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VORWORT

Mit der fiinften Auflage des 1990 erstmalig herausgegebenen Mietpreisatlasses fiir Ostwestfalen
folgt die Industrie- und Handelskammer der groBen Nachfrage aus allen Bereichen der Wirtschaft
sowie der 6ffentlichen Institutionen. Der Atlas soll Firmengriindern, Unternehmern, Gutachtern,
Eigentlimern und Mietern sowie dffentlichen Stellen Auskiinfte bzw. Vergleiche der gewerblichen
Mieten ermédglichen. Auf diese Weise wird der Markt fiir alle Akteure transparenter.

Der IHK-Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010 enthélt Richtwerte fiir Geschéftslagen des Einzel-
handels, Biiros sowie Lager- und Produktionsrdaume, differenziert dargestellt fiir jede Kommune
Ostwestfalens. Die Angaben sind als Orientierungswerte zu verstehen, da Lage und GréBe sowie
individuelle Ausstattung des Objektes erhebliche Abweichungen begriinden konnen. Entspre-
chend ist die Einzelfallbewertung eines jeden Mietraums unerldsslich.

Wir haben bei der Ermittlung der Mietpreisspannen viel Wert auf ein transparentes und nachvoll-
ziehbares Verfahren gelegt. Ein dafiir gebildeter Expertenarbeitskreis, bestehend aus Mitgliedern
der IHK-Vollversammlung und der IHK-Ausschiisse, hat die Datenerhebung, Methodik und Zahlen-
diskussion begleitet. Wir danken dariiber hinaus dem IHK-Arbeitskreis der Sachverstandigen fiir
Grundstiicksbewertung, den Berichterstattern des Immobilienverbands Deutschland (IVD-West
e.V.), dem Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe, der Handwerkskammer Ostwestfalen-Lippe
und dem Deutschen Hotel- und Gaststittenverband (DEHOGA) Ostwestfalen-Lippe fir die Un-
terstiitzung und Kooperation bei der Erstellung des IHK-Mietpreisatlasses flir Ostwestfalen 2010.

In Kapitel 1 erldutern wir vor den aktuellen Entwicklungstendenzen der Preise flir gewerbliche
Mieten 2010 ausfiihrlich die Methodik des Mietpreisatlasses und definieren die Kategorien der
Geschéftslagen (Einzelhandel, Biiros, Lager-/Produktionsrdume) in Kapitel 2.

Die Zahlen zu gewerblichen Mieten in Ostwestfalen 2010 sind Gegenstand von Kapitel 4. Hier sind
neben den von uns ermittelten Orientierungswerten 2010 und 2005 auch externe Datenquellen

von 2009 aus der Immobilienwirtschaft zum Vergleich aufgefiihrt.

Der vorliegende IHK-Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010 gibt auBerdem in Kapitel 5 rechtliche
Anhaltspunkte zum Mieten und Vermieten.

0 Qutten. ([ Wl

Ortwin Goldbeck Thomas Niehoff
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1. METHODISCHE
VORGEHENSWEISE

Die Mietpreisspannen im IHK-Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010 wurden auf der Grundlage
einer IHK-Umfrage unter Unternehmen und Experteninterviews ermittelt. Zur Begleitung des Ge-
samtprozesses von der Fragebogenentwicklung bis zur Zahlendiskussion wurde von Juli 2009 bis
Mai 2010 ein Arbeitskreis bei der IHK eingerichtet.

Die aktuelle Rechtsprechung weist den Mietspiegeln eine hohe Bedeutung bei der Ermittlung
eines marktgerechten Mietpreises zu. Die flichendeckend fiir alle Kommunen in der Region an-
gegebenen Preisspannen fiir gewerbliche Mieten sind aber lediglich als Orientierungswerte zu
verstehen. So kdnnen sich beispielsweise in Abhdngigkeit von besonders werthaltigen Ausstat-
tungsmerkmalen oder speziellen Vereinbarungen zwischen Mieter und Vermieter auch deutliche
Abweichungen nach oben oder unten auBerhalb der angegebenen Werte ergeben. Bei der Frage,
welcher Mietpreis konkret erwartet werden kann, kommt es stets auf eine Betrachtung des je-
weiligen Einzelfalls an. Fiir eine professionelle Einzelfallbewertung von gewerblichen Mietobjek-
ten stehen die offentlich bestellten und vereidigten Sachverstidndigen der Industrie- und Han-
delskammer (IHK) zur Verfiigung. Die Liste der IHK-Sachversténdigen fiir Bau-, Immobilien- und
Grundstiicksbewertung in Ostwestfalen ist im Internet einsehbar (www.svv.ihk.de).

Erhebung

Im Zeitraum von November 2009 bis Februar 2010 haben 1.500 Unternehmen (Mieter, Vermieter,
Eigentlimer in Selbstnutzung der Flichen) aus allen Kommunen Ostwestfalens auf die Befragung
der IHK nach der Hohe der monatlichen Nettokaltmiete geantwortet. In der Umfrage wurde ein
breiter Branchenquerschnitt gewahlt, der die Nutzung von Biiros, Lager- und Produktionsrdumen
sowie Ladenlokalen des Einzelhandels in ganz Ostwestfalen umfasste.

Befragt wurden auch Béckereien, Konditoreien und Fleischereien als reine Handwerksbetriebe
sowie das Hotel- und Gaststattengewerbe. Bei letzterem hat die Auswertung ergeben, dass dort
vorwiegend umsatzabhdngige Mieten vereinbart werden und ein direkter Vergleich von Handels-
und Gastronomiemieten nicht méglich ist.

Bei der Ermittlung der Einzelhandelsmieten wurde die IHK-Umfrage rdumlich auf die Bereiche
beschrankt, in denen eine besonders hohe Einzelhandelsdichte vorliegt und die fiir den Handel
besonders reprasentativ sind. Hierzu wurde in der Regel auf die Abgrenzungen der so genannten
Zentralen Versorgungsbereiche zuriickgegriffen. Ihre Festlegung erfolgt in den jeweiligen kommu-
nalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepten der Stadte und Gemeinden in Ostwestfalen. Einzel-
handelsstandorte auBerhalb dieser Bereiche wurden somit nicht erfasst.

Im Unterschied dazu erfolgte die Ermittlung der Mietpreise fiir Biiros sowie fiir Lager- und Pro-
duktionsrdume flachendeckend.

Mietpreise fiir Freifldchen wurden 2009/ 2010 nicht mehr erhoben, da bereits die Begriffsdefiniti-
on erhebliche Unklarheiten ergab. Als grobe Orientierung verweisen wir daher auf die Mietpreis-
spannen aus dem IHK-Mietpreisatlas 2005.

Der Fragebogen zur Abfrage der gewerblichen Mieten wurde im IHK-Arbeitskreis entwickelt. Ge-
fragt wurde neben der monatlichen Nettokaltmiete pro Quadratmeter, der Art der Immobilien-
nutzung (Einzelhandel, Biiro oder Lager und Produktion) nach der Lage sowie den jeweiligen Aus-
stattungsmerkmalen. Anhand der spezifischen Ausstattungsmerkmale konnten auch Riickschlusse
auf die Plausibilitdt extrem abweichender Mietpreisangaben gezogen werden. Ein Muster des
Fragebogens ist dem Anhang beigefiigt.

Daneben wurde eine von der IHK-Umfrage unabhdngige Abfrage bei lokalen Immobilienmak-
lern und Berichterstattern des IVD-West e.V., vereidigten Sachverstandigen fiir Bau-, Immobili-
en- und Grundstiicksbewertung und den Fachleuten des Einzelhandelsverbandes Ostwestfalen-
Lippe durchgefiihrt. Die von diesen Experten genannten Werte geben die Ergebnisse ihrer lokalen
Marktbeobachtung in den Jahren 2009 und 2010 wider.
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Statistische Spannenbildung

Die in der IHK-Umfrage ermittelten Mietpreise fiir Biiros sowie Lager- und Produktionsrdume
wurden pro Gemeinde und Stadt in eine Zahlenreihung gebracht. Bei den Einzelhandelsmieten
wurde zusitzlich eine Zuordnung zu den jeweiligen Geschiftslagen (Kapitel 2) vorgenommen.
AnschlieBend erfolgte die Ermittlung des Medians (mittlerer Wert) und der vier Quartile. Nach der
Quartilbildung wurden das unterste und das oberste Quartil abgeschnitten, so dass die verblei-
bende Spanne die beiden mittleren Quartile umfasste. Durch diesen Vorgang wurden offensicht-
liche AusreiBer entfernt, die jede quantitative Erhebung von Mietpreisen begleitet, weil beispiels-
weise sehr giinstige Konditionen in alten Mietvertrdge vorlagen oder umgekehrt der Markt auch
liberhdhte Mieten abbilden kann.

Im Bereich der Einzelhandelsimmobilien wére ein alleiniges Abstellen auf die so ermittelten Miet-
preisspannen aber problematisch. Ursachlich hierfiir ist, dass der Riicklauf von Fragebdgen der
Mieter des filialisierten Einzelhandels erwartungsgemaB schwach ausfiel. Diese Gruppe der Be-
fragten ist in der Regel zuriickhaltender bei der Preisgabe von unternehmensbezogenen Daten, zu
denen auch der Mietpreis gehort. Eine Ableitung von Mietpreisen ohne Einbezug des filialisierten
Einzelhandels, der in den Top-Geschéftslagen in der Regel deutlich iberwiegt, wiirde folglich den
Markt nicht ausreichend wiedergeben. Daher wurde auf die Angaben lokal kundiger Experten
und auch auf die Beriicksichtigung von Sekundérquellen der Immobilienwirtschaft (IVD-West e.V.,
Liihrmann, Brockhoff, JonesLanglasalle-Kemper's) in diesem Punkt Wert gelegt.

Die separate Bildung von Mietpreispannen aus den von den Experten genannten obersten und
untersten Werten in jedem der drei Immobilienbereiche Biiros, Lager- und Produktionsrdaume so-
wie Einzelhandel war aber auch aus zwei weiteren Griinden erforderlich: Zum einen war der
Fragebogenriicklauf in einigen Gemeinden und Stadten nicht ausreichend, zum anderen sollte die
Plausibilitdt der mittels IHK-Umfrage erhobenen Werte tberpriift werden.

Zusammenfiihrung zur IHK-Mietpreisspanne 2010:

Die Zusammenfiihrung von Umfrage- und Expertenwerten zu den IHK-Mietpreispannen 2010 er-
folgte gleichberechtigt. Lediglich im Zweifel, bei stark von einander abweichenden Werten, wurde
der Erfahrung der Experten der Vorrang eingerdumt. Die so ermittelten IHK-Mietpreisspannen
2010 wurden im begleitenden IHK-Arbeitskreis abschlieBend diskutiert. Bei der Diskussion wurden
bedarfsorientiert auch die Mietpreisspannen des IHK-Mietpreisatlasses 2005 und Sekundarquel-
len der Immobilienwirtschaft zur weiteren Orientierung heran gezogen. Diese Angaben werden
zur Information in Kapitel 2 separat neben den IHK-Mietpreisspannen 2010 aufgefiihrt. Die Er-
gebnisse wurden anschlieBend dem IHK-Arbeitskreis der Sachverstédndigen fiir Bau-, Immobilien-
und Grundstiicksbewertung vorgestellt und fiir plausibel befunden.

Arbeitskreis IHK-Mietpreisatlas
Beratung der Methodik

IHK-Umfrage Experten-Befragung
Mieter Makler des IVD-West e.V.
Vermieter Sachverstandige
Eigentiimer Einzelhandelsverband OWL

Ermittlung Ermittlung
der Mietpreisspannen der Mietpreisspannen

Arbeitskreis IHK-Mietpreisatlas
Ergebnisdiskussion und Zusammenfiihrung der Ergebnisse zu den
IHK-Mietpreisspannen 2010

Information des IHK-Arbeitskreises der Sachverstdndigen
fiir Bau-, Immobilien- und Grundstiicksbewertung
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2. EINFLUSSFAKTOREN UND
LAGEKATEGORIEN

Die angegeben Preisspannen im IHK-Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010 dienen insbesondere
der Orientierung auf dem Immobilienmarkt. Wenngleich sie gleichzeitig auch einen gewissen
Rahmen fiir gewerbliche Immobilienmieten zu setzen vermdgen, sind auf dem Mietmarkt sowohl
niedrigere als auch héhere Mieten zu beobachten. In der Auswertung der IHK-Umfrage ist dies
ebenfalls deutlich geworden.

Das Fehlen oder Vorhandensein bestimmter qualitativer Lage- und Ausstattungsmerkmale be-
stimmt maBgeblich die Einordnung des Mietpreises einer Immobilie innerhalb der Mietpreisspan-
ne. Gegebenenfalls kann der tatsdchliche Mietpreis sogar auBerhalb der angegebenen Spanne
liegen.

Alter und Zustand des Gebdudes sowie die Finanzierung der Ausstattung durch den Mieter oder
den Vermieter spielen bei allen Nutzungen eine zentrale Rolle.

Ladenlokale des Einzelhandels in den Geschiftslagen der Stadte

und Gemeinden Ostwestfalens

Generell ist fiir Ladenlokale des Einzelhandels die rdumlich-funktionale Zuordnung zu einer be-
stimmten Geschaftslage ein wichtiger Grund dafiir, hdhere Mieten zu erzielen als an anderer Stel-
le. Zusatzlich spielt die konkrete Lage, beispielsweise an besonders zentraler Stelle mit hochster
Passantenfrequenz eine Rolle, ebenso die GroBe der Verkaufsflache.

Die Zuordnung der IHK-Mietpreisspannen zu den jeweiligen Geschéaftslagen wurde im Vergleich
zu den bisherigen Auflagen des IHK-Mietpreisatlasses verdndert und vereinfacht.

So beschréanken sich die IHK-Mietpreisspannen 2010 auf eine Darstellung marktiblicher Mieten
in den Zentralen Versorgungsbereichen der Stadte und Gemeinden der Region. Die Aussagekraft
fiir Einzelhandelsimmobilien auBerhalb dieser Geschaftslagen ist daher gering.

Die Geschiaftslagen werden, bis auf einige Ausnahmen, nunmehr entsprechend ihrem Versor-
gungsauftrag nach der 1a-Lage (sofern vorhanden), der Citylage und den Ortsteilen unterschieden.

Die neue Kategorie der Citylagen fasst die nicht mehr ndher abgrenzbaren Geschiftslagen in
Innenstddten zusammen und ersetzt die bisherigen Kategorien von 1a bis 2b. Die Einzelhan-
delslagen sind einem stetigen Wandel unterworfen. Ursachlich hierfiir kénnen beispielsweise die
Entstehung von Leerstdnden in den Randlagen oder auch positive stddtebauliche Entwicklungs-
impulse sein. In der Praxis ist eine rdumlich-funktionale Abgrenzung der bislang und im allgemei-
nen Sprachgebrauch hiufig verwendeten Lagekategorien 1a/1b/2a/2b in allen Kommunen Ost-
westfalens daher sehr aufwéandig oder durch hohe Subjektivitdt gekennzeichnet und von geringer
Bestandigkeit.

Um dem Nutzer des IHK-Mietpreisatlasses 2010 mdglichst eindeutig und verldsslich aufzuzeigen,
wo genau im Zentralen Versorgungsbereich die hdchsten Mieten erzielt werden kdnnen, werden
die Mieten in den 1a-Lagen nur in den Stddten ausgewiesen, flir die bereits eine qualifizierte
Festlegung der 1a-Lage vorlag oder eine sehr klar abgrenzbare Top-Einzelhandellage im Stadt-
kern mit FuBgdngerzone vorzufinden ist. Hierzu gehoren die Oberzentren Bielefeld und Paderborn,
die Kreisstadte Gitersloh, Herford, Minden und Hoxter sowie Rheda-Wiedenbriick, Biinde, Bad
Oeynhausen und Liibbecke.

Die neu eingeflihrte Kategorie der Ortsteile ergibt sich ebenfalls aus Definitionsschwachen und
Missverstandnissen Gber unterschiedliche Einzelhandelslagen (2a/2b) in Neben- und Nahversor-
gungszentren. Die Ortsteil-Geschaftslage des Einzelhandels stellen die Zentralen Versorgungsbe-
reiche in Stadtteilzentren und Ortsteilzentren dar. Dort gibt es nach dieser Definition weder eine
1a-Lage noch eine Citylage.

Sonderfille stellen die Oberzentren Bielefeld und Paderborn dar:
Aufgrund der GroBe Bielefelds wurde jeder Stadtbezirk mit seinen Zentralen Versorgungsberei-
chen wie eine vollwertige Gemeinde mit Citylage und Ortsteil behandelt. Die Unterscheidung von
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Citylage und Ortsteilen resultiert hier aus der unterschiedlichen Versorgungsfunktion der jewei-
ligen Zentralen Versorgungsbereiche. Zum Beispiel wurde im Stadtbezirk Bielefeld-Heepen der
Zentrale Versorgungsbereich Heepen als Citylage definiert und der Zentrale Versorgungsbereich
Milse der Kategorie Ortsteil zugeordnet. In Bielefeld-Mitte wurde die seit 1990 verwendete bis-
herige Einordnung der Geschaftslagen in 1a/1b/2a/2b beibehalten, da die Bereiche im Arbeitskreis
fiir abgrenzbar befunden wurden und die Riickldufe der IHK-Umfrage zufrieden stellend waren.
Die Citylage umfasst hier Zentrale Versorgungsbereiche auBerhalb des Stadtrings (Hufeisen), bei-
spielsweise am Siegfriedplatz.

In Paderborn lieBen sich in der Innenstadt die Geschaftslagen 1a und 1b abgrenzen, die Lagen
2a und 2b nicht mehr. Entsprechend werden letztere den Citylagen ebenso zugeteilt wie weite-
re Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt. Mietpreisspannen fiir Ortsteile konnten in Paderborn
nicht bestimmt werden.

Modell der im Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010

dargestellten Geschiftslagen des Einzelhandels
\ i

Regelfall \\ Ortsteil

@ = 1a-lage \ '

@ = Citylage ’

© = Ortsteil-Lage

Zentrale
Versorgungs-
bereiche

Sonderfall Bielefeld
@ =1a/1b/2a/2b

@ = Citylage o
= Ortsteil-Lage e \
® 9 { Stadtmitte .
\'\:\ ’_/./"'—_'\'\.\\' /./.A\\ @
P _ \
_ 14 \ J

Einzelhandel 1a-Lage

Beste Geschiftslage im Schwerpunkt des Hauptversorgungsbereiches im Stadtkern,
héufig in der Fugéngerzone und dort in den Abschnitten mit héchster Passanten-
frequenz, mit groStem Branchenbesatz des mittel- und langfristigen Bedarfsberei-

ches, sehr hoher Filialisierungsgrad, Kauf- und Warenh&usern, fithrenden Spezial-

geschéften

Einzelhandel 1b-Lage
An la-Lage unmittelbar angrenzender Geschéiftsschwerpunkt, im Vergleich zur
la-Lage abnehmende Passantenfrequenz bei hohem Filialisierungsgrad

Einzelhandel 2a-Lage
In der Regel an 1b-Geschéftslage angrenzend in NebenstraBen mit wachsender
Unterordnung der Einzelhandelsnutzung und geringer Filialisierung

Einzelhandel 2b-Lage
Geschifte, zentrale Versorgungsbereiche in NebenstraBen von Citykernlagen mit
Laden im Erdgeschof}, durchmischt mit Wohnnutzung, kaum Filialisierung
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Einzelhandel Citylage

Zusammenfassung von la-, 1b-, 2a- und 2b-Lage, als allgemeine Geschiftslage.
Lageunterschied kommt unter anderem als in der Weite der Mietpreisspanne zum
Ausdruck

Einzelhandel Ortsteile

Geschiftslage in den Zentralen Versorgungsbereichen (in der Regel Nahversor-
gungszentren) der Ortsteile von Stidten und Gemeinden oder Stadtbezirken mit
iiberschaubarer Handelsstruktur und durchmischter Wohnnutzung

Biiros
Réaume fiir Biirodienstleistungen im Stadt-, Stadtbezirks-, Gemeindegebiet

Lager-/Produktionsraume
Réaume fiir Lagernutzung, Produktion, Gewerbehallen und Werkstétten im Stadt-,
Stadtbezirks-, Gemeindegebiet

Neben der raumlich-funktionalen Zuordnung zu einer bestimmten Geschéftslage spielen die je-
weiligen Ausstattungsmerkmale der Einzelhandelsimmobilie eine wichtige Rolle.

Immobiliengesellschaften wie beispielsweise JonesLanglasalle-Kemper's sehen in idealtypischen
Objekten (Neuvermietung, 100 Quadratmeter ebenerdige Verkaufsfliche bei 6 Meter Schau-
fensterfront, gut geschnittener Grundriss) die besten Vermietungschancen. In den extrem hohen
Ausstattungsstandards der von diesen Gesellschaften verwalteten Objekte in den Top-Einzelhan-
delslagen darf auch ein Grund fiir das hohere Mietpreisniveau gesehen werden, das in ihren
immobilienwirtschaftlichen Dokumentationen ausgewiesen wird.

Diese wesentlichen, den Mietpreis beeinflussenden, Ausstattungsmerkmale fiir Ladenlokale sind
vom begleitenden IHK-Arbeitskreis festgelegt worden:

Schaufensterfront, Kundenparkpldtze, Fahrstuhl oder Rolltreppe, FuBgingerzone, Klimaanlage,
Ecklage, Erdgeschoss, barrierefreier (stufenloser) Zugang, Mehrgeschossigkeit, direkte Verkehrs-
anbindung an Bus oder Bahn.

Biiros

Auf dem Biiromarkt spielen Erreichbarkeit und Ausstattung die Hauptrolle. Entsprechend unter-
scheidet der IHK-Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen 2010 nicht wie beim Einzelhandel zwischen
verschiedenen Geschiftslagen im Stadt- oder Gemeindegebiet. Die wesentlichen Ausstattungs-
merkmale zur Einordnung des Objekts in die angegebene Mietpreisspanne fiir Blironutzungen sind
vom ,IHK-Arbeitskreis Mietpreisatlas” festgelegt worden:

Fiir die Biiroausstattung:
EDV-Netzwerk mit Breitbandanschluss, Klimatisierung, Wéirmedidmmung, Sonnenschutz, hoch-
wertige Materialien (beispielsweise Parkett), Fahrstuhl, eigene Parkpldtze.

Fiir den Verkehrsanschluss:
Lage an einer BundesstraBe, naher Autobahnanschluss, Bus- / Stadtbahnhaltestelle in direkter
Ndhe, fuBldufige Erreichbarkeit des Bahnhofes.

Je mehr von diesen Ausstattungsmerkmalen und Erreichbarkeitsqualitdten vorhanden sind, desto
hoher ist der Mietpreis des Objekts einzuordnen.
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3. TENDENZEN UND
KERNAUSSAGEN

ZU GEWERBLICHEN MIETEN
IN OSTWESTFALEN 2010

Lager- und Produktionsrdaume

Wie bei unbebauten Gewerbegrundstiicken ist bei Lager- und Produktionsrdumen die Lage als
Ndhe zum bevorzugten Verkehrstréger, insbesondere zur Autobahn, das wichtigste Merkmal zur
Bestimmung des Mietpreises und der Einordnung in die Mietpreisspanne. Fiir Lager- und Pro-
duktionsrdume ist die Differenzierung nach Ausstattungsmerkmalen schwierig, weil eine hohe
Abhangigkeit der Eignung einer Immobilie von ihrer konkreten Nutzung besteht. Hallen neueren
Datums mit gehobener Ausstattung (beispielsweise Energieeffizienz, hohe Ddmmwerte, Solar-
technik, besondere Bodenbeldge) sorgen fiir hohe Mieten oder fiihren sogar zum AusreiBen aus
den Mietpreisspannen. Veraltete Hallen mit hoher Abnutzung und geringer technischer Ausstat-
tung (ohne Heizung, Isolierung und Bodenbelag) bilden oft den unteren Rand der Spannen. Dort
oder noch unterhalb der ermittelten Mietpreise sind einfache Scheunen zu sehen, die vor allem in
ldndlichen Rdumen auf dem Markt verstérkt als Lagerrdume angeboten werden. Zur Einordnung
von komplexen Gewerbeimmobilien in die Mietpreisspannen sollte grundsétzlich zwischen den
Biiro- und den reinen Hallenteilen differenziert werden. Der Mietpreis solcher Immobilien setzt
sich in solchen Féllen anteilig zusammen.

Bundesweite Tendenzen
Die gewerblichen Immobilienmérkte stehen traditionell weniger im Blickfeld der Aufmerksamkeit
als Wohnungsmarkte. Analysen und Prognosen, gerade fiir regionale Mérkte, sind rar.

Die bundesweite Tendenz des Riickgangs der Mieten zwischen 2002 und 2005 in allen Teilseg-
menten (vgl. Bericht tiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, BMVBS Berlin 2009) bei der
Erst- oder Neuvermietung war in den Mietpreisatlas-Auflagen der IHK kaum ablesbar, weil diese
Aussagen fiir Bestandsimmobilen, mit teilweise langfristigen Mietvertrdgen nur bedingt zutreffen.
Der Konjunkturaufschwung von 2006-2008 hatte die allgemeine Tendenz sinkender Mieten wie-
der aufgehoben. Seit 2009 ist jedoch eine Abwartsbewegung auf den gewerblichen Immobili-
enmirkten zu spiiren, die der Konjunkturkrise 2008/2009 zeitlich nachgelagert auch bereits im
Mietpreisatlas 2010 zum Ausdruck kommt. Die Auswirkungen der schwierigen wirtschaftlichen
Lage fiihren laut BulwienGesa AG zu mehr Kostendisziplin bei den Mietern (vgl. A. Schulten in:
Immobilien-Jahrbuch 2010, S. 32 ff.) und bewirken bei den Vermietern sinkende Erwartungen in
Bezug auf die erzielbaren Mieten. Wann und wie sich die einzelnen Teilmarkte erholen, bleibt
abzuwarten.

Langfristige Entwicklungen sind in den Ladengeschdften des Einzelhandels auszumachen: Wah-
rend die Mieten in den 1a-Lagen zwischen 1997 und 2008 bundesweit um ca. 1,5 Prozent pro
Jahr sanken, fiel der Preisriickgang bei den 1b-Lagen im gleichen Zeitraum dreimal so stark aus
(vgl. BMVBS 2009). Dies bestatigt das Bild in den Innenstidten, in denen die Schere zwischen
den Einzelhandelslagen mit den héchsten Mietenpreisen und den oftmals in geringer Entfernung
angrenzenden Einzelhandelslagen mit deutlich sinkenden Mieten immer groBer wird.

BulwienGesa erkennt ein allgemeines Absinken des Bliroimmobilienmarktes seit 2008, seit Ende
2009 aber bereits eine Stabilisierung (vgl. Immobilien-Jahrbuch 2010 ebenda).

Fiir deutsche Gewerbestandorte (inklusive Lager- und Produktionsrdume) sieht BulwienGesa Po-
tenziale nach oben aufgrund eines stetig modernisierten, exportierenden Produktionsgewerbes.
Der Mietmarkt ist hier aber noch recht gering ausgepréagt. Der Gesamtwert des Immobilienbe-
stands wird auf ein Mehrfaches der deutschen Biiroimmobilien und der Einzelhandelsimmobilien
geschatzt.
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Kernaussagen zu gewerblichen Mieten fiir Ostwestfalen 2010
Die Auswertung der Ergebnisse und Expertengesprache lassen die Ableitung
folgender regionaler Tendenzen als Kernaussagen fiir Ostwestfalen 2010 fiir diese

Auflage zu:

m Die Markte fiir Einzelhandel, Biiros, Lager/Produktion sind generell sehr

heterogen und mittlerweile seit 2008/2009 wieder in Bewegung. Kleine, stabile
Mietpreisspannen mit klaren Tendenzen in den Segmenten sind kaum auszuma-
chen. Aufgrund der vielen verschiedenen Merkmale ist jeder Mietvertrag ein
Einzelfall. Die vorhandene Menge an alten Mietvertrigen erweitert die Spannen
nach unten, im Gegensatz zu Untersuchungen der Immobilienwirtschaft.
Teilweise ist die im Mietpreisatlas fiir Ostwestfalen dargestellte Weite der Mie-
preisspannen aber methodisch bedingt. So lassen sich die Ergebnisse der IHK-
Umfrage fiir Ladenlokale des Einzelhandels und der Expertengespriche nur
durch die Angabe entsprechend weiter Mietpreisspannen abbilden.

Die tatsdchlichen 1a-Lagen fiir Einzelhandel bleiben konstant, vor allem in den
Oberzentren. Die 1a-Geschiftslagen in Biinde, Giitersloh, Hoxter, Minden, Liib-
becke und Paderborn bleiben im Vergleich zu den IHK-Zahlen 2005 stabil, in
Bad Oeynhausen hingegen sind die Mieten gesunken. Dort, wo der filialisierte
Einzelhandel neu baut oder in den Bestand umfanglich investiert, werden die
Spitzenmieten erzielt. Diese sind aber nicht reprasentativ fiir die gesamte
la-Geschiftslage, wo auch deutlich geringere Mieten erzielt werden.

Die Mietpreise im Einzelhandel in den Citylagen (ohne 1a-Lage) und
1b-Lagen sinken teilweise erheblich. Aufféllig sind die Tendenzen in Oberzen-
tren Bielefeld und Paderborn, aber auch in fast allen Kreis- und Mittelstéadten.
Leerstdnde wirken sich offenbar auf den Markt aus. Kleinstddte und Gemein-
den verdndern ihr niedriges Niveau kaum. Die erzielbaren Mieten in den
fritheren 1b/2a/2b-Lagen (Citylagen) werden hiufig aufgrund langjihrig
bestehender Mietverhéltnisse iiberschétzt. Hier sind zukiinftig Korrekturen nach
unten zu erwarten.

Die Mietpreise fiir Biiros sind weitgehend konstant, aber stark merkmalsab-
héngig. Ausstattungsmerkmale wie hoher Energiestandard oder Breitbandinfra-
struktur werden wichtiger. Hohe Ausstattungsqualitét fiithrt zu hohen Mieten.
Fehlt diese, sinkt der Mietpreis. Selbst in den Oberzentren werden selten zwei-
stellige Mietpreise pro Quadratmeter erzielt.

Das Mietniveau fiir Lager- und Produktionsriume bleibt auch in schwieri-
ger konjunktureller Zeit konstant, wird aber lage- und merkmalsabhéngiger.
Die Faktoren Erreichbarkeit, Ausstattung und Energiekosten werden relevanter.
Hohere Mietpreise ergeben sich fast ausschlieBlich an Standorten in Autobahn-
nihe, dort sowohl bei Alt- und Neuvermietungen. Verkehrsferne, Uberangebot
mit geringer Ausstattungsqualitdt sowie Scheunen in den Kreisen Minden-Liib-
becke und Hoxter, aber teilweise auch in den anderen Kreisen Ostwestfalens,
bewirken dort geringere Mietpreise.
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Kreisfreie Stadt Bielefeld

Jollenbeck
Dornberg
Bielefeld-Mitte

)

Brackwede

Stieghorst

Sennestadt

Bielefeld

BIELEFELD MITTE Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm EH la 50,00 - 120,00 40,00 - 80,00
L0 BB 1000-2500  1300-2600
"@t S 500-1500 700-1400
w " EH Citylage 6,50 - 10,00 7,00 - 26,00
A RO DT
" Lager/Produktion 2,50-450 3,00-500

Weitere Quellen Geschéftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 50,00 - 70,00
e 1500_ 2000 ........
i 450_ 800 .........
Brockhoff 2009 Kemper’s 2009 Lithrmann 2009
75,00 - 115,00 100,00 55,00 - 150,00
.......... 1aLagela-Lage*1aLage

* Neuvermietung 100 gm ebenerdige Verkaufsflache, 6 gqm Front, gut geschnitten.
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BIELEFELD BRACKWEDE

Mietpreis € /qm

BIELEFELD BRAKE

Mietpreis € /qm

BIELEFELD DORNBERG

Mietpreis € /qm

BIELEFELD GADDERBAUM

Mietpreis € /qm

BIELEFELD HEEPEN

Mietpreis € /qm

Kreisfreie Stadt Bielefeld

Geschiaftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
9,00 - 20,00

Bielefeld

IHK 2005
8,00 - 24,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,50 - 4,00

IHK 2010
5,00 - 10,00

2,00 - 4,00

IHK 2005
5,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 3,00

IHK 2010
6,00 - 10,00

2,00 - 3,00

IHK 2005

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,50 - 3,00

IHK 2010
5,00 - 8,00

IHK 2005
4,00 - 8,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

2,50 - 3,00

IHK 2010
5,00 - 11,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
5,00 - 11,00

Lager/Produktion
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2,50 - 4,00

2,00 - 4,00
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BIELEFELD HILLEGOSSEN

Mietpreis € /qm

BIELEFELD JOLLENBECK

Mietpreis € /qm

BIELEFELD SCHILDESCHE

Mietpreis € /qm

BIELEFELD SENNE

Mietpreis € /qm

BIELEFELD SENNESTADT

Mietpreis € /qm

Kreisfreie Stadt Bielefeld

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
4,00 - 10,00

Bielefeld

IHK 2005
4,00 - 8,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

3,00 - 4,00

IHK 2010
5,00 - 12,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 13,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,00

IHK 2010
8,00 - 15,00

2,00 - 3,00

IHK 2005

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

3,00 - 4,00

IHK 2010
4,00 - 8,00

IHK 2005
4,00 - 8,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,50 - 4,50

IHK 2010
6,00 - 10,00

2,00 - 4,00

IHK 2005
6,00 - 13,00

Lager/Produktion
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3,00 - 4,50

2,00 - 4,00
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Kreisfreie Stadt Bielefeld

BIELEFELD STIEGHORST Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm :  EH Citylage 4,50 - 12,00 k. A.
ot voew L
' e coem L
i Cagepradaiion AR
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Kreis Glitersloh

Borgholzhausen

Steinhagen

Schloss Holte-Stu-
Herzebrock- kenbrock
Clarholz

Giitersloh

Rheda-
Wiedenbriick
Rietberg
GUTERSLOH :  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/gm - EH 1a 30,00 - 60,00 29,00 - 50,00
"‘ EH Citylage 7,50 - 17,00 10,00 - 20,00
. EH Ortsteil 4,00 - 11,00 k. A.
’ "‘ Biiro 4,00 - 8,50 5,00 - 9,00
1‘ © Lager/Produktion 1,50 - 5,50 2,00 - 5,00
Weitere Quellen Geschéftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 35,00 - 50,00
EH Citylage 11,00 - 17,00
Biiro 4,00 - 6,50
Brockhoff 2009 Kemper’s 2009 Lithrmann 2009
38,00 - 63,00 45,00 20,00 - 63,00
la-Lage la-Lage* la-Lage

* Neuvermietung 100 gm ebenerdige Verkaufsflache, 6 gqm Front, gut geschnitten.
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RGHOLZHAUSEN
Mietpreis € /qm

HALLE (WESTF.)
Mietpreis € /gm

HARSEWINKEL
Mietpreis € /qm

HERZEBROCK-CLARHOLZ

Mietpreis € /qm

LANGENBERG
Mietpreis € /qm

Kreis Glitersloh

Geschiaftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
5,00 - 11,00

Gutersloh

IHK 2005
5,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,00

IHK 2010
5,00 - 12,00

1,50 - 4,00

IHK 2005
7,00 - 16,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
5,00 -9,50

2,00 - 4,00

IHK 2005
5,00 - 10,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 4,00

IHK 2010
5,00 - 8,00

2,00 - 4,00

IHK 2005
6,00 - 10,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 4,00

IHK 2010
4,00 - 10,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
5,00 - 7,00

Lager/Produktion
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1,50 - 4,00

1,00 - 3,00
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RHEDA-WIEDENBRUCK

Mietpreis € /qm

RIETBERG
Mietpreis € /qm

SCHLOSS HOLTE-STUKENBROCK

Mietpreis € /qm

Kreis Glitersloh

Geschiftslage/-typ
EH 1a
EH Citylage

IHK 2010
8,00 -12,00
7,00 - 10,00

Gltersloh

IHK 2005
9,00 - 15,00
7,00 - 11,00

Lager/Produktion

Weitere Quellen

Geschaftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 4,50

Geschéftslage/-typ

Brockhoff 2009
14,00 - 20,00

IHK 2010
5,00 - 11,00

1,50 - 3,50

IVD 2009
11,00 - 12,00

3,50 - 6,00

IHK 2005
6,00 - 11,00

Lager/Produktion

Weitere Quellen

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,00

Geschiftslage/-typ

Biiro

IHK 2010
5,00 - 13,00

1,50 - 3,00

IVD 2009
3,50 - 6,00

IHK 2005
5,00 - 11,00

Lager/Produktion
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1,50 - 3,00

1,50 - 3,00
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STEINHAGEN
Mietpreis € /qm

VERL
Mietpreis € /qm

VERSMOLD
Mietpreis € /qm

WERTHER
Mietpreis € /qm

Kreis Giitersloh

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
6,00 - 14,00

Gutersloh

IHK 2005
6,00 - 10,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
6,00 - 14,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
5,00 - 12,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 13,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 4,00

IHK 2010
4,00 - 12,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 12,00

Lager/Produktion
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1,50 - 3,00

1,50 - 3,00
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Kreis Herford

. Rédinghausen
Kreis .
Herford :

‘ : Hiddenhausen

HERFORD :  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH 1a 21,00 - 45,00 25,00 - 45,00
" . EHC|tyIage ....................... 6,50_ 12,00 .............. 1100_ 2000 ........
B 1 T S
Biiro 4,00 - 8,00 5,00 - 8,00
lager/Produktion 2,00-40 2,00-400
Weitere Quellen Geschiftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 26,00 - 37,00
" C|ty|age ....................... 900 3 1200 ........
e 400 3 800 .........
Brockhoff 2009 Lithrmann 2009
25,00 - 45,00 15,00 - 42,00
.......... 1aLagelaLage
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BUNDE
Mietpreis € /qm

ENGER
Mietpreis € /qm

HIDDENHAUSEN
Mietpreis € /qm

KIRCHLENGERN
Mietpreis € /qm

Kreis Herford

Geschiaftslage/-typ

IHK 2010
15,00 - 25,00

Herford

IHK 2005
14,00 - 25,00

Lager/Produktion

Weitere Quellen

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 4,00

Geschiftslage/-typ
EH 1a

Lithrmann 2009

15,00 - 30,00

IHK 2010
6,00 - 10,00

2,50 - 3,50

IVD 2009
16,00 - 26,00

IHK 2005
7,00 -12,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,50

IHK 2010
6,00 - 8,00

2,00 - 3,50

IHK 2005
5,00 -9,00

Lager/Produktion

Geschaftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,50

IHK 2010
4,00 - 8,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
4,00 - 12,00

Lager/Produktion
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1,00 - 3,50

2,00 - 3,50
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LOHNE
Mietpreis € /qm

RODINGHAUSEN
Mietpreis € /qm

SPENGE
Mietpreis € /qm

VLOTHO
Mietpreis € /qm

Kreis Herford

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010

7,00 - 11,00

Herford

IHK 2005

8,00 - 16,00

Lager/Produktion

Weitere Quellen

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,50

Geschéftslage/-typ

Biro

IHK 2010
6,00 - 8,00

2,00 - 4,00

IVD 2009
3,00 - 5,00

IHK 2005
6,00 - 10,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,50

IHK 2010
6,00 - 10,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
7,00 - 10,00

Lager/Produktion

Geschiaftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,50

IHK 2010
6,00 - 8,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 11,00

Lager/Produktion
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1,00 - 3,50

1,50 - 3,00
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Kreis HOoxter

X MarenmunStEf

Bad Driburg
Brakel

Beverungen

Willebadessen

Borgentreich

.

HOXTER Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis€/qm © EH1a 13,50 - 25,00 14,00 - 25,00
Vg moome  ssoom sooome
| EMOnstel 450-600 kA
g CBUO 450-800 6,00-800
e " Lager/Produktion 2,00 - 3,00 2,00 - 4,00
Weitere Quellen Brockhoff 2009 Lihrmann 2009
20,00 - 30,00 11,00 - 31,00
.......... 1aLage1aLage
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Kreis HOoxter

BAD DRIBURG :  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm . EH Citylage 8,00 - 15,00 8,00 - 15,00
e e 4,50_ 7, o L
B R 4,00 3 8,00 ................ 500_ 800 .........
. Lager/Produkt|on .................. 2,00 3 3,50 ................ 200_ 350 .........
BEVERUNGEN Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm EH Citylage 4,00 - 9,00 5,00 - 9,00
o 4’00 3 5’ w L
B R 4’00 3 5’50 ................ 500_ 600 .........
. Lager/PrOduktlon .................. 2’00 - 3’00 ................ 200_ 350 .........
BORGENTREICH Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm EH Citylage 4,00 - 7,00 4,00 - 7,00
R 3700 3 5’ o L
p 3,50_ 5’00 ................ 400_ 600 .........
. Lager/Produktlon .................. 1750_ 3’00 ................ 200_ 350 .........
BRAKEL Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm EH Citylage 5,00 - 11,00 5,00 - 11,00
mome 4,00 3 6, o L
B R 5,00 3 6,50 ................ 500_ 700 .........
. Lager/Produkt|on .................. 1,50_ 3,50 ................ 200_ 400 .........
MARIENMUNSTER Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH Citylage 3,00 - 6,00 3,00 - 6,00
o 3’00 3 5’ w L
e 3’50_ 5’00 ................ 400_ 600 .........
. Lager/Produkt|on .................. 1’50_ 3’00 ................ 200_ 300 .........

26



Mietpreisatlas 2010

Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen zu Bielefeld

WILL

NIEHEIM
Mietpreis € /qm

STEINHEIM
Mietpreis € /qm

WARBURG
Mietpreis € /qm

EBADESSEN

Mietpreis € /qm

Kreis Hoxter

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
4,00 - 9,00

Hoxter

IHK 2005
5,00 - 9,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
3,00 - 11,00

1,50 - 3,00

IHK 2005
5,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
7,00 - 13,00

1,50 - 3,50

IHK 2005
6,00 - 13,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 4,00

IHK 2010
4,00 - 7,00

2,00 - 4,00

IHK 2005
4,00 - 7,00

Lager/Produktion
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Kreis Minden-Liibbecke

Kreis
Minden-Liibbecke

a Petershagen

Bad Oeynhausen

Liibbecke
PreuBisch
Oldendorf

Porta Westfalica

MINDEN :  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis€/qm = EH1a 30,00 - 50,00 26,00 - 42,00

‘ © EH Citylage 7,50 - 12,50 13,00 - 19,00
“ - EH Ortsteil 5,50 - 10,00 k.A
-

A%ﬁ B, 3502750 500700 .

Lager/Produktion 1,00 - 4,00 2,00 - 4,00
Weitere Quellen Geschéftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 15,00 - 20,00
EH Citylage 10,00 - 14,00
Biiro 4,50 - 8,00
Brockhoff 2009 Kemper’s 2009 Lithrmann 2009
30,00 - 48,00 42,00 18,00 — 45,00
la-Lage la-Lage* la-Lage

* Neuvermietung 100 gm ebenerdige Verkaufsflache, 6 gqm Front, gut geschnitten.
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- Kreis Minden-Liibbecke
BAD OEYNHAUSEN Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005

Mietpreis €/qm - EH 1a 10,00 - 20,00 18,00 - 24,00

Weitere Quellen Geschiftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 10,00 - 15,00
. EHC|tyIage ....................... 500_ 900 .........
we 400_ 600 .........
Brockhoff 2009
12,00 - 17,00
.......... 1aLage
ESPELKAMP Geschéaftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH Citylage 4,50 - 15,00 6,00 - 10,00
" Ortsten ....................... 3’50_ 5,00 .................... ) . A ............
. B.u.rc.) ............................. 3,50_ 5,00 ................ 500_ 600 .........
. Lager/Produktmn .................. 2’00 3 3’50 ................ 250_ 300 .........
HILLE Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH Citylage 3,50 - 9,00 4,00 - 9,00
omeet 3,50 3 7, w T
wie 2,50 3 4,50 ................ 400_ 600 .........
. Lager/Produkt|on .................. 1,00 3 3’00 ................ 150_ 300 .........

EH Ortsteil 5,00 - 8,00 k. A
Bliro 4,00 - 6,50 5,00 - 8,00
Lager/Produktion 1,50 - 3,50 2,00 - 3,50
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HULLHORST
Mietpreis € /qm

LUBBECKE
Mietpreis € /qm

PETERSHAGEN
Mietpreis € /qm

Kreis Minden-Libbecke

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
5,00 - 10,00

Minden-Liibbecke

IHK 2005
5,00 - 8,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ

1,00 - 3,50

IHK 2010
12,00 - 20,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
12,00 - 19,00

Lager/Produktion

Weitere Quellen

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,00 - 3,00

Geschiftslage/-typ

Brockhoff 2009
15,00 - 22,00

IHK 2010
5,00 - 8,50

2,00 - 3,50

IVD 2009
15,00 - 20,00

4,00 - 7,00

Lithrmann 2009
11,00 - 29,00

IHK 2005
6,00 - 10,00

Lager/Produktion
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Kreis Minden-Liibbecke

PORTA WESTFALICA -  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis€/qm EH Citylage 5,00 - 11,00 6,00 - 11,00
RN 3,50_ 7, o T
B R 2,50_ 6,00 ................ 500_ 700 .........
. Lager/Produkt|on .................. 1,00 - 3,50 ................ 200_ 350 .........
PREUSSISCH OLDENDORF :  Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH Citylage 4,00 - 7,00 4,00 - 8,00
R 3’00_ 7,00 .................... o
e 3,00_ 5,00 ................ 400_ 500 .........
. Lager/Produktlon .................. 1,00_ 3,50 ................ 200_ 300 .........
RAHDEN Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis €/qm EH Citylage 5,00 - 9,00 6,00 - 10,00
s 3750_ 5,00 .................... o
a 2,50 3 4’50 ................ 400_ 600 .........
. Lager/Produktlon .................. 1,00 3 4’00 ................ 200_ 300 .........
STEMWEDE Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH Citylage 4,00 - 7,00 4,00 - 6,00
Comea 4,00 : 7, o L
B R 2,50_ 3,50 ................ 400_ 500 .........
. Lager/Produktlon .................. 1,00 3 3,00 ................ 200_ 300 .........

31



Mietpreisatlas 2010 : Paderborn

Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen zu Bielefeld

Kreis Paderborn

: Bad
: Lippspringe
* : Paderborn Altenbeken

Borchen

Kreis
Paderborn

Bad Wiinnenberg

PADERBORN ' Geschiftslage/-typ IHK 2010 IHK 2005
Mietpreis € /qm EH 1a 53,00 - 70,00 38,00 - 70,00
B AR 11,00 3 20’00 .............. 2100_ 3500 ........
' o Cltylage ....................... 6,00 3 13’00 ............... 900_ 1700 ........
i 5,00 3 8’00 ................ 600_ 900 .........
‘ © Lager/Produktion 3,00-50 3,00-500
Weitere Quellen Geschéftslage/-typ IVD 2009
EH 1a 50,00 - 70,00
o 1500_ 2000 ........
e 450_ 700 .........
Brockhoff 2009 Kemper’s 2009 Lithrmann 2009
55,00 - 85,00 83,00 28,00 - 80,00
.......... 1aLage1aLage*laLage

* Neuvermietung 100 gm ebenerdige Verkaufsflache, 6 gqm Front, gut geschnitten.
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ALTENBEKEN
Mietpreis € /qm

BAD LIPPSPRINGE
Mietpreis € /qm

BAD WUNNENBERG
Mietpreis € /qm

BORCHEN
Mietpreis € /qm

BUREN
Mietpreis € /qm

Kreis Paderborn

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
5,00 - 6,00

Paderborn

IHK 2005
4,00 - 6,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 3,00

IHK 2010
8,00 - 12,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
6,00 — 14,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 4,00

IHK 2010
5,00 - 6,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
4,00 - 7,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 3,00

IHK 2010
5,00 - 6,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
4,00 - 6,00

Lager/Produktion

Geschaftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 4,00

IHK 2010
4,00 - 7,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
5,00 -9,00

Lager/Produktion
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DELBRUCK
Mietpreis € /qm

HOVELHOF
Mietpreis € /qm

LICHTENAU
Mietpreis € /qm

SALZKOTTEN
Mietpreis € /qm

Kreis Paderborn

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

IHK 2010
8,00 - 11,00

Paderborn

IHK 2005
6,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschéftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 3,50

IHK 2010
8,00 - 11,00

2,00 - 3,50

IHK 2005
6,00 - 11,00

Lager/Produktion

Geschéaftslage/-typ
EH Citylage

2,00 - 4,00

IHK 2010
5,00 - 6,00

2,00 - 3,50

IHK 2005
4,00 - 7,00

Lager/Produktion

Geschiftslage/-typ
EH Citylage

1,50 - 3,00

IHK 2010
7,00 - 11,00

2,00 - 3,00

IHK 2005
6,00 - 12,00

Lager/Produktion
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5. RECHTLICHES
ZUM MIETEN
UND VERMIETEN

Gewerberaummietvertrag

Fiir den Mieter ist der langfristige Bestandsschutz seines Gewerberaummietvertrages oftmals
wichtiger als der Schutz seiner Wohnung, da er mit dem Verlust des Gewerberaums Gefahr 3uft,
seine wirtschaftliche Existenz zu verlieren. Einen besonderen gesetzlichen Schutz des Gewerbe-
raummieters gibt es nicht. Insbesondere finden weder der auf Wohnraum anwendbare Kiindi-
gungs- und Bestandsschutz (§§ 573 ff. BGB) noch die Sozialklausel (§§ 574 ff. BGB) Anwendung.
Ferner entfallt der spezielle R&umungsschutz fiir Mietraum ebenso wie die Vorschriften zur Re-
gelung der Miethdhe. Daher kommt der Gestaltung des Geschaftsraummietvertrages besondere
Bedeutung zu.

Die folgenden Darstellungen dienen als Orientierungshilfe fiir Mieter und Vermieter von Ge-
schaftsraumen.

Als Geschaftsraume werden solche Raume bezeichnet, die nach dem Zweck des Vertrages zu ge-
schaftlichen, insbesondere gewerblichen oder freiberuflichen Zwecken angemietet werden. Hier-
unter fallen unter anderem L3den, Lagerrdume, Verkaufsbuden, Praxisrdume, Gaststatten, Werk-
statten oder Garagen. Aber auch WandauBen- und Dachfldchen, die insbesondere zur Anbringung
von Schaukasten, Reklameschildern oder Lichtreklamen dienen, werden hiervon umfasst.
MaBgeblich fiir die Abgrenzung zwischen Wohnraum- und Gewerberaummietverhaltnissen ist
die Zweckbestimmung des Vertrages. Hierbei ist im Wesentlichen auf das Nutzungsverhaltnis
abzustellen. So ist z.B. ein Schwerpunkt in der gewerblichen Nutzung dann zu sehen, wenn der
Mieter ohne die geschéftlich genutzten Raume seiner Berufstétigkeit oder den Erwerb seines
Lebensunterhaltes nicht nachgehen kann.

Form des Mietvertrages

Zundchst sollten im Vertrag deutlich die Parteien genannt werden, d. h. Vor- und Zuname sowie

Beruf und die genaue Wohnanschrift. Erfolgt der Abschluss mit einer Firma, sollte diese entspre-
chend der handelsregisterlichen Eintragung aufgefiihrt werden.

Des Weiteren sollten sich die Vertragsparteien lber den wesentlichen Inhalt einigen, das heifB3t die

Gebrauchsiiberlassung einer Mietsache gegen Entgelt fiir eine bestimmte Mietdauer verabreden.

Auch wenn Mietvertrage iiber Geschaftsraume Uiber einen Zeitraum von weniger als einem Jahr
miindlich geschlossen werden diirfen, bietet es sich aus Beweisgriinden an, diese immer schrift-
lich abzuschlieBen. Bei Mietzeitraumen lber einem Jahr bedarf es hingegen immer der Schrift-
form. Dies bedeutet jedoch nicht, dass ein Gewerberaummietvertrag bei Nichtbeachtung der er-
forderlichen Schriftform unwirksam ist, sondern er gilt als fiir unbestimmte Zeit geschlossen und

ist demnach erst nach einem Jahr nach Gebrauchsiiberlassung kiindbar.

Formularvertrédge

Bei Geschaftsraummietvertrdgen handelt es sich in der Regel um Formularmietvertrage. Daher
unterliegen sie den Vorschriften iiber Allgemeine Geschiftsbedingungen (8§ 305 ff. BGB). Bei Ab-
schluss eines Vertrages in Ausiibung einer gewerblichen oder selbstidndigen beruflichen Tatigkeit
handelt die Partei als Unternehmer (§ 14 BGB). Hinsichtlich der Rechtm&Bigkeit Allgemeiner Ge-
schaftsbedingungen findet dann lediglich eine Inhaltskontrolle statt. Im Rahmen dessen werden
Klauseln der Allgemeinen Geschaftsbedingungen daraufhin gepriift, ob diese den Geboten von
Treu und Glauben widersprechen und hierdurch der Vertragspartner des Verwenders unangemes-
sen benachteiligt wird.

Dies ist zum einen der Fall, wenn eine Bestimmung mit den wesentlichen Grundgedanken der
gesetzlichen Regelung nicht zu vereinbaren ist. Zum anderen aber auch dann, wenn wesentliche
Rechte oder Pflichten, die sich aus der Natur des Vertrages ergeben, so eingeschrankt werden,
dass die Erreichung des Vertragszwecks gefahrdet ist.

Mietgegenstand

Das Gewerberaummietobjekt muss nach Lage, Umfang und deren beabsichtigte Nutzung genau
beschrieben werden. Zudem sind die einzelnen Baulichkeiten (z.B. Mietrdume innerhalb des Ge-
baudes und der vermieteten Freiflachen, Keller- und Lagerraume, PKW-Abstellplatze, Reklamefla-
chen), die Gegenstand des Mietvertrages sein sollen, aufzufiihren.
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Da die Berechnung der Miete in der Regel zu einem Quadratmeter-Mietzins angegeben wird,
empfiehlt es sich, die Art und Weise der Berechnung der Quadratmeterzahl zu bestimmen und vor
Mietbeginn gemeinsam die Vermessung der Mietflichen vorzunehmen.

Aus Beweisgriinden sollte ein Ubergabeprotokoll gefertigt werden. Dies gilt insbesondere dann,
wenn die Raume in einem nicht vertragsgeméBen Zustand libergeben werden. Die vorbehaltlose
Ubernahme kann sonst der Billigung als vertragsgemiBe Leistung entsprechen.

Verwendungszweck

Ein Gewerberaummietvertrag enthdlt hdufig eine Zweckbestimmung. Es ist darauf zu achten, dass
das Mietobjekt fiir den vorgesehenen Zweck baulich tauglich und den behérdlichen Auflagen
entspricht. Neben UmweltschutzmaBnahmen, z.B. gegen Larm- und Luftemissionen, ist ebenfalls
darauf zu achten, dass das gemietete Objekt statischen und ordnungsrechtlichen Erfordernissen
entspricht und ein ungehinderter Zugang moglich ist.

Grundsatzlich hat der Vermieter dafiir einzustehen, dass diejenigen behérdlichen Genehmigun-
gen vorliegen, die nach der Beschaffenheit oder Lage des Mietobjektes fiir den Gewerbebetrieb
erforderlich sind.

Mietzeit und Kiindigung

Grundsatzlich steht es den Parteien frei, welche Laufzeit sie fiir den Vertrag vereinbaren.

Wird das Mietobjekt von dem Mieter lediglich fiir einen bestimmten absehbaren Zeitraum ver-
wendet, ist die Vereinbarung einer Festmietzeit zweckmaBig. Es empfiehlt sich jedoch, in allen
Féllen eines befristeten Mietverhdltnisses eine Verlangerungsklausel aufzunehmen. Diese Verlan-
gerungsklausel ermdglicht es, das Mietverhaltnis lber die feste Vertragsdauer hinaus automatisch
um eine bestimmte Zeitdauer zu verldngern, wenn es nicht zum Ablauf der Mietzeit von einer der
Vertragsparteien gekiindigt wird.

Gewerberaummietvertrdge, die eine Optionsklausel enthalten, gewdhren dagegen dem Mieter
einseitig die Mdglichkeit, die vorgesehene Mietzeit durch Erklarung (Schriftform) gegeniiber dem
Vermieter zu verlangern. Ubt er dieses Recht nicht aus, endet der Vertrag mit dem vereinbarten
Zeitablauf.

Bei Abschluss eines befristeten Mietvertrages sollte der Mieter Folgendes bedenken:

Die Festlegung der Mietzeit auf einen vorher genau bestimmten Zeitraum fiihrt zu einer bei-
derseitigen Bindung. Das Mietverhdltnis endet in diesem Fall mit Ablauf der vorher festgelegten
Mietzeit, ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Es kann wahrend der bestimmten Mietzeit nicht
ordentlich gekiindigt, sondern nur in den gesetzlich zugelassenen Féllen durch auBerordentliche
Kiindigung beendet werden.

Muss der Mieter den Gewerbebetrieb aus wirtschaftlichen Griinden einstellen, so stellt dies fiir
ihn keinen Grund zur fristlosen Kiindigung dar. Dies gilt selbst dann, wenn die Existenz des Mie-
ters gefdhrdet ist. Denn das wirtschaftliche Risiko des Geschéfts tragt allein der Mieter.

Bei unbefristeten Mietverhdltnissen ist die Kiindigung spatestens am dritten Werktag eines Ka-
lendervierteljahres fiir den Ablauf des ndchsten Kalendervierteljahres und somit mit einer Frist
von rund sechs Monaten zul3ssig. (§ 580 a Abs. 2 BGB).

Kiindigt also der Mieter/Vermieter fristgerecht am dritten Werktag des ersten Kalendervierteljah-
res, sind die Geschaftsraume somit zum 30. Juni zu rdumen.

Die Parteien konnen jedoch abweichende Vereinbarungen treffen und somit auch ldngere oder
kiirzere Kiindigungsfristen vereinbaren.

Das Mietvertragsverhaltnis ist flir beide Parteien jederzeit aus wichtigem Grund kiindbar. Was ein
wichtiger Grund ist, sollte beispielhaft in den Vertrag aufgenommen werden. Als wichtige Griinde
fiir eine vorzeitige Beendigung des Mietvertrages kommen solche Umsténde in betracht, die so
schwerwiegend sind, dass einem Vertragsteil die Fortsetzung des Mietverhdltnisses nicht mehr
zugemutet werden kann. Das Gesetz normiert als bestimmte ,wichtige Griinde”, die eine frist-
lose Kiindigung rechtfertigen, unter anderem den vertragswidrigen Gebrauch, den schuldhaften
Zahlungsverzug, sonstige erhebliche Vertragsverletzung, aber auch fiir den Mieter die Nichtge-
wahrung des Gebrauchs des Mietobjekts oder eine Gesundheitsgefahrdung bei dessen Benutzung.
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Es gilt jedoch zu beachten, dass die Beendigung der gewerblichen Tatigkeit oder wirtschaftliche
Schwierigkeiten grundsatzlich keinen wichtigen Grund darstellen, um das Mietverhaltnis zu kiin-
digen.

Sofern der Mieter aus den gemieteten Raumen vor Beendigung des Mietvertrages auszieht, bleibt
er weiterhin zur Mietzinszahlung verpflichtet. Er sollte sich fiir diesen Fall die Benennung eines
Nachmieters oder die Option der Untervermietung vorbehalten. Die Verpflichtung des Vermie-
ters, den ihm vorgeschlagenen Nachmieter anzunehmen, sollte vertraglich festgelegt werden. Der
Vermieter kann diese Verpflichtung jedoch dahingehend einschranken, dass er beim Vorliegen
wichtiger Griinde einen Nachmieter auch ablehnen darf.

Fiir die Kiindigung eines gewerblichen Mietvertrages gelten keine besonderen Formvorschriften.
Aus Beweisgriinden sollte eine Kiindigung jedoch mdglichst schriftlich erfolgen.

Mietzins

I. Miethdhe

Fiir die Hohe des Mietzinses gibt es bei Geschaftsraumen keine gesetzliche Regelung, so dass die
Parteien die Mietzinshéhe frei vereinbaren kénnen. Eine Grenze bildet lediglich das allgemeine
Mietwucherverbot. Daher sollten ortsiibliche Vergleichsmieten als MaBstab fiir den geforderten
Mietzins herangezogen werden.

Der Mietzins wird in der Regel im Voraus und zwar in monatlichen Beitrdgen zu Beginn eines Mo-
nats gezahlt. Grundsatzlich sind mit dem Mietzins alle Nebenkosten abgegolten, es sei denn im
Vertrag wird etwas anderes geregelt. Die Berechnungsgrundlage ist meist der Quadratmeterpreis
(in Pachtvertrdgen kann der Pachtzins auch nach der Ertragskraft berechnet werden). Im Gegen-
satz zum Wohnraummietrecht kdnnen im Geschaftsraummietrecht sdmtliche Nebenkosten auf
den Mieter umgelegt werden, also auch Verwaltungskosten und Erbbauzinsen.

Bei der Verpflichtung der Ubernahme der Nebenkosten durch den Mieter empfiehlt es sich daher,
die einzelnen Posten und die entsprechende Hohe der Nebenkosten aufzufiihren. Zudem sollte ein
Verteilerschliissel zur Umlegung der Nebenkosten auf die einzelnen Mieter des Objektes ebenfalls
mit aufgefiihrt werden.

Als wesentliche Betriebskosten gelten:

- laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks

- Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung
- Heiz- und Warmwasserkosten

- Kosten fiir den Betrieb von Fahrstiihlen

- Kosten fiir die StraBenreinigung und Miillabfuhr
- Kosten fiir Hausreinigung und Beleuchtung

- Kosten fiir die Schornsteinreinigung

- Kosten fiir Gartenpflege

- Kosten fiir Sach- und Haftpflichtversicherung

- Kosten fiir den Hauswart

- Kosten fiir den Betrieb der Gemeinschafts- Antennenanlage

Die Nebenkosten sind erst fallig, wenn eine ordnungsgemaBe Abrechnung des Vermieters vorliegt.
Hierzu gehdrt zumindest eine Auflistung aller entstandenen Kosten mit Angabe der Kostenver-
ursachung, die Mitteilung der Verbrauchsmenge (soweit nach Verbrauch abgerechnet wird), die
Angabe und Erlduterung des Verteilerschliissels, aus dem sich der Anteil des Mieters errechnet,
sowie der Abzug der Vorauszahlung des Mieters.

Bei Geschaftsraummieten ist es generell liblich, dass zwischen den Parteien eine Kaution verein-
bart wird. Anders als im privaten Mietrecht ist der Vermieter frei in der Festlequng der Kautions-
hohe. Sie kann also auch die Summe von drei Monatsmieten lbersteigen.

Eine Kaution ist vom Vermieter zugunsten des Mieters angemessen zu verzinsen. Berechnet wer-
den die Zinsen nach dem fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigung lblichen Zinssatz.
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Il. Mietanpassung
Bei langfristigen Mietvertrdgen ist der Mieter vor allem aber der Vermieter daran interessiert, dass
der Mietzins dem Geldwert angepasst wird.

a) Staffelmiete
Die Staffelmiete stellt eine mdgliche Variante dar, um dem Interesse der Geldwertanpassung
nachzukommen.
So wird bei der Vereinbarung der Staffelmiete festgelegt, welcher Mietzins in den nachfol-
genden Jahren verlangt wird. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Erhdhungsbeitrag, der neu
ergebende Gesamtmietzins sowie die Erh6hungszeitpunkte im Vertrag festgehalten werden.
Der Nachteil der Staffelmiete liegt jedoch in der Ungenauigkeit einer Entwicklungsprognose.
So wird z.B. der Mieter benachteiligt, sofern die Geldwertverschiebung unterhalb der verein-
barten Staffelmieterhdhung liegt. Sollte die Inflation hingegen lber der vereinbarten gestaf-
felten Mieterh6hung liegen, geht die Vereinbarung zu Lasten des Vermieters.
Aufgrund des Inflationsrisikos, eignet sich eine Staffelmietvereinbarung insbesondere fiir kur-
ze und liberschaubare Vertragslaufzeiten, maximal jedoch fiir einen Zeitraum von zehn Jahren.
Die Anderungsintervalle sollten dabei nicht unter einem Jahr liegen.
Die Staffelmiete dient jedoch nicht allein der Geldwertanpassung. Diese kann ebenfalls dazu
verwendet werden, um einen neuen Mieter zu Beginn des Mietverhaltnisses finanziell zu ent-
lasten. Hierzu wird ein zwischen den Parteien anvisierter Mietzins durch eine stetig steigende
Staffelmiete erreicht. Neben einer anfdnglich finanziellen Entlastung fiir den Mieter, hat der
Vermieter den Vorteil, dass sich der Mieter wirtschaftlich stabilisieren kann und dadurch die
Bestdndigkeit des Mietverhdltnisses geférdert wird.

=3
-

Wertsicherungsklausel

Eine weitere Mdglichkeit zur Mietanpassung ist die Einbeziehung einer automatischen Wert-
sicherungsklausel.

Hierbei wird die Mieterh6hung an den so genannten Verbraucherpreisindex gekoppelt. Dabei
kann vereinbart werden, dass der Mietzins automatisch in dem Verhdltnis angepasst wird, in
dem sich der Verbraucherpreisindex nach oben oder unten verandert.

Es gilt jedoch zu beachten, dass eine Anwendung des § 557 b BGB nicht in Betracht kommt,
da sich diese Norm lediglich auf die Indexmiete von Wohnraum bezieht und somit nicht auf
den Gewerberaum anzuwenden ist.

Da Wertsicherungsklauseln durch die Anpassung der Zahlungsverpflichtungen an die Preisent-
wicklung ihrerseits zur Inflation beitragen, ist ihre Zuldssigkeit gesetzlich geregelt.

Bis zum 13. September 2007 waren die Regelungen des § 2 des Preisangabe- und Preisklausel-
gesetzes (PrAKG) und der dazugehérenden Preisklauselverordnung (PrkV) zu beachten.
Hiernach bestand grundsatzlich ein Indexierungsverbot. Dennoch war die Verwendung einer
Wertsicherungsklausel zuldssig, wenn diese durch das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhr-
kontrolle (BAFA) genehmigt wurde (Indexierungsverbot mit Genehmigungsvorbehalt).

Die Genehmigung einer Wertsicherungsklausel kam insbesondere dann in Betracht, wenn
Zahlungen langfristig zu erbringen waren oder besondere Griinde des Wettbewerbs eine
Wertsicherung rechtfertigten und die Preisklausel eine Vertragspartei nicht unangemessen
benachteiligte. Hierzu wurden in der Preisklauselverordnung als Durchfiihrungsverordnung
Ausnahmen vom Preisklauselverbot festgelegt sowie die Voraussetzungen fiir die Erteilung
von Genehmigungen ndher bestimmt.

Seit dem 14. September 2007 gilt hingegen das Preisklauselgesetz (PrKG). Das Indexierungs-
verbot (§ 1 Abs. 1 PrKG) blieb hier im Grunde unverdndert. Das bedeutet, dass weiterhin der
Betrag von Geldschulden nicht unmittelbar und selbsttatig durch den Preis oder Wert von
anderen Giitern oder Leistungen bestimmt werden darf, die mit den vereinbarten Giitern oder
Leistungen nicht vergleichbar sind. Dieses Indexierungsverbot sieht jedoch zudem ein System
von Legalausnahmen vor. Durch diese Legalausnahmen wird das urspriinglich erforderliche
Genehmigungsverfahren ersetzt. Folglich bedarf es fiir Wertsicherungsklauseln die ab dem 14.
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September 2007 vereinbart wurden, keiner Genehmigung durch das Bundesamt fiir Wirtschaft
und Ausfuhrkontrolle.

Die Ubergangsvorschrift (§ 9 PrkG) sieht bei Wertsicherungsklauseln vor, die bis zum 13. Sep-
tember 2007 vereinbart wurden (entscheidend ist das Eingangsdatum), dass die Regelungen
des § 2 Preisangaben- und Preisklauselgesetzes sowie der Preisklauselverordnung weiterhin
Anwendung finden. Dies hat zur Folge, dass fiir die vor der Gesetzesdnderung verwendeten
Wertsicherungsklauseln ein Indexierungsverbot ohne Legalausnahme besteht und es somit
weiterhin einer Genehmigung durch das Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle be-
darf.

Im Folgenden werden die Legalausnahmen nach der aktuellen Rechtslage aufgefiihrt, die auf
Gewerberaummietverhaltnisse Anwendung finden.

Nach § 1 Abs. 2 und § 3 Abs. 1 lit d) und e), Abs. 3 PrkG gilt das Indexierungsverbot fiir fol-
gende Klauseln nicht:

aa) Bei Leistungsvorbehaltsklauseln erfolgt die Zahlungsverpflichtung nicht durch eine Preis-
koppelung, sondern die Parteien kénnen nach billigem Ermessen gemeinsam die neue Hohe
der Geldschuld bestimmen. So ist es z.B. fiir die Parteien eines Mietvertrages moglich, die
Hohe des Mietzinses bei Verdnderungen des Indexes nach oben oder unten neu zu verhan-
deln. Eine automatische Anpassung erfolgt hierbei jedoch nicht.

bb) Bei Spannungsklauseln werden Giiter und Leistungen in ein Verhaltnis zueinander ge-
setzt, die im Wesentlichen gleichartig oder zumindest vergleichbar sind. So soll z.B. die Miete
von der erzielten Untermiete abhdngig gemacht werden.

cc) Preisklauseln in bestimmten langfristigen Vertrdgen sind nach § 3 PrkKG insbesondere
dann zulissig, wenn der geschuldete Betrag durch die Anderung eines bestimmten, von dem
Statistischen Bundesamt, einem Statistischen Landesamt oder dem Statistischen Amt der
Europdischen Gemeinschaft ermittelten Preisindex bestimmt werden soll. Hiervon sind z.B.
langfristige Vertrage liber wiederkehrende Zahlungen umfasst, die fiir eine Dauer von min-
destens zehn Jahren geschlossen werden (gerechnet vom Vertragsabschluss bis zur Falligkeit
der letzten Zahlung). Des Weiteren werden hiervon auch Vertrdge erfasst, bei denen der
Glaubiger fiir die Dauer von mindestens zehn Jahren auf das Recht zur ordentlichen Kiin-
digung verzichtet oder der Schuldner das Recht hat, die Vertragdauer auf mindestens zehn
Jahre zu verlangern.

Fiir die Verwendung von Preisklauseln in langfristigen Vertrdgen, miissen diese hinreichend
bestimmt sein. Die Vereinbarung muss erkennen lassen, welche konkreten Preise oder Werte
fiir die kiinftige Héhe des geschuldeten Geldbetrages ausschlaggebend bzw. bestimmend
sind. Zudem darf durch die verwendete Preisklausel eine Vertragspartei nicht unangemes-
sen benachteiligt werden. Eine unangemessene Benachteiligung liegt insbesondere dann vor,
wenn einseitig ein Preis- oder Wertanstieg eine Erhohung, nicht aber umgekehrt ein Preis-
oder Wertrlickgang eine entsprechende ErmaBigung des Zahlungsanspruchs bewirkt. Auch
fiir den Fall, dass nur eine Vertragspartei das Recht hat, eine Anpassung zu verlangen, oder
der geschuldete Betrag sich gegeniber der Entwicklung der BezugsgréBe unverhdltnismaBig
andern kann, liegt eine unangemessene Benachteiligung gemaB § 2 Abs. 3 PrkG vor.

Méngel der Mietsache

Der Mieter ist berechtigt, die Zahlung des Mietzinses zu verweigern oder den Mietzins der Hohe
nach angemessen zu mindern, wenn die Mietrdume zu Beginn des Mietverhéltnisses oder danach
mit einem Fehler behaftet sind, der die vertragsgemaBe Nutzung aufhebt oder beeintrachtigt.
Dabei kommt es nicht darauf an, ob den Vermieter ein Verschulden an der Entstehung des Fehlers
trifft oder nicht. Eine nur unerhebliche Beeintrachtigung berechtigt nicht zu Mietzinsminderung.

39



Mietpreisatlas

2010

Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen zu Bielefeld

Neben dem Mietminderungsrecht besteht fiir den Mieter einer fehlerhaften Sache die Mdglich-
keit, Schadensersatz wegen Nichterfiillung zu verlangen. Voraussetzung dafiir ist, dass der Fehler
bereits bei Abschluss des Vertrages vorhanden ist oder spater infolge eines Umstandes, den der
Vermieter zu vertreten hat, entsteht, oder wenn der Vermieter mit der Beseitigung eines Man-
gels in Verzug gerdt. Der Schadensersatzanspruch umfasst neben den unmittelbaren Sachscha-
den auch Begleitschdden, wie entgangener Gewinn, Investitionsaufwand, Umzugskosten und so
weiter. Im Falle des Verzugs des Vermieters kann der Mieter den Mangel auch selbst beseitigen
und Aufwendungsersatz verlangen. Anspriiche des Mieters beziiglich Aufwendungen oder auf die
Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung verjdhren in sechs Monaten nach Beendigung des
Mietverhaltnisses.

Instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjekts

Die laufende Instandhaltung und Instandsetzung des Mietobjektes sind grundsatzlich Aufgabe
des Vermieters. Wenn von dieser Regelung abgewichen werden soll, muss dies ausdriicklich im
Vertrag festgehalten werden. Auch der Zustand der Rdume, in welchem der Mieter diese wah-
rend der Laufzeit des Vertrages zu halten und nach Vertragsende zuriickzugeben hat, bedarf der
Vereinbarung. Die so genannten Schdnheitsreparaturen (Tapezieren, Streichen etc.) gehdren an
sich ebenfalls zur Instandhaltungspflicht des Vermieters. Die Ubertragung dieser Pflicht auf den
Mieter ist jedoch zuldssig, solange sich diese im lblichen und angemessenen Rahmen halt. Wie
im Wohnraummietrecht sind Formularklauseln mit starren Fristenplan (beispielsweise: ,Schon-
heitsreparaturen sind mindestens in der Zeitfolge von drei Jahren in Kiiche, Bad und Toilette sowie
von fiinf Jahren in allen Gbrigen Rdumen auszufiihren") auch in einem gewerblichen Mietvertrag
unzuldssig. Das gleiche gilt auch fiir Endrenovierungsklauseln.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mieter verpflichtet, die gemietete Sache zuriick-
zugeben. Haufig wird vereinbart, dass die Mietrdume bei Beendigung der Mietzeit besenrein und
mit sdmtlichen Schliisseln zuriickzugeben sind. Ob der Mietvertrag noch weitere Verpflichtungen
hinsichtlich des Zustandes der Mietrdume enthalten soll, muss im Einzelfall festgelegt werden.
Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die Entfernung von Ein- bzw. Umbauten, Einrichtungen und
Installationen oder deren Verbleib und die H6he der dafiir von dem Vermieter zu leistenden Ent-
schadigung. Die Verpflichtung zur Tragung der Schonheitsreparaturen kann sich bei Beendigung
des Mietverhdltnisses unterschiedlich auswirken, je nachdem, ob der Mieter bei Einzug die Rdume
renoviert oder unrenoviert ibernommen hat.

Bei groBeren Mietobjekten empfiehlt es sich, fiir die Riickgabe des Mietobjekts ein Riickgabepro-
tokoll anzufertigen und in den Vertrag mit aufzunehmen.

Schutz vor Konkurrenz

Jeder Mieter genieBt einen so genannten Konkurrenzschutz. Dies bedeutet, dass der Vermieter in

der Regel dafiir Sorge zu tragen hat, dass keine Rdume in demselben Objekt an Unternehmen mit
dem gleichen Hauptsortiment (das dem Geschift sein ,Geprige” gibt) vermietet werden. Raum-
lich erstreckt sich die Schutzverpflichtung jedoch nur auf die in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Mieter gelegenen Mietobjekte des Vermieters. Der Konkurrenzschutz gilt auch dann, wenn
er nicht explizit im Vertrag vereinbart wurde. Er kann jedoch vertraglich ausgeschlossen werden.

Mustermietvertrige

Da das Mietvertragsrecht standigen Anderungen in der Rechtsprechung unterworfen ist, haben
wir auf einen Mustermietvertrag in dieser Auflage verzichtet. RegelmaBig aktualisierte Muster fiir
Miet- und Pachtvertrédge liber gewerbliche Rdume finden Sie im Internet bei Haus und Grund Ost-
westfalen-Lippe e.V. (kostenpflichtig) sowie beim Westdeutschen Handwerkskammertag NRW:

http://www.haus-und-grund-ostw-lippe.de/mietvertrag.htmi

http://www.handwerk-nrw.de/beratung/recht/formular-download.html

Na3here Informationen (beispielsweise zum Verbraucherpreisindex) erhalten Sie auch beim Statis-
tischen Bundesamt (www.destatis.de) und dem Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle
(www.bafa.de).
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ANHANG Fragebogen IHK-Mietpreisatlas 2010.
Im Internet herunterladbar unter: www.bielefeld.ihk.de
Stichwort ,Mietpreis"

m Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen zu Bielefeld
Datenerhebung zum Mietpreisatlas 2010

Bitte nehmen Sie sich ein paar Minuten Zeit! Bei der Neuauflage des IHK-Mietpreisatlasses kdnnen Sie uns helfen!

Der Mietpreisatlas dient der gesamten Wirtschaft Ostwestfalens, erfreut sich starker Nachfrage und steht kostenlos
im Internet unter www.bielefeld.ihk.de, in der Rubrik Starthilfe und Unternehmensfdrderung, zur Verfiigung. Er
ermdglicht Firmengriindern, Unternehmern, Gutachtern, Eigentlimern und Mietern sowie offentlichen Stellen
Auskiinfte bzw. Vergleiche der gewerblichen Mieten und schafft Transparenz am Markt. Das Ausfiillen dieses
Fragebogens niitzt somit Mietern und Vermietern, lhnen und uns!

Der IHK-Mietpreisatlas 2010 wird unterstiitzt durch den Immobilienverband Deutschland (IVD-West), den
Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe, der Handwerkskammer Ostwestfalen-Lippe und den Deutschen Hotel-
und Gaststittenverband (DEHOGA) Ostwestfalen-Lippe.

Bitte senden Sie den ausgefiillten Bogen per Fax (0521 554-180) oder Post (IHK Ostwestfalen, Elsa-
Brindstrom-Str. 1-3, 33602 Bielefeld) zuriick. Wir bedanken uns fiir hre Mithilfe.

Fiir Riickfragen wenden Sie sich bitte an:
Gerald Blome

Tel: 0521 554-236

E-Mail: g.blome@bielefeld.ihk.de

Die vertrauliche und anonyme Behandlung lhrer Angaben sowie aggregierte Datenauswertung sichern wir lhnen zu.

1) Es handelt sich bei den von lhnen genutzten Riumen um ein:
o Mietobjekt o Eigentum

Anmerkung: Falls es sich bei dem Objekt um Ihr Eigentum handelt, beziehen Sie sich im weiteren Verlauf des Fragebogens bitte
auf die Miete, die Sie kalkulieren wiirden.

2)  Bei der Miete handelt es sich um eine:

o fest vereinbarte Miete o0 Umsatzmiete

3) Wie werden die Rdume von lhnen genutzt?
o Einzelhandel/Ladenlokal o Biiro

o Lager/Produktion o Sonstige, und zwar:

Lage

4)  Bitte charakterisieren Sie den Standort Ihres Objekts:

O 1a Lage o Citylage o Ortsteilzentrum o Randlage

Beste innerstddtische Lage, Lage im Zentrum eines Stadt- | Weder City-/Innenstadtlage,

Innerstéadtische Lage, keine

héchste Kundenfrequenz, 1a Lage oder Gemeindeteils, auBerhalb noch Orteilzentrum.
oftmals in einer FuBgadngerzone 9 der Innenstadt Oder Lage im Gewerbegebiet
StraBe
Postleitzahl Ort/Ortsteil

Anmerkung: Diese Daten werden fiir die Ermittlung der standortspezifischen Mietpreise benétigt. Durch Mittelung und
Zusammenfassung verschiedener Datensdtze ist Ihr spezieller Mietpreis dem Mietpreisatlas 2010 nicht zu entnehmen.
Zudem werden Ihre Daten anonym und vertraulich behandelt.



Ausstattungsmerkmale fiir eine Laden-/Einzelhandelsnutzung

Bitte charakterisieren Sie Ihr Objekt, falls es sich um eine Laden-/Einzelhandelsnutzung

handelt. Andernfalls iiberspringen Sie die Frage!
(Mehrfachnennungen méglich)

o Schaufensterfront o Kundenparkplatze o Erdgeschoss
Bitte geben Sie ggf. die Linge o Fahrstuhl oder Rolltreppe O barrierefreier Zugang
der Schaufensterfront an. . .
o FuBgéngerzone o0 mehrgeschossig
m .
o Klimaanlage o direkte OPNV-Anbindung (z. B. Bus)
o Ecklage
Es handelt sich um einen o Altbau
o modernisierten Altbau/Neubau (je ab 2000)
Wer finanziert die Ausstattung (z. B. o Mieter

FuBboden, Decke, Fenster,
Elektroinstallation, bzw. Renovierung
und Umbau)? 0 beide anteilig

o Vermieter

Ausstattungsmerkmale fiir eine Biironutzung

Bitte charakterisieren Sie Ihr Objekt, falls es sich um eine Biironutzung handelt. Andernfalls
liberspringen Sie die Frage!
(Mehrfachnennungen méglich)

Biiroausstattung Verkehrsanschluss Sonstiges
o EDV-Netzwerk o Lage an einer BundesstraBe o eigene Parkplatze
o Klimatisierung o naher Autobahnanschluss o hochwertige Materialien
. B. Parkett
o Wirmedammung o Bus-/Stadtbahnhaltestelle (in @ )
S h direkter Nahe) o Fahrstuhl (falls nicht im
o Sonnenschutz Erdgeschoss)

o Bahnhof (fuBl3ufig)

Es handelt sich um einen o Altbau

o modernisierten Altbau/Neubau (je ab 2000)

Wer finanziert die Ausstattung (z. B. o Mieter
FuBboden, Decke, Fenster, .
Elektroinstallation, bzw. Renovierung O Vermieter
und Umbau)? 0 beide anteilig

Falls es sich bei Ihrem Objekt um ein Lager-/Produktionsgebiude oder um ein Objekt
anderer Nutzung handelt, so miissen Sie dieses nicht ndher beschreiben!

Bitte machen Sie im Folgenden Angaben zu den Mietpreisen und Flachen!
2
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7)  lhr Objekt hat eine Gesamtflache von: m2

Darin enthalten ist eine Nebenflache von: m?2
(z. B. Sozialrdume, Lager, Biiros, Keller)

8) Falls Parkplatzflachen vorhanden sind,
geben Sie bitte die Anzahl der Stellplatze an:

9)  Wie hoch ist die monatliche Nettomiete (ohne Betriebs- und Nebenkosten) fiir die Gesamtflache?

Euro fiir die Gesamtflache (ohne MwSt.)
oder

Euro pro m2 (ohne MwSt.)

10) Wie hat sich Inre Nettomiete (ohne Betriebs- und Nebenkosten) in den letzten fiinf Jahren
entwickelt?

O gestiegen O gesunken o konstant o keine Angabe mdglich

Informationen

Wir kdnnen Sie separat liber unsere Auswertungsergebnisse informieren. Die Angabe lhrer Email-Adresse
wird nicht mit Ihren Angaben in Verbindung gebracht und nicht fiir andere Zwecke verwendet.

E-Mail

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen per Fax oder Post an:
Fax: 0521 554-180

- A hpartner fiir Riickf :
IHK Ostwestfalen zu Bielefeld fASprechpartner Tr fuckiragen
Gerald Blome

EIsa—Brépdstrbm-Str. 1-3 Tel: 0521 554-236
33602 Bielefeld E-Mail: g.blome@bielefeld.ink.de
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