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In Berlin steigen die Buromieten

am schnellsten

Christian Oberst / Michael Voigtlander, 14. Februar 2020

10 Jahre lang war die Mietentwicklung von Ge-
werbeimmobilien nahezu eindeutig - die Mieten
stiegen. Wie die Daten des GIMX (Gewerbeimmobi-
lienindex von ImmoScout24 Gewerbeflichen und
IW) zeigen, konnte 2019 eine Trendwende einleiten.
Zwar gab es auch 2019 noch einige Stadte mit deut-
lichen Mietanstiegen, aber es gibt eben auch Stand-
orte mit weniger dynamischen Entwicklungen und
sogar Riickgangen. Angesichts der konjunkturellen
Unsicherheiten konnten sich die Gewerbeimmobi-
lienmieten kiinftig wieder volatiler entwickeln.

Der deutsche Gewerbeimmobilienmarkt hatin den letz-
ten Jahren sehrvon der guten Arbeitsmarktentwicklung
und konjunkturellen Lage profitiert. Seit 2010 ist die
Zahl der Erwerbstatigen um Uber 4,5 Millionen Men-
schen gewachsen. Von diesem Arbeitsplatzaufbau hat
vor allem der Biromarkt profitiert, aber auch der Ein-
zelhandelsmarkt. Zwar macht der Online-Handel dem
stationdren Handel Marktanteile streitig, aber ein be-
deutender Teil des Einkommenszuwachses wird nach
wie vor vor Ort ausgegeben. Von den steigenden Einzel-
handelsumsatzen konnen auch die Vermieter von Ein-
zelhandelsflachen profitieren (vgl. Seipelt/Voigtlander,
2015). Nun kihlt sich die Lage ab, zuletzt stieg das BIP
nurum 0,6 Prozent, und auch die Beschaftigtenentwick-
lung ist nicht mehr so dynamisch. Allerdings trifft die

Eintribung die verschiedenen Standorte zundchst in
unterschiedlicher Weise. Gerade Grolsstadte mit einem
hohen Industrieanteil - auch im Umland - sind beson-
ders betroffen, Standorte mit einem hohen Dienstleis-
tungsanteil dagegen weniger.

Entsprechend differenziert entwickelten sich im Jahr
2019 die Gewerbemieten, wobei die Mieten nicht nur
von Konjunktur und Arbeitsmarkt abhangen, sondern
auch von immobilienspezifischen Entwicklungen wie
etwa der Bautatigkeit. Von den zwolf betrachteten
Standorten weisen nur noch vier deutliche Mietanstiege
sowohl bei Biro- als auch Einzelhandelsobjekten auf.

Berlin verzeichnete in den letzten 10 Jahren die starks-
ten Mietpreisanstiege (jahrlich 7,1 % Biro, und 5,0 %
Einzelhandel) und die Dynamik verstarkte sich 2019 so-
gar noch (9,7 % Blro, 6,7 % Einzelhandel). Anders als in
anderen Stadten gibt es hier auch in der zweiten Jah-
reshalfte 2019 kein Anzeichen fur eine Abschwachung.
Damit koppelt sich die Entwicklung der Gewerbeimmo-
bilien in Berlin vom Wohnungsmarkt ab, denn zuletzt
stagnierten die Wohnungsmieten in der Bundeshaupt-
stadt. Auch in Kéln sind die Gewerbeimmobilien in den
letzten zehn Jahren kontinuierlich um durchschnittlich
2 bis 3 Prozent gestiegen. 2019 hat sich die Dynamik mit
8,3 Prozent (Blro) und 4,1 Prozent (Einzelhandel) deut-



Der Gewerbeimmobilienmarkt differenziert sich

starker aus

Prozentuale Veranderung der Mieten im Gewerbemarkt zwischen dem zweiten Halbjahr 2019 und dem
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lich verstarkt — ebenfalls ohne Anzeichen einer Abschwa-
chungin der zweiten Jahreshalfte. In Miinchen, mit dem
hochsten Mietniveau der Republik, sind die Mieten 2019
um etwa 3,5 Prozent gestiegen - in der zweiten Jahres-
halfte zeichnete sich jedoch eine Abschwachung bei den
Buromieten ab. Etwas Uberraschend ist die Entwicklung
in Dortmund, dort legten sowohl die Mieten flr Buros
(4,5 Prozent) als auch im Einzelhandel (5,8 Prozent) zu.
Zum Vergleich: In den letzten zehn Jahren stiegen die
Gewerbemieten in Dortmund durchschnittlich nur um
1 Prozent (Einzelhandel) bis 2 Prozent (BUro). Die Halb-
jahresentwicklung der Teilmarkte kdnnte jedoch unter-
schiedlicher nicht sein, denn wahrend der Anstieg der
Buromieten in Dortmund im zweiten Halbjahr deutlich
starker war, schwachte sich die Entwicklung im Einzel-
handel in der zweiten Jahreshalfte etwas ab.

In Frankfurt und Leipzig gab es mit -6,6 und -5,6 Prozent
deutliche Preiskorrekturen bei angebotenen Einzelhan-
delsobjekten, die jeweils in der zweiten Jahreshalfte
ausgepragter waren. Wahrend in Frankfurt die Biromie-
ten nahezu stagnierten (auf sehr hohem Niveau), stie-
gendiese in Leipzig mit 5,1 Prozent deutlich an - jedoch
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mit Abschwadchung in der zweiten Jahreshalfte. Auch in
Stuttgart (7,2 Prozent) und Hamburg (6,4 Prozent) gab es
noch deutliche Mietsteigerungen bei Blros, allerdings
lagen die Mietsteigerungen bei Einzelhandelsobjekten
unterhalb der Inflationsrate. Im Segment Einzelhandel
gab es die grolRten Zuwachse in Hannover mit 14 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahr - aufgrund der kleineren
Datenbasis sind in Stadten wie Hannover, Dresden oder
Essen die Preisindizes etwas volatiler.

Zur Bestimmung der Mietpreisveranderungen wird
ein hedonisches Verfahren verwendet, um lage- und
qualitatsbedingte Veranderungen herauszurechnen.
Ein Blick auf die Entwicklung der angebotenen Durch-
schnittsmieten und der qualitdtsbereinigten (hedoni-
schen) Mieten ist daher besonders aufschlussreich, um
Veranderungen in der Zusammensetzung der inserier-
ten Objekte aufzuzeigen. Die Ergebnisse zeigen, dass
Qualitatsveranderungen vor allem in Berlin, Miinchen,
Stuttgart und Frankfurt zu berticksichtigen sind. In Ber-
lin sind die Durchschnittsmieten flr Blroobjekte in den
Jahren 2009 bis 2019 von 9,50 auf 20,50 Euro gestiegen,
die qualitatsbereinigten hedonischen Mieten fir ein



neugebautes Musterbiiro dagegen von 13,50 Euro im
Jahr 2009 auf 29,00 Euro im Jahr 2019. Das heilét, in Ber-
lin zeigt sich die Knappheit der Biros nicht nur in stei-
genden Mieten, sondern auch im zunehmenden Ange-
botvon Birordumen in Nebenlagen (etwa langere Wege
zur Bahn, Autobahn oder zum Stadtzentrum etc.).

Insgesamt haben sich die Mietpreise in den betrachte-
ten Standorten in den letzten Jahren sowohl im Biro
als auch im Einzelhandelsmarkt starker auseinander-
entwickelt. Noch im zweiten Halbjahr 2010 lag die
Standardabweichung als Maf fur die Streuung der Bu-
romieten bei 3,70 Euro, im zweiten Halbjahr 2019 wa-
ren es dagegen Uber 6,20 Euro. Im Einzelhandelsmarkt
sind die entsprechenden Werte von 4,30 Euro (zweites
Halbjahr 2010) auf Uiber 6,40 Euro gestiegen. Gerade die
groften Grolsstadte haben durchschnittlich deutlich
starker zugelegt als die kleinere Standorte, was die The-
se bestatigen konnte, dass sich wirtschaftliche Aktivitat
zunehmend auf einige Ballungsraume konzentriert (vgl.
Moretti, 2013), wenngleich Deutschland im Vergleich zu
vielen anderen Landern deutlich dezentraler organisiert
ist.

Der GIMX ist ein Gemeinschaftsprojekt von Immo-
Scout24 Gewerbeflachen und dem Institut der deut-
schen Wirtschaft. Der GIMX Index basiert auf dem me-
thodischen Vorgehen von Deschermeier et al. (2014)
und zeichnet die Preisentwicklung unter Anwendung
der hedonischen Methode nach, die sich als gangiger
Standard der Immobilienpreisbeobachtung etabliert
hat. Dabei werden mittels Regressionsverfahren qua-
litatsbedingte Preisveranderungen ausgeschlossen. In
diesem Jahr wurde das hedonische Preismodell des
GIMX erstmals in Form des raumlich-6konometrischen
Spatial Durbin Error Modells (SDEM) geschatzt. Im SDEM
werden neben individuellen Objekteigenschaften auch
die durchschnittlichen Objekt- und Lageeigenschaften
von benachbarten Gewerbeimmobilien, und der durch-
schnittliche Prognosefehler bei benachbarten Gewer-
beobjekten, berlicksichtigt. Die Nachbarschaft wurde
jeweils Uber die finf ndchsten Nachbarobjekte gebildet.
Das SDEM wird den spezifischen Anforderungen an die
kleinteiligen rdumlichen Nachbarschafts- und Lageef-
fekte auf den Immobilienmarkten besser gerecht als die
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ubliche Kleinste-Quadrate (KQ) Schatzung. Eine ausfihr-
liche Diskussion zur Vorteilhaftigkeit des SDEM findet
sich in Lerbs/Oberst (2014) und in Henger et al. (2019).
Ein Methodenvergleich zeigt Gibereinstimmende Ergeb-
nisse fur die langfristige Perspektive (durchschnittliche
Wachstumsrate 2009-19) und eine relevante Differenzie-
rung in der kurzen Jahres- bzw. Halbjahresperspektive,
da hier von einer grolberen Heterogenitat der einzelnen
Lageeigenschaften auszugehen ist, die sich erst in der
langeren Frist ausgleicht. Datengrundlage fir die Analy-
se sind inserierte Gewerbeobjekte, wodurch im GIMX im
Vergleich zu anderen Datenangeboten auch der klein-
teiligere Gewerbeimmobilienmarkt Berlcksichtigung
findet.
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