich

(Je gm Verkaufsfliche;
ab 100 gm Verkaufsfidche)

5,00 bis 11,00

Kernbereich

(Je gm Verkaufsfliche;
ab 100 gm Verkaufsfiiche)

6,00 bis 10,00
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I Lcutkirch im Allgau

Einwohnerzahl:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010

22.132

5.041 €

99,1

97,5

120,6 Mio. €
40.800 m2
1,84m2/Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

1a 5,50 bis 9,50



ua

Sigmaringen

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitdt 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

I Bad Saulgau

Einwohnerzahl:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

bezahlten Durchschnittsmieten.

1.2.2 Landkreis Sigmaringen

Generell kénnen die nachfolgenden Angaben einen ersten
Anhaltspunkt bieten, in welchem Gebiet bzw. Ort, welches
Mietpreisniveau anzutreffen ist. In einem zweiten Schritt
miissen alle mikrookonomischen Standortfaktoren sorgfaltig
analysiert und bewertet werden. Dieser 2. Schritt hat eine
ebenso wichtige Bedeutung als das Wissen um die in etwa

2010
16.451
4.867 €
95,7

1729

87,7 Mio. €
47.010 m2
2,85m2/Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

1a 6,00 bis 11,00

2010
17.538
4.889 €
96,1

166,2

94,4 Mio. €
56.040 m?
3,18m2/Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

1a 6,00 bis 12,00

Definition der
verwendeten Begriffe:

Was versteht man unter einzel-

handelsrelevanter Kaufkraft?

Teil des verfiigbaren Einkommens
der privaten Haushalte, von dem die
Einkdufe im Einzelhandel getitigt
werden - Einkdufe sind am Wohnort

der Konsumenten erfasst.

Definition der einzelhandels-

relevanten Kaufkraftkennziffer:

Die einzelhandelsrelevante prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-
relevanten Einzelhandelskennziffer
zum Durchschnitt der Bundesre-
publik Deutschland (Index=100) an.

Die Umsatzkennziffer spiegelt die
im értlichen Einzelhandel getdtigten
Umsdtze wieder.

Bei der Umsatzkennziffer werden
die Einkdufe am Einkaufsort der
Konsumenten erfasst. Bei einer
Kaufkraft von 100 Prozent wird die
rechnerisch vorhandene Kaufkraft
der Bewohner einer Stadt vollstdn-

dig in dieser Stadt ausgegeben.
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I Pfullendorf

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:
Verkaufsflache 2008*:

Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010
13.109
4748 €
988

83,0

68,8 Mio. €
23.770 m2
1,81Tm2/Ew.

Lage

Ta

Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

6,00 bis 9,00




Friedrichshafen

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:
Verkaufsflache 2008*:

Arealitdt 2008™:

Ermittelte Mietspanne:

Mietobjekte unter 100 gm Verkaufsflache in 1a Lage:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

I Tettnang

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:
Verkaufsflache 2008*:

Arealitdt 2008":

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

bezahlten Durchschnittsmieten.

1.2.3 Bodenseekreis

Generell kénnen die nachfolgenden Angaben einen ersten
Anhaltspunkt bieten, in welchem Gebiet bzw. Ort, welches
Mietpreisniveau anzutreffen ist. In einem zweiten Schritt
miissen alle mikrookonomischen Standortfaktoren sorgfaltig
analysiert und bewertet werden. Dieser 2. Schritt hat eine
ebenso wichtige Bedeutung als das Wissen um die in etwa

2010
58.848
5.358 €
105,3
134,0
330,2 Mio. €
122.580 m2
2,10m2/Ew.
Lage Kernbereich
(Je gm Verkaufsfliche;
ab 100 gm Verkaufsfidche)
1a 16,00 bis 23,00
1b 8,00 bis 13,00
32,00 bis 40,00
2010
18.540
5.483 €
107,8
102,1
108,4 Mio. €
26.025 m2
1,41m2[Ew.
Lage Kernbereich
(Je gm Verkaufsfliche;
ab 100 gm Verkaufsfiiche)
1a 6,00 bis 13,00

Definition der
verwendeten Begriffe:

Was versteht man unter einzel-

handelsrelevanter Kaufkraft?

Teil des verfiigbaren Einkommens
der privaten Haushalte, von dem die
Einkdufe im Einzelhandel getitigt
werden - Einkdufe sind am Wohnort

der Konsumenten erfasst.

Definition der einzelhandels-

relevanten Kaufkraftkennziffer:

Die einzelhandelsrelevante prozen-
tuale Abweichung der Pro-Kopf-
relevanten Einzelhandelskennziffer
zum Durchschnitt der Bundesre-
publik Deutschland (Index=100) an.

Die Umsatzkennziffer spiegelt die
im értlichen Einzelhandel getdtigten
Umsdtze wieder.

Bei der Umsatzkennziffer werden
die Einkdufe am Einkaufsort der
Konsumenten erfasst. Bei einer
Kaufkraft von 100 Prozent wird die
rechnerisch vorhandene Kaufkraft
der Bewohner einer Stadt vollstdn-

dig in dieser Stadt ausgegeben.
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I Markdorf

Einwohnerzahl:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:

Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitat 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010
12.857
5.594 €
110,0

11,8

76,1 Mio. €
30.995 m2
2,44m2[Ew.

Lage

Ta

Kernbereich

(Je gm Verkaufsfldche;
ab 100 gm Verkaufsfliche)

7,00 bis 14,00



I Uberlingen

Einwohnerzahl:

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf:
Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer:
Umsatzkennziffer:

Einzelhandelsrelevante (absolute) Kaufkraft 2008*:

Verkaufsflache 2008*:
Arealitdt 2008*:

Ermittelte Mietspanne:

Quelle: Regionales Einzelhandelskonzept BBE

2010

21.625
5.664 €
11,3

140,5

130,0 Mio. €
40.405 m2
1,87m2/Ew.

Lage Kernbereich

(Je gm Verkaufsfliche;
ab 100 gm Verkaufsfidche)

1a 10,00 bis 22,00
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1.3 lhr Unternehmen im
Branchenvergleich

Sind schlicht und einfach lhre Mietkosten zu hoch? Oder
ist eher der Umsatz zu niedrig, mit der Folge, dass die
Flachenproduktivitdt unterdurchschnittlich ist? Bemiihun-
gen, den Faktor Raum wirtschaftlich einzusetzen, setzen
voraus, dass Sie die Stdrken und Schwéchen in Ihrem
Betrieb erkennen. Dazu wiederum bedarf es eines MaB-
stabes. Es miissen also Kosten- und Leistungsmesszahlen
zur Verfiigung stehen, mit deren Hilfe ein Urteil Gber die
Raumokonomie mdglich ist. Mit Hilfe von Kennzahlen
kann sich der Einzelhandelsunternehmer ein Informations-
system schaffen, das in verdichteter und anschaulicher
Form betriebliche Zusammenhange anschaulich macht.
Dabei ist bedeutsam, dass Kennzahlen nicht nur zur
Kontrolle da sind. Sie sind als Planungshilfe noch viel

wichtiger.

Folgende Kennzahlen kommen in Frage:

Die Miete pro Quadratmeter.

Diese Kennzahl dient vor allem Vergleichszwecken. Denn
fiir sich gesehen sagt ein Monats- oder Jahresmietwert pro
Quadratmeter wenig aus. Erst wenn er mit anderen Werten
verglichen wird, Idsst sich eine Aussage liber die Miethdhe
machen. Richtig und in ihrer vollen Bedeutung wird die
Miete jedoch erst beurteilt, wenn die folgenden vier Kenn-

zahlen im Zusammenhang erfasst werden.

1. Umsatz je gm Geschiftsraum
Umsatz in € [ gm Geschéftsflache

2. Umsatz je qm Verkaufsfldache
Umsatz in € [ gm Verkaufsfliache

3. Raumkostenbelastung
(Miete oder Mietwert + sonstige Raumkosten)
x 100 [ Umsatz in €

4. Raumkosten je gm Geschaftsflache
(Miete oder Mietwert + sonstige Raumkosten) /
gm Geschaftsflache

Dariiber hinaus ist der Fldchenanteil des Verkaufsraumes
wichtig. Denn letztlich hdngt eine gute Raumproduktivitat
davon ab, dass von der gesamten zur Verfligung stehenden
Betriebsflache ein mdglichst groBer Teil produktiv einge-
setzt, d. h. als Verkaufsraum genutzt wird.

Die Kennzahl ,Flachenanteil des Verkaufsraumes" ist daher
als Planungs- und KontrollgréBe wichtig. So wird man bei
einem schlechten Verhéltnis versuchen, eine Steigerung zu
erreichen, indem bis dahin nicht fiir den Verkauf genutzte
Raumteile in Verkaufsraum umgewandelt werden.

Bei neu zu erstellenden oder anzumietenden Rdumen wird
mit Hilfe dieser Kennzahl gemessen, ob die Raumaufteilung
glinstig ist.

Sie wird wie folgt ermittelt:
gm Verkaufsraum x 100 / gqm gesamte Geschaftsfliche =
Anteil des Verkaufsraumes in Prozent

Fazit:

Errechnen Sie fiir Ihren Betrieb die entsprechenden Raum-
produktivitdts-Kennzahlen und vergleichen Sie diese mit
den Branchendurchschnittswerten bzw. mit den Zahlen aus
Ihrer Erfa-Gruppe.



I \Vichtige Kennziffern fiir Einzelhandelsbetriebe im Uberblick

Branche

Blumen

Herrenbekleidung
Damenoberbekleidung
Kinderbekleidung
Wasche

Young Fashion
Papier/Biiro/Schreibwaren
Sport

Schuhe

Haus- und Heimtextilien
Mabel
Glas/Porzellan/Keramik
Farben/Tapeten/Bodenbeldge
Parfiimerie

Zweirad

Spielwaren

Foto

Uhren/Schmuck

Nahrungs- und Genussmittel:

Supermarkte
Naturkost

SB-Warenhaus tiber 1.500 gm VK

Zoofachgeschafte

Raumkosten/Anteil
in % am Netto-Umsatz’

6-8
6-8

6-8
8i5

o o1 o1 o1 OO U1 OO U1 © ©

5-6

Flachenproduktivitat

in € je qm Verkaufsflache’

2.500,-
3.500,-
3.500,-
3.000,-
4.500,-
3.800,-
4.000,-
3.300,-
3.400,-
2.700,~
1.500,-
2.500,-
1.500,-
7.000,-
3.100,~
2.900,-
5.000,-
8.000,-

2.000,~

3.800,-

4.500,-

2.700,~

Quelle: Unternehmensberatung Handel GmbH - Ein Unternehmen der Einzelhandelsverbénde in Baden-Wiirttemberg - Neue Weinsteige 44 - 70180 Stuttgart

*Diese Werte verstehen sich als
Mindestwerte, die fiir ein langfri-
stiges Bestehen im Markt notwendig
sind. Allerdings konnen diese Kenn-
zahlen je nach BetriebsgrdBe unter
Umstinden erheblich abweichen. Sie
dienen somit als erster Ansatzpunkt

fiir eine Unternehmensbewertung.
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2. Die Entwicklung der Preise
fur Buroflachen im [HK-Bezirk

Aufgrund der kréaftigen konjunkturellen Talfahrt ab Sommer
2008 haben etliche Betriebe aus Kostengriinden z.B. Biiro-
flachen zusammengelegt, kleinere Biiroeinheiten gesucht,
bzw. kleine Biiros wurden auch wieder in das hausliche Um-
feld verlegt. Deshalb gibt es in allen Stadten unserer Region
freistenende Biirofldchen. Mit einer nachhaltigen Belebung
des regionalen Biiromarktes ist kurzfristig nicht auszugehen,
da der GroBteil des mdglichen Beschaftigungszuwachses in
2011 nicht auf den Biirosektor entfallen wird.

Auch entstehen stdndig neue Gewerbebauten in denen
meist auch moderne Biiroflachen zur Vermietung angeboten
werden. Besonders Eigentlimer dlterer Biirobauten werden
von dieser Entwicklung stark betroffen. Nur wenn Sie Ihre
Immobilien nachhaltig modernisieren, werden sie Chancen
haben, ihre Blirordaume zukiinftig noch bzw. wieder vermie-

ten zu konnen.

Zunehmend nachgefragt werden Biiros, die auch modernen
energetischen MaBstaben gerecht werden. Neben der Lage
sind Erreichbarkeit, das Vorhandensein von Stellplatzen, die
flexible Aufteilung der Rdume und die technische Infra-
struktur (Verkabelung inkl. Anschliissen), der allgemeine
Zustand der Rdume sowie natiirlich die Lage im Geb&ude
entscheidende Kriterien fiir die Vermietbarkeit und Preis-
findung der Objekte.

Die nachfolgenden Preisspannen sind als Richtwerte zu
verstehen. Tendenziell hat das Preisniveau seit Ausbruch
der Krise leicht nachgegeben. Die konjunkturelle Erholung

schldgt sich noch nicht auf die Preise nieder.



Kreis Ravensburg: EURO pro gm Biiroflache:’

Ravensburg 7,00 bis 8,00
Stadtnahe Lage 7,00 bis 10,00
City-Lage 6,50 bis 10,00
Weingarten 6,00 bis 8,50
Isny 6,00 bis 8,00
Wangen 6,50 bis 8,50
Leutkirch 5,50 bis 7,50
Bad Waldsee 6,00 bis 8,00
Bad Wurzach 5,00 bis 7,50

*flir eine Immobilie mit duchschnittlicher Ausstattung.

Kreis Bodenseekreis: EURO pro gm Biiroflache:
Friedrichshafen 7,50 bis 9,50
Stadtnahe Lage 8,00 bis 10,00
City-Lage 10,00 bis 11,00
Uberlingen 8,00 bis 9,50
Tettnang 6,50 bis 8,50
Marktdorf 7,00 bis 9,00
Immenstaad, Langenargen 6,00 bis 8,50

Meersburg, Uhldingen

*flir eine Immobilie mit duchschnittlicher Ausstattung.

Kreis Sigmaringen: EURO pro gqm Biiroflache:”
Sigmaringen 5,00 bis 8,00
Bad Saulgau 5,50 bis 8,00
Pfullendorf 5,50 bis 7,50

*flir eine Immobilie mit duchschnittlicher Ausstattung.
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3. Mietpreise des produzierenden
Gewerbes

Aufgrund der konjunkturellen Berg- und Talfahrt, beginnend
im Sommer 2008, hat sich das Preisniveau fiir bspw. gewerb-
lich genutzte Hallen nicht grundlegend seit unserer letzten
Erhebung verandert. Tendenziell haben diese Mieten aber

etwas nachgegeben.

Auf den kraftigen wirtschaftlichen Einbruch in vielen
Industriebetrieben folgte bereits Anfang 2010 eine
deutliche konjunkturelle Belebung. Im Herbst 2010 wurde
die Wirtschaftskrise von allen Fachleuten fiir beendet
erklart. Ende 2010 waren die Prognosen fiir die weitere
wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2011 zwar positiv, aber
preislich kann dieser noch recht junge Aufschwung noch
zu keinen Preiserh6hungen flihren, da das Immobilienpreis-
niveau meist nur in oder nach langeren Aufschwungphasen,
bedingt durch eine kraftige Nachfragebelebung, auf breiter
Front ansteigt.

Tendenziell wirken auch noch nach dem Ende der Wirt-
schaftskrise die preisdampfenden Marktfaktoren noch stér-
ker nach. Unsere aktuellen Umfragen haben ergeben, dass
die Preisspannen, die wir in unserem letzten Marktbericht
ausgewiesen haben - die in der damaligen Hochkonjunktur-
phase Anfang 2008 erhoben worden sind - um 3-5% nach

unten angepasst werden miissen.

3.1 Individuelle Ermittlung des
Marktwerts unerldsslich

Bei der Bewertung des Mietwertes einer Immobilie spielen
noch viele andere Faktoren eine Rolle, die individuell bewer-

tet werden miissen.

Die teilweise beachtlichen Preisspannen, die bei unserer
Umfrage deutlich geworden sind, lassen sich aufgrund
dieser Erkenntnis durchaus erklaren.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist dies im
Detail nicht méglich. Im konkreten Einzelfall empfiehlt es
sich, einen addquaten Marktpreis gemeinsam mit einem

erfahrenen Experten zu bestimmen.

3.2 Die Bewertung eines
Mietobjekts

Eigentiimer wollen ihre Immobilien zu einem moglichst
hohen Preis vermieten - Unternehmer miissen ihre Pro-
duktions- und Betriebskosten moglichst niedrig halten, um
die Wettbewerbsfahigkeit erhalten und eine angemessene
Rendite erwirtschaften zu konnen. Diese gegensatzlichen
Interessen erfordern eine sorgfaltige Uberpriifung der
Marktlage und des Mietobjekts. Mit der vorliegenden Miet-
preisumfrage wollen wir hierfiir Anhaltspunkte geben. Die
Auswertung der Ergebnisse hat dariiber hinaus gezeigt, dass
zahlreiche Kriterien den Wert einer Gewerbeimmobilie be-
einflussen konnen. In der folgenden Checkliste erldutern wir
diese Kriterien und wollen ihnen somit eine Hilfestellung
zur individuellen Beurteilung von Immobilien im Produzie-

renden Gewerbe bzw. Lagerflachen geben.

Bei der Preisfindung fiir ein gewerbliches Mietobjekt sollte
ein erfahrener Experte, beispielsweise ein Immobilienmak-
ler oder ein &ffentlich bestellter IHK-Sachverstandiger fiir
Grundstiicksbewertung, hinzugezogen werden. Er kann auch
bei der Vertragsgestaltung wichtige Hinweise geben.

Offentlich bestellte IHK-Sachverstandige zeichnen sich
durch besondere Sachkunde, Objektivitdt und Vertrau-
enswiirdigkeit aus. Sie unterliegen der Aufsicht durch die
Bestellungskdrperschaft. Sie missen bei der Erstellung
eines Gutachtens unparteiisch sein, kdnnen aber auch
sachkundig beraten. Natiirlich ist die Tatigkeit eines
solchen Sachverstandigen nicht kostenlos, kann aber viel
Geld sparen helfen, wenn man sich rechtzeitig beraten
|dsst, um Schaden zu vermeiden. Das Verzeichnis der von
der IHK Bodensee-Oberschwaben offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstdndigen sowie das bundesweite
Sachverstidndigenverzeichnis konnen Gber die Homepage
der IHK Bodensee-Oberschwaben, unter Dokument-Nr. 191,
abgerufen werden. Weitere Informationen sind unter

Tel. 0751 [ 409-135 erhéltlich.
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Checkliste: Das Objekt im Detail und die Umfeldbedingungen

trifft voll zu trifft nicht zu
+ + + 0 - --

® Handelt es sich bei dem untersuchten Standort insgesamt um eine
Lage, die fiir das Unternehmen hervorragend, gut oder eben nur
durchschnittlich geeignet ist?

® Wie alt ist das Gebdude und wie gut ist die Bausubstanz
(gemessen an den Unternehmensfunktionen, welche die
Immobilie ermdglichen soll)?

® Werden/wurden vom Vermieter oder vom Mieter selbst
Investitionen vorgenommen, welche die Immobilie aufwerten
und die in der Miete beriicksichtigt werden miissen?

® Gehoren zur Immobilie auch Biirordume, die den Wert der
Immobilie steigern?

® Wie sind die Eingange platziert, sind sie funktional fiir die
betrieblichen Ablaufe?

® Gibt es Verladerampen sowie Zufahrts- und Abstellflichen
fiir LKW?

® |st die GroBe des Grundstiicks und der Rdume (jeweils fiir die
verschiedenen Bereiche Produktion, Lage, Biiro) ausreichend?
Bleiben Erweiterungsmdglichkeiten?

® Wie ist der Zuschnitt der Raume?

® Weist der Mietraum technische Méngel auf?

® Auf welchem technischen Stand ist die Heizung, bzw. Be- und
Entliiftungstechnik? Wie hoch sind die durchschnittlichen
Energiekosten?

® |st die Raumhdhe ausreichend?

® Mit welchen Investitionen fiir bauliche Renovierungen ist in den
nachsten zehn Jahren zu rechnen?

® st mit besonderem Aufwand zu rechnen, um die Rdume fiir die
betrieblichen Prozesse vorzubereiten (Immissionsschutz,
Rolltore, u.a.m.)?

® Diirfen an der Fassade Werbetransparente angebracht werden?

® Sofern erforderlich: Ist zur Absicherung der Grundstiicksflache
eine Umzdunung vorhanden?

® Besteht die Mdglichkeit zur Untervermietung von Teilen
des Gebdudes?

® Gibt es Altlasten auf dem Grundstiick oder besteht der Verdacht
hierzu? Wer tibernimmt die Kosten einer Altlastenuntersuchung?

® Befindet sich die Umgebung in einem ordentlichen Zustand?

® Gibt es Wohnbebauung in der Nachbarschaft, diebetriebliche
Abldufe als storend empfinden konnten?

® Gibt es in der Nachbarschaft Betriebe oder Verkehrswege, die fiir
den eigenen Betrieb stérend waren?

® Sind die Zufahrten und Hofflachen fiir schwere LKW geeignet?

® |st der Standort fiir Giberdrtlichen LKW- und Besucherverkehr
gut erreichbar?

® Sind die rdumlichen Distanzen zu Lieferern und
Abnehmern akzeptabel?




Mietpreise des produzierenden Gewerbes

Region Friedrichshafen

Produktionsflachen®
Lagerflichen

Region mittleres Schussental

Produktionsflachen’

Lagerflachen

Region westliches Allgau

Produktionsflachen”

Lagerflachen®

Region Sigmaringen

Produktionsflachen’

Lagerflachen

Standort mit guter Anbindung
an das Verkehrsnetz

4,00 bis 5,80
2,50 bis 4,00

Standort mit guter Anbindung
an das Verkehrsnetz

3,00 bis 5,50
2,50 bis 3,50

Standort mit guter Anbindung
an das Verkehrsnetz

3,50 bis 4,30
2,00 bis 3,00

Standort mit guter Anbindung
an das Verkehrsnetz

2,80 bis 3,80
1,50 bis 2,50

*Hdngt ab von den Andienungs-
méglichkeiten, der Hallenhéhe,
Rangierméglichkeiten, Standortqua-
litdit, Heizung und vielen anderen

Faktoren.

Die oben genannten Werte beziehen
sich auf eine durchschnittliche
Fléiche von ca. 500 gm bis ca. 1.500 gm
und eine Raumhéhe von 4 bis 6
Meter. Sonder- bzw. Spezialein-
bauten sind nicht beriicksichtigt.
Diese fiihren in der Regel zu einer

Erh6hung des Preisesreises.
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4. Ermittlung des Mietwerts
in der Gastronomie/Hotellerie

Aus der Praxis wird haufig die Frage an uns herangetragen,
wie sich der Mietpreis fiir einen gastronomischen Betrieb
bzw. Beherbergungsbetrieb ermitteln Iasst.

Dabei empfehlen wir aus betriebswirtschaftlicher Sicht, die
Ertragskraft des Wirtschaftsbetriebes fiir die Preisfindung
heranzuziehen. Man spricht von der so genannten ertrags-
kraftorientierten Pachtwertfindung (EOP-Methode). Diese
Methode geht von einem zu ermittelnden Umsatz und einem
daraus erwirtschaftbaren Pachtzins in Prozenten aus. Um
diese Methode jedoch anwenden zu konnen, muss die Be-
triebsart von vorn herein feststehen. Handelt es sich z.B. um
ein gehobenes Restaurant oder ein Cafe, eine Diskothek oder
ein 2-Sterne-Hotel?

Wie ist die Vorgehensweise?

Im ersten Schritt muss der Umsatz geschatzt werden. Im Be-
herbergungsbereich gibt es beispielsweise Erfahrungswerte,
in welchen Beherbergungskategorien welche Nettoumsatze
pro Zimmer und Jahr in jeweils wiederum vergleichbaren
Betriebsarten im Durchschnitt erwirtschaftet werden. Im
Bereich der Schankbetriebe ist es Uiblich, einen bestimmten
Nettoumsatz pro Stuhl und Jahr anzusetzen. So wird die
Anzahl der Stiihle, z. B. einer einfachen Gaststatte mit dem
entsprechenden Erfahrungswert aus der Branche multipli-
ziert. Bei der Betriebsform einer einfachen Gaststatte wird
bspw. ein Stuhlumsatz angenommen, der ca. 1.000 bis max.
2.000 Euro Nettoumsatz pro Stuhl und Jahr in der Regel
betrdgt.

Im zweiten Schritt wird dann der Pachtzins in Prozenten
ermittelt. So kann man im Bereich der Schankbetriebe einen

Pachtzinskorridor definieren der je nach Einzelfall bei acht

B
- m“&mvrﬂw !

o

P

Prozent als unteren Wert beginnt und den Wert von zwolf
Prozent nicht libersteigen sollte.

In Beherbergungsbetrieben gehen die Pachtzinsansat-

ze etwas weiter auseinander. So ist in einem einfachen
Beherbergungsbetrieb (es wird unterstellt, dass ein Bad zum
Zimmer gehort) ein Pachtzins von 15 bis max. 20 Prozent
betriebswirtschaftlich sinnvoll. Bei gehobenem Beherber-
gungsbetrieben mit entsprechend auch einer umfassenderen
Ausstattung wird dagegen ein Basispachtzins ab 20 bis max.
30 Prozent angenommen, und bei sehr guten Beherber-
gungsbetrieben kann der Pachtzins etwas 25 bis max. 30

Prozent betragen.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass im jeweiligen Einzelfall
vom ,Normalfall* abweichende Kriterien bei der Findung des
Pachtzinses noch zu beriicksichtigen sind. In der Regel wird
es im Ergebnis zu Zu- bzw. Abschldgen in Euro vom ermit-
telnden Pachtwert gemaB der EOP-Methode kommen. Ab-
weichungen kdnnen sich z.B. ergeben, weil die Ausstattung
des zu verpachtenden Betriebes deutlich veraltet ist oder
dass z.B. ein Beherbergungsbetrieb {iber einen umfassenden
Wellnessbereich verfiigt, der nicht unbedingt den Normalfall
in dieser Betriebsart darstellt.

Da auch bei der Bewertung des angemessenen Miet-

bzw. Pachtwertes in der Gastronomie bzw. Hotellerie die
Mikrostandortbedingen (individuelle Lage des Objektes,
Zustand der Rdumlichkeiten, technischer Ausstattungsgrad,
bauliche Qualitit usw.) eine auBergewdhnlich groBe Rolle
spielen, sollte ggf. ein Fachmann bei der Pachtwertfindung
herangezogen werden, damit ein mdglichst hoher Grad an
Objektivitdt erreicht werden kann. Beziiglich der o. g. durch-
schnittlichen Pachtzinsansatze sowie auch der liblichen und
durchschnittlichen Nettoumsatzleistungen je Stuhl kénnen
Sie sich gerne direkt an uns wenden.



Anhang

Fundstelle fiir einen Geschafts-
raummietvertrag

Wir haben fiir Sie ein Muster eines Geschaftsraummietver-
trages mit den dazugehdrigen Erlduterungen ins Internet
gestellt. Sie finden die Datei unter www.weingarten.ihk.de,
Dokument-Nr. 412

Das Standort-Firmen- und
Immobilien-Infosystem:

Das Standort-Info System:

Sie suchen Gewerbeflachen in optimaler Lage?

Das Firmen-Info-System:

Nutzen Sie den entscheidenden Informationsvorsprung

fiir Ihren Geschaftserfolg. Wir bieten Ihnen eine der
leistungsfahigsten und schnell wachsenden Unternehmens-
datenbanken.

Das Immobilen-Info-System:

Sie wollen nicht neu bauen? Es gibt attraktive Immobilien in
allen Lagen zur Miete und/oder zum Kauf. Zu diesen Themen
finden Sie das passende Tool unter:

www.sisfit.de
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Sigmaringen

Mengen
([ ]

Bad Saulgau

Landkreis °

Sigmaringen

Ptullendorf
[ J

Bad Waldsee
® Bad Wurzach

Landkreis
Ravensburg Leutk/rc/’m Allgéu

Weingarten

Uberlingen o

Salem

[} Ravensburg
Bodenseekreis

[ ]
Markdorf Meckenbeuren Wan, gen imA //g Gu
[ J

Friedrichshafen ° o

Tettnang

Isny im Allgéu
[ J

www.weingarten.ihk.de



Wirtschaftsstandort Bodensee-Oberschwaben

Schwaben sind bekannt

fiir ihre florierende
Wirtschatft.

Wir sind Oberschwaben.




