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KURZFASSUNG

Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist es, die Wechselwirkung zwischen der Qualitat der Anbin-
dung einer birogenutzten Immobilie an den SPNV und der Héhe des erzielbaren Mietpreises
fir Biroflaichen zu messen. Die Messung der SPNV-Anbindung erfolgt dabei durch GIS-
basierte Gehzeitmessungen zwischen der jeweiligen Immobilie und der nachstgelegenen

Haltestelle einer U-, S- oder StraRenbahn.

Das methodische Fundament der Arbeit bildet die hedonische Technik. Diese ermdoglicht es,
heterogene Giiter, wie es Immobilien sind, in einzelne sie definierende Bestandteile zu zer-
legen und implizite Preise bzw. die impliziten Zahlungsbereitschaften von Bironutzern fir
diese Bestandteile zu schatzen. Letztlich kann den genannten SPNV-Verkehrsmitteln dadurch
ein hedonischer Preis zugeordnet werden und nicht zuletzt auch ein entsprechender Wir-
kungszusammenhang aufgezeigt werden. Darauf aufbauend werden im Fortgang der Arbeit
mehrere hedonische Modelle fiir die wichtigsten deutschen Birostandorte (Top-7 Standor-
te) im Zeitraum von 2006 bis 2010 berechnet. In Detailanalysen werden dariber hinaus die
beiden mutmalilich bedeutendsten Standorte, Frankfurt am Main und Minchen, verglei-

chend analysiert.

Die Ergebnisse flr die Top-7 Standorte in ihrer Gesamtheit zeigen, dass — sofern Blromiet-
flachen in einem angenehm fuRBlaufig zu erreichenden U- oder S-Bahnhaltestellenbereich
liegen (ca. 500 m Gehweite) — diese zumeist deutlich hhere Mietpreise erzielen kénnen
(plus 27% bzw. plus 26%) als solche Flachen, die auBerhalb dieses Radius’ liegen. In den
raumlich enger gefassten Detailmodellen zeigt sich, dass Mieter von Biiroflachen bereit sind,
sogar noch hohere Mietaufschlage zu akzeptieren. Bei im Gehzeitbereich gelegenen U-
Bahnhaltestellen im Frankfurter Untersuchungsraum konnte ein Plus von lber 51% und bei
S-Bahnhaltestellen im Miinchener Marktgebiet konnte ein Plus von gut 33% festgestellt
werden. Darliber hinaus konnte auch ein positiver Effekt von bis zu 22% (Frankfurt) fir die
Ndhe von StralRenbahnhaltestellen auf den Mietzins dargelegt werden. Insgesamt kann so-
mit festgehalten werden, dass der SPNV einen signifikanten, zumeist positiven Effekt auf den

Mietpreis von Blroflachen ausiibt.
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ABSTRACT

The goal of this doctoral thesis is to analyse the interdependency between the quality of the
connection of an office used building to rail based public transport (SPNV) and the achiev-
able rental values for office spaces. Connection quality was measured on a GIS-based analy-
sis to generate walking-time-distances between the building and the closest underground-

train-, suburban-train- or tram-station.

The methodological basis of this thesis is the hedonic approach. This technique is considered
to be particularly appropriate to cope with the complexity of heterogeneous goods, such as
real estate, as it allows to separate individual characteristics of those kinds of goods and to
automatically obtain the willingness of office space users to pay for those individual good-
characteristics. By adopting the hedonic method it is consequently possible to give each of
the analysed means of public transport a hedonic price and show interdependency respec-
tively. On this basis, several hedonic models for the most important German office locations
(top-7 locations) in the period from 2006 to 2010 will be calculated in the course of this the-
sis. Moreover, an in-depth hedonic model and a detailed comparison of results are pre-
sented for the two presumably most prominent German office locations, Frankfurt am Main

and Munich.

The findings of the top-7 locations demonstrate that office spaces —in the case that they can
be reached within walking-distance from underground-train- or suburban-train-stations (ca.
500 m walking-distance) — achieve rental values that are significantly higher (plus 27% re-
spectively 26%) than office spaces situated outside the walking-distance-radius’. In addition,
the geographically more detailed in-depth hedonic models show that office space seekers
are basically willing to accept even higher rents. For office spaces within walking-distance to
an underground-train-station in Frankfurt, the premium amounts to more than 51% and for
office spaces within walking-distance to a suburban-train-station in Munich, the premium is
just above 33%. Furthermore, this positive effect has similarly been found for tram-stations
with a premium of up to 22% (Frankfurt). Consequently, it can be stated that the SPNV has a

mostly positive effect on rental values for office spaces.
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1. EINLEITUNG

1.1. Problemstellung und Zielsetzung

Blirogenutzte Immobilien spielen fiir wirtschaftende Unternehmen und das Wirtschaftsleben
eine herausragende Rolle. Als grundlegende Produktionsfaktoren, ohne die die Herstellung von
Produkten und das Erbringen von Dienstleistungen nahezu undenkbar waren, sind sie daneben

auch Image- und Kostenfaktor sowie Investitionsgiter.

Immobilien sind dabei duRerst heterogene Glter, die sich durch eine Vielzahl von Merkmalen
qualitativ unterscheiden. Es ist somit fir alle, die Immobilien nutzen, bewerten oder in diese

investieren wollen, schwierig, den eigentlichen Preis oder Wert einer Immobilie zu messen.

In diesem Zusammenhang ist unbestritten, dass — egal ob es sich um gewerblich oder wohn-
wirtschaftlich genutzte Immobilien handelt — die Lage einer der wesentlichsten Einflussfakto-
ren flr den Erfolg einer Immobilie ist und etwa in Hinblick auf deren Marktwert, deren Wert-
stabilitat oder auch fir die Hohe des erzielbaren Mietpreises von grofiter Bedeutung ist. HEY-
SER spricht in seiner Dissertation von ,dem allgemeinen Verstandnis, dass die Auswahl der
»richtigen” Lage ein wesentliches Merkmal fir den spateren 6konomischen Erfolg eines Ob-
jekts ist“ (2006, 16) und verweist auch auf das Standardwerk der Wertermittlung, in dem glei-
chermalen darauf hingezeigt wird, dass der Lage nicht genug Aufmerksamkeit geschenkt wer-

den kann (vgl. KLEIBER/ SIMON/ SCHROTER, 2007, 944).

Letztlich ist aber auch die Lage, sofern diese nicht als physische Adresse verstanden wird, nur
ein abstrakter Begriff flr ein Blindel diese kennzeichnender Eigenschaften. Zur Charakterisie-
rung der Lage einer Immobilie werden regelmaBig verschiedene Parameter wie etwa das Ima-
ge des Standortumfeldes, die Qualitat der Nahversorgung oder die Verkehrsanbindung be-
schrieben und bewertet.! Die Vermietungspraxis von Biroimmobilien und die Begleitung von
Immobilientransaktionen zeigt, dass die Anbindung einer Immobilie an den Offentlichen Per-
sonennahverkehr (OPNV), z.B. in der Art des zur Verfiigung stehenden Verkehrsmittels oder in
der Distanz zum nichsten OPNV-Halt, stets ein wesentliches Kriterium ist, welches mitunter

auch alleiniges gegen die Anmietung oder den Kauf einer Immobilie ist.

Der OPNV kann ganz offensichtlich einen entscheidenden Beitrag fiir die Attraktivitit einer

Immobilie leisten. Es ist anzunehmen, dass sich dieser Beitrag des OPNV im fiir die Immobilie

' Ein gutes Beispiel hierfir ist das Objekt- und Marktrating des Verbands Deutscher Pfandbriefbanken
(vdp), welches in der Bewertungspraxis von Immobilien seinen Einsatz findet. Dieses misst der Lage
einer Buroimmobilie ein hoheres Gewicht zu als etwa dem Objekt in seiner Architektur, Flacheneffizienz
oder baulichen und technischen Ausstattung selbst (vgl. BUNDESVERBAND OFFENTLICHER BANKEN
DEUTSCHLANDS, 2006).

1



erzielbaren Mietpreis implizit wiederfindet (FAHRLANDER, 2007, 18). Unklar ist dabei sein Ein-
fluss auf den Anteil am Mietzins und in welcher Dimension Anderungen der qualitativen Eigen-
schaften - wie beispielsweise ein zunehmender Abstand der Immobilie zur OPNV-Haltestelle -

die Gewichtung positiv oder negativ beeinflussen.

Ziel dieser Untersuchung ist es deshalb, den Wert der Qualitat einer OPNV-Anbindung fiir Bi-
roimmobilien von anderen Faktoren zu isolieren und somit die Attraktivitit des OPNV in einem
bestimmten Zeitraum bzw. im Zeitverlauf messbar zu machen. Wenn ein entsprechender
OPNV-Anschluss als ein tatsichlich wichtiger Faktor aus dieser Untersuchung hervorgeht, stellt
sich vor dem Hintergrund der im Jahr 2019 auslaufenden Forderung von Vorhaben zur Verbes-
serung der Verkehrsverhaltnisse in den Gemeinden der Bundesrepublik Deutschland aus Bun-
desmitteln® die Frage, inwiefern sich die Gemeinden Deutschlands kiinftig InfrastrukturmaR-
nahmen leisten kdnnen und zur Attraktivitdt von Immobilien und Lagen weiterhin beitragen
konnen.? In der Regel sind gerade Investitionen in den OPNV mit erheblichen Kosten verbun-
den etwa beim Neubau oder der Erweiterung einer U-, S- oder StraRenbahnlinie. Férderungs-
fahige Vorhaben der Gemeinden kénnen bislang mit bis zu 75 Prozent bezuschusst werden,

unter gewissen Voraussetzungen sogar mit bis zu 90 Prozent.*

Sofern Immobilieneigentiimer einen nachweislich hohen NielRnutz durch den Neubau oder die
Verbesserung der OPNV-Anbindung ihrer Immobilie hitten, kénnte diese Arbeit einen Ansatz
fir Gemeinden liefern, wegfallende Férderungsgelder durch die finanzielle Beteiligung von
Immobilieneigentiimern etwa beim Neubau von OPNV-Linien zumindest in Teilen auszuglei-
chen. Im Ergebnis kann diese Untersuchung aber auch Projektentwicklern, finanzierenden
Banken oder offentlichen Stellen als Unterstiitzung dienen, Bauentscheidungen, Finanzie-
rungsentscheidungen oder die Nahverkehrsplanung moglichst optimal zu gestalten, Potentiale
zu erkennen und evtl. eine Hebelwirkung fiir investiertes Geld zu erzeugen. In jedem Fall soll
diese Arbeit einen Beitrag dazu leisten, die Relevanz des OPNV fiir Biiroimmobilien in den be-
deutendsten deutschen Biirostandorten (Top-7 Standorte) grundséatzlich aufzuzeigen und Giber

hedonische Preise monetér zu beziffern.

2 Vgl. § 2 GVFG iVm § 6 Abs. 1 EntflechtG.

*Lt. Pressemeldung Nr. 340 vom 23.09.2010 des Statistischen Bundesamtes liegt der Schuldenstand
deutscher Gemeinden und Gemeindeverbanden Deutschlands, mit Stichtag 30.06.2010, bei 114.7 Mil-
larden Euro.

4 Vgl. § 4 Abs. 1 GVFG und § 3 Abs. 1 EntflechtG.



1.2. Einordnung und Abgrenzung der Arbeit

Im Zentrum dieser Arbeit steht die explorative Analyse der Wechselwirkung zwischen der Qua-
litdit einer OPNV-Anbindung und dem Mietpreis von Biiroimmobilien. Auf Seiten des OPNV
wird ausschlieBlich der schienengebundene 6ffentliche Personennahverkehr (SPNV) mit seinen
Verkehrsmitteln U-Bahn, S-Bahn und StraBenbahn bzw. den haufig vorkommenden Stadtbah-
nen als Mischformen aus Uber- und unterirdisch verkehrenden schienengebundenen Ver-
kehrsmitteln betrachtet. Alle Arten von Bus-Systemen des OPNV spielen in dieser Untersu-
chung bzw. in den spateren Modellrechnungen keine Rolle. Anhand in den Bliromarkten der
bedeutendsten deutschen Standorte tatsachlich abgeschlossener Mietvertrage und unter Zu-
hilfenahme eines Geographischen Informationssystems (GIS) zur lagebezogenen Auswertung
dieser Vermietungen, wird Uber die Anfertigung hedonischer Modelle die Wertschatzung von
Mietern gegeniiber der Anbindung an die angesprochenen SPNV-Verkehrsmittel isoliert und
monetar messbar gemacht. Hedonische Modelle als Standardwerkzeuge der Immobilienmarkt-
forschung sind dazu in besonderem MaRe geeignet, da sie es vermogen, die Heterogenitadt von
Immobilien aufzugliedern und somit den einzelnen Charaktereigenschaften einer Immobilie in
Bezug auf den als Zielvariable gewahlten Mietpreis Gewichte zu verleihen (vgl. FUERST/ MCAL-
LISTER/ SMITH, 2010, 13).

Da es deutschlandweit keine offiziellen Werte aus amtlichen Quellen zu tatsachlich stattgefun-
denen Mietvertragsabschlissen gibt (vgl. DEMARY/ GANS/ MENG/ SCHMITZ-VELTLIN/ VOIGT-
LANDER/ WESTERHEIDE, 2009, 45), die als Grundlage dieser Arbeit herangezogen werden
konnten, basiert diese auf den umfangreichen Vertragsmietdaten der Investment Property
Databank GmbH (IPD). Diese Daten resultieren aus realen Mietvertragen, die der IPD seitens
bedeutender nationaler und internationaler Immobilienbestandshalter und -Investoren, unter
anderem zum Zwecke eines gegenseitigen Benchmarkings, anonymisiert zur Verfligung gestellt
werden. Als Betrachtungs- und Untersuchungsrdaume einer Detailanalyse werden die Stadte
Frankfurt am Main und Minchen aus der Gruppe der bedeutendsten sieben deutschen Biiro-

standorte gewahlt.

1.3. Aufbau der Arbeit

In einem ersten Schritt (Kapitel 2 und 3) werden maRgebliche Rahmenbedingungen des Offent-
lichen Personennahverkehrs in Deutschland sowie grundsatzliche Eigenschaften der Immobi-
lienwirtschaft und des Biroimmobilienmarktes in Deutschland dargelegt. Im Einzelnen wird in

Kapitel 2 neben der allgemeinen Definition des OPNV auch dessen normativen Zielbestimmun-
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gen und deren Ausgestaltung nachgegangen, ehe in den Unterabschnitten 2.3 bis 2.6 insbe-
sondere auch auf die Relevanz des OPNV fiir den Wegezweck Arbeit, die Erreichbarkeit als
wesentliche nutzerseitige Anforderung an den SPNV sowie die Struktur des SPNV in den unter-

suchten Raumen unter besonderer Berlicksichtigung der Erreichbarkeit behandelt wird.

Im folgenden dritten Kapitel wird zundchst auf die Relevanz und die Dimension des Faktors
Immobilie im gesamtwirtschaftlichen Kontext sowie auf die allgemeinen Eigenschaften und
Kennzeichen der deutschen Immobilienmarkte eingegangen (s. Unterabschnitte 3.1 und 3.2),
ehe eine Gegeniberstellung der fir die Untersuchung ausgewahlten Bliromarkte mit besonde-
rem Gewicht auf die detaillierter analysierten Stadte erfolgt (Unterabschnitt 3.3). Es werden

sowohl Gemeinsamkeiten als auch Unterschiede der Markte aufzeigt.

In Kapitel 4 werden die Erkenntnisse der beiden vorangegangenen Abschnitte zusammenge-
fasst und die direkte Verbindung zwischen SPNV und Bliroimmobilie hergestellt, ehe sich dann
Kapitel 5 dem hedonischen Ansatz widmet, welcher im empirischen Teil der Arbeit (Kapitel 7)
zur Anwendung kommt. Neben der theoretischen Fundierung des Ansatzes sei in Kapitel 5
insbesondere auf die Ergebnisse anderer Studien hedonischer Herangehensweise verwiesen,
welche zumeist Markte auBerhalb Deutschlands betrachten und erste, wichtige Anhaltspunkte
fir die vorliegende Arbeit liefern. Die hieraus gewonnenen Erkenntnisse, etwa in Bezug auf zu
beobachtende mietpreisbestimmende Faktoren, bereichern im Folgenden nicht zuletzt das
Generieren und Zusammenstellen des fiir diese Arbeit grundlegenden Datensatzes fiir die ge-
wahlten Betrachtungsrdume (Kapitel 6). Ziel des siebten Kapitels ist es, Modelle zu generieren,
die fur die Biromarkte eine hohe Aussagekraft liefern, um auf deren Grundlage schlieflich den

Anteil der Glite der SPNV-Anbindung monetar messbar zu machen.

Die Arbeit schlieBt in Kapitel acht mit einer zusammenfassenden Darstellung und Bewertung
der Ergebnisse. Hierin eingeschlossen erfolgt zudem die Diskussion moglicher Ansdtze und

Verbesserungsmaoglichkeiten kiinftiger Forschung.



2. OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR
2.1. Definition OPNV

Nach LINKE ist im Begriff des 6ffentlichen Personennahverkehrs ,sowohl der straBengebunde-
ne 6ffentliche Personennahverkehr (OSPV), der im Personenbeférderungsgesetz (PBefG) gere-
gelt ist, als auch der 6ffentliche Schienenpersonennahverkehr (SPNV), welcher im Allgemeinen
Eisenbahngesetz (AEG) eine gesetzliche Normierung gefunden hat”, vereint (2010, 44). Charak-
teristisch fiir den OPNV ist, dass seine ,Offentlichkeit” jedermann die Benutzung in Form einer
Beforderungspflicht garantiert® und, dass er im Linienverkehr zwischen definierten Haltepunk-
ten verkehrt (vgl. PEISTRUP, 2010, 18).° In Abgrenzung zum o&ffentlichen Fernverkehr, ist die
Zweckbestimmung des Nahverkehrs darauf gerichtet, , die Verkehrsnachfrage im Stadt-, Vor-
ort- oder Regionalverkehr zu befriedigen®, was dann erfillt ist, ,wenn in der Mehrzahl der
Beforderungsfalle eines Verkehrsmittels die gesamte Reiseweite 50 Kilometer oder die gesam-

te Reisezeit eine Stunde nicht Gibersteigt* (LINKE, 2010, 46).

2.2. Nahverkehr in Deutschland — Ziele des OPNV und Bedeutung von Verkehrsmitteln des
OPNV

Seit der Bahnstrukturreform aus dem Jahre 1996 haben nahezu alle Bundeslédndern — der
Stadtstaat Hamburg bildet hier die Ausnahme — auf Grundlage des Regionalisierungsgesetzes
(RegG) eigene Nahverkehrsgesetze erlassen, in denen nicht zuletzt auch die Ziele des OPNV
benannt und konkretisiert sind. Bei PEISTRUP (2010, 24) findet sich eine kurze, pragnante Auf-
listung der wesentlichen Ziele und Grundsatze in den jeweiligen Nahverkehrsgesetzen der
Bundeslander. Es ist hierin zu erkennen, dass insbesondere zwei Ziele, bis auf jeweils eine Aus-
nahme, in allen Gesetzestexten Erwahnung finden: die Daseinsvorsorge, welche als Aufgabe
bereits in § 1 Abs. 1 RegG normiert ist und die Sicherstellung einer ausreichenden Bedienung
der Bevolkerung mit Verkehrsleistungen durch den OPNV verlangt, sowie der Umweltschutz
(vgl. auch LINKE, 2010, 58). Daneben finden sich weitere Zielvorgaben, wie etwa die Verkehrs-
sicherheit oder die Sicherstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse, weswegen der Blick in die
einschldgigen OPNV-Landesgesetze und die dort zu findenden weiteren Zielbestimmungen
lohnt. Exemplarisch sollen diese anhand der Gesetze der Bundeslander Baden-Wirttemberg,

Bayern und Hessen naher betrachtet werden. Wahrend im Gesetz liber den 6ffentlichen Per-

> Sofern entsprechend geltende Beférderungsbestimmungen nicht missachtet werden, vgl. auch § 22
PBefG.

®Vgl. auch § 42 PBefG.

7 Vgl. auch § 2 RegG.



sonennahverkehr in Hessen keine weiteren Ziele zu nennen sind, bestimmt das baden-
wirttembergische Gesetz (iber die Planung, Organisation und Gestaltung des 6ffentlichen Per-
sonennahverkehrs in § 1 OPNVG dariiber hinaus, dass der OPNV eine vollwertige Alternative
zum Individualverkehr darstellen soll und die wirtschaftliche Attraktivitat des Standorts sichern
bzw. verbessern soll (ebd., 2010, 43). Das bayerische Gesetzes-Pendant umfasst, im Vergleich
zum baden-wiirttembergischen etwas abgeschwiécht, in Art. 2 Abs. 1 BayOPNVG ebenfalls die
MalRgabe, der OPNV solle eine méglichst vollwertige Alternative zum motorisierten Individual-

verkehr (MIV) darstellen.

Die Bedeutung und nicht zuletzt auch die Qualitat des OPNV bemessen sich also vor allem (iber
die an ihn gestellten Ziele und den Erflllungsgrad dieser. Anhand verschiedener Leistungs-
kennzahlen des OPNV soll an dieser Stelle versucht werden, die Relevanz des OPNV darzulegen

und seine aktuelle Bedeutung auf bundesweiter Ebene ndher zu charakterisieren.

Auch wenn die absolute Personenkilometersumme des MIV von 877.4 Milliarden Kilometern
am Ende des Jahres 2009 weit {iber der Gesamtsumme des OPNV von 98.46 Milliarden Kilome-
tern des gleichen Jahres lag (vgl. STATISTISCHES BUNDESAMT, 2009, 7), zeigt Abbildung 1 deut-
lich, dass sich die in Personenkilometern gemessene Bedeutung des OPNV seit 2004 deutlich

positiver entwickelt hat als jene des MIV.
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Abb. 1: Relative Veridnderung der Personenkilometerentwicklung im OPNV und MIV zum Ausgangsjahr 2004

(indexiert: 2004 = 100)

Quelle: Statistisches Bundesamt (2009 und 2011), eigene Berechnungen



Wenngleich die Verkehrsleistung bei im Nahverkehr operierenden Omnibussen — zum Ver-
gleich — am Ende des Jahres 2009, und auch noch im Jahr 2010, (iber dem Ausgangsniveau des
Jahres 2004 liegt, ist die Tendenz der Personenkilometerentwicklung seit dem Jahr 2006 doch
negativ — das Jahr 2008 bildet eine Ausnahme. Dagegen hat sich der schienengebundene Per-
sonennahverkehr in seiner Verkehrsleistung deutlich besser entwickelt und ist gegeniiber dem
Ausgangsjahr 2004 am Ende des Jahres 2009 um 10.95% (StraRenbahnen) bzw. um 15.50%
(Eisenbahnen — z.B. S-Bahnen) gewachsen. Demgegentiiber hat sich die Verkehrsleistung des
MIV im gleichen Zeitraum um rd. 1.09% verringert. Der OPNV und hierbei insbesondere der
SPNV haben folglich nicht nur in Bezug auf sich selbst an Bedeutung gewonnen, sondern vor
allem auch in ihrer Relevanz gegentiiber dem MIV. Da sich der Personenkilometer-Wert aus der
Multiplikation von beférderten Personen und zuriickgelegter Wegstrecke ergibt, lohnt zusatz-
lich der isolierte Blick auf beide Faktoren, um die Entwicklung der Zu- und Abnahme der Ver-
kehrsleistung der einzelnen OPNV-Verkehrsmittel nochmals niher betrachten zu kénnen (vgl.

Abb. 2).

Durchschnittliche Passagierzahl pro Tag (rechte Skala)
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Abb. 2: Absolute Veradnderung der durchschnittlichen, téglichen Fahrgastzahlen (oben) sowie der durchschnittlich

zuriickgelegten Strecke (unten) seit 2004

Quelle: Statistisches Bundesamt (2009 und 2011), eigene Berechnungen



Dabei ist zu erkennen, dass die Zahl deutschlandweit taglich in Bussen beférderter Passagiere
wenig volatil zwischen 14.30 Mio. und 14.43 Mio. Personen pendelt. Gleichzeitig hat sich die
durchschnittlich pro Person zuriickgelegte Fahrtstrecke seit 2004 kontinuierlich bis ins Jahr
2008 erhoht (6.83 km) und zeigt seitdem eine Abwartstendenz bis auf 6.77 km am Ende des
Jahres 2010. Beim SPNV sieht die Situation anders aus. Hier steigen die Fahrgastzahlen und
somit die durchschnittliche Zahl taglich beférderter Personen anndhernd kontinuierlich. Bei
StraRenbahnen liegt der Wert aktuell bei rd. 10.07 Mio. Personen (2006: 9.57 Mio.). Bei Eisen-
bahnen und somit vornehmlich bei S-Bahnen liegt der Wert bei 6.15 Mio. Personen (2006: 5.78
Mio.). Wahrend die Passagierzahlen beider genannter 6ffentlicher Verkehrsmittel steigen, ist
die Tendenz der durchschnittlich zurlickgelegten Wegstrecke pro Passagier, nach einer Hoch-

phase in den Jahren 2007 bis 2009, tendenziell riicklaufig.

Es kann folglich — in einer gesamtdeutschen Sichtweise — festgehalten werden, dass seit dem
Jahr 2004 immer mehr Personen den SPNV nutzen, gleichzeitig dabei aber durchschnittlich
etwas weniger Wegstrecke zuriicklegen. Es ist daraus zu folgern, dass die allgemeine Akzep-
tanz und Attraktivitdt des SPNV — zumindest im Zeitraum von 2004 bis 2010 und somit auch im
Zeitraum der in dieser Arbeit analysierten Werte — grundsatzlich gewachsen ist. Zu einem ver-
gleichbaren Schluss kommt auch die vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung in Auftrag gegebene Studie ,,Mobilitdt in Deutschland 2008, in der gemutmalt wird,
dass der PKW zwar das wichtigste und am héaufigsten gebrauchte Verkehrsmittel bleibt, der
OPNV aber an Bedeutung zunimmt und dies méglicherweise den Anfang einer Trendwende
widerspiegelt (vgl. DLR/ INFAS, 2010, 1). Inwiefern und ob sich die vorgestellten Zahlen in posi-
tiver oder negativer Weise hinsichtlich der Nutzung des OPNV und SPNV unterscheiden, sofern
darlber hinaus siedlungsstrukturelle Differenzen in Betracht gezogen werden, soll im nun Fol-

genden noch erortert werden.

2.3. Siedlungsstrukturelle Unterschiede und Relevanz des OPNV als Verkehrsmittel fiir den

Wegezweck Arbeit

Die in dieser Arbeit behandelten Raume sind allesamt den Zentralrdumen bzw. Kernstddten
mit entsprechend hoher Nutzungsdichte zuzuordnen (vgl. BBR, 2005, 19), fir die der hohen
Dichte wegen freilich auch zu erwarten ist, dass die Nutzung des 6ffentlichen Nahverkehrs
ausgepragter ist. Der Zusammenhang zwischen hohen Bevolkerungs- bzw. Nutzungsdichten

und der Begiinstigung des OPNV ist derart auch in der Realitit festzustellen und wirkt insbe-



sondere auch in Hinblick auf die allgemeine Tragfihigkeit des OPNV in diesen Rdumen (vgl.

BBR, 2005, 71 und DLR/ INFAS, 2010, 43).

Die Betrachtung des Modal Split, also die Analyse der Verkehrsmittelwahl fiir zurlickgelegte
Wege, gibt beziglich siedlungsstruktureller Differenzen weiteren Aufschluss: Es ist tatsachlich
so, dass in Kernstadten durchschnittlich 15% der Wege iiber Verkehrsmittel des OPNV zuriick-
gelegt werden und dieser Wert in den verdichteten sowie den landlichen Kreisen auf 6% bzw.
5% — bei entsprechender Hohergewichtung des MIV — absinkt. In Bezug auf die dabei zuriickge-
legte Kilometerleistung ist Gleiches festzustellen. In den Kernstadten werden 22% aller Ge-
samtdistanzen mit dem OPNV unternommen, wohingegen es in den verdichteten und landli-
chen Kreisen jeweils nur 13% sind. Untergliedert man die Kernstadte und verdichteten Berei-
che noch weiter und differenziert die Raume nach der Hohe der Einwohnerzahl, so verdeut-
licht sich das Ergebnis in Bezug auf den OPNV weiter. In Stadten mit 500‘000 und mehr Ein-
wohnern — und somit insbesondere in den grofRten deutschen Stadten und Metropolrdumen,
wie sie in dieser Analyse mit Berlin, Disseldorf, Hamburg, Koln, Frankfurt am Main, Minchen
und Stuttgart betrachtet werden — werden sogar 18% aller Wege Ulber Verkehrsmittel des
OPNV zuriickgelegt, wiahrenddessen die MIV-Nutzung sukzessive zuriickgeht (vgl. DLR/ INFAS,
2010, 43-48).

Aber nicht nur aus der Modal Split Betrachtung heraus zeigt sich die besondere Relevanz des
OPNV in den Untersuchungsrdumen. Auch in Hinblick auf die Intensitat der Nutzung weisen die
Kernstadte im Vergleich zu den sonstigen Rdumen einen Nutzungsgrad des OPNV auf, der
deutlich erhéht ist: ,46 Prozent der Bewohner von Kernstadten fahren taglich oder zumindest
wochentlich mit dem OPNV. In den verdichteten Kreisen sind dies nur 17 Prozent, in den ldnd-

lichen Kreisen nur 13 Prozent“ (ebd., 2010, 100).

Dabei ist die Nutzung vergleichsweise haufig und ausgedehnt, zudem ist die GleichmaRigkeit
der Nutzung in den Kernstadten deutlich homogener. Wahrend in landlicheren Gebieten rund
die Halfte aller Fahrten zum Zweck des Pendelns zur Arbeits- oder Ausbildungsstatte unter-
nommen wird, liegt dieser Anteil in Kernstadten bei rd. 34%; Fahrten etwa zum Einkaufen und
zur Erledigung von Dingen liegen bei 28% (in landlichen Gebieten: zwischen 14% und 17%),
was neben EinflussgréBen wie einer im Vergleich schwierigeren Parkplatzsituation auch ein
Indiz fiir die Qualitat des OPNV in Kernstadten ist (ebd., 2010, 100). Es gilt im Allgemeinen also,
dass in Kernstadten Wege zur Arbeits- und Ausbildungsstadtte die hochste Relevanz fiir den
OPNV besitzen, wobei der Ausbildungsverkehr meist etwas stirker gewichtet ist als der durch
Erwerbstatige induzierte Verkehr. Die angesprochene Bedeutung fir die beschriebenen Wege-

zwecke weist nicht zuletzt auch die Tagesganglinie nach Personen- bzw. Nutzergruppen des
9



OPNV aus, wonach die meisten zuriickgelegten Wege in den typischen morgendlichen und

abendlichen Hauptverkehrszeiten stattfinden (ebd., 2010, 100).

Die aus den Gliederungspunkten 2.2 und 2.3 gewonnenen Ergebnisse konnen in Summe als
eindeutiges Indiz gewertet werden, dass aufgrund der Bedeutung des Wegezwecks Arbeit fiir
die OPNV-Inanspruchnahme eine entsprechende Beziehung zwischen OPNV bzw. SPNV und
Bliroimmobilien bestehen sollte. Biroimmobilien sind in sich genau solche den Wegezweck
Arbeit bestimmende Aktivititsziele. Die besondere Wichtigkeit des OPNV bzw. des SPNV, ge-
rade in den Kernstadten und hoch verdichteten Raumen, welche die Untersuchungsrdaume der
vorliegenden Arbeit bilden, weist gleichzeitig auf die mutmaRliche Deutlichkeit der Beziehung

hin.

2.4. Erreichbarkeit, Bedienungs- und Verbindungsqualitat als wesentliche Nutzeranforde-

rung an den OPNV

Da der Wirkungsmechanismus einer entsprechenden SPNV-Anbindung auf den Mietpreis einer
BUroimmobilie im Zentrum dieser Arbeit steht, sollen an dieser Stelle aus Nutzersicht wesentli-
che und somit zur Attraktivitit des OPNV beitragende Eigenschaften vorgestellt werden. Fol-
gende Graphik bietet eine einfache Ubersicht jener Indikatoren, welche in Summe die Qualitat
des OPNV und somit auch des SPNV in mehreren Dimensionen beschreiben kénnen (vgl. Abb.

3).

Nach SCHWARZE bemisst sich aus Nutzersicht ,die Attraktivitit des OPNV-Angebots haupt-
sachlich an der ErschlieBungs- und Verbindungsqualitit des OPNV-Systems” (2005, 4), da sich
hieraus nicht zuletzt die Qualitat der Erreichbarkeit von Aktivitatszielen wie etwa der Arbeits-
statte, einer Statte zur Nahversorgung oder einer Freizeitstatte iber die Inanspruchnahme des
OPNV ergibt (ebd., 2005, 4). Die beiden vorgenannten Qualititscharakteristika sind somit of-
fenkundig die fir diese Arbeit relevantesten Faktoren. Die ErschlieBungsqualitat ist dabei als
die Erreichbarkeit einer jeweiligen OPNV-Haltestelle definiert, die hiufig anhand der Gehdis-
tanz des Nutzers zur nachstgelegenen Haltestelle Gberpriift werden kann (vgl. BMVBS, online
unter: http://www.forschungsinformationssystem.de, Zugriffsdatum: 12.02.2013); die Gite
der Verbindungsqualitat ergibt sich insbesondere aus der Reisezeit zwischen Ausgangs- und

Endhaltestelle (http://www.forschungsinformationssystem.de, Zugriffsdatum: 13.02.2013).

In diesem Zusammenhang zeigt PEISTRUP, wie alleine der Faktor der Erreichbarkeit einer Hal-

testelle die OPNV-Nutzung unmittelbar zu beeinflussen weil (2010, 39). Sehr deutlich legt er

10



dar, dass die OPNV-Inanspruchnahme bei FuRwegentfernungen zur nichstgelegenen Haltestel-
le von bis zu 4 Minuten® noch bei ca. 27.5% liegt, sich dieser Wert bei Entfernungen zwischen 5
und 8 Minuten zunéchst leicht auf gut 23% absenkt, um dann bei Werten von 10 Minuten ste-
tig zu sinken, ehe Nutzerquoten von nur noch unter 10% bei Entfernungen von {iber 15 Minu-

ten erreicht werden.

Umweltqualitat:
Schadstoffe ErschlieBungssqualitat:
Larm Haltestellenerreich-
barkeit
Gehdistanzen

Servicequalitat:
Sauberkeit

Info rmationsveﬁﬂg- . Bedienungssqualitt:
barkeit OPNV- Bedienungshaufigkeit

Beschwerdemanage- QUALITAT Pinktlichkeit
ment

Kundengarantien

Verbindungsqualitat:
Ausriistungsqualitat: Reisezeit
Zugangsstellen Anschlisse
Fahrzeuge
Barrierefreiheit

Abb. 3: Qualititsindikatoren des OPNV

Quelle: leicht verandert nach http://www.forschungsinformationssystem.de, Zugriffsdatum

17.02.2013

Dass die Erreichbarkeit bzw. raumliche Nahe von Haltestellen ein ganz wesentlicher Attraktivi-
tatsfaktor ist, lasst sich auch aus den Analysen der Studie ,,Mobilitdt in Deutschland 2008“ fest-
stellen. Die Erreichbarkeit wurde hier anhand der subjektiven Wahrnehmung von Befragten

ermittelt, die ihre personliche Einschatzung zur Erreichbarkeit von Aktivitatsorten (z.B. der

® Bei einer angenommenen Gehgeschwindigkeit von 6 km/h entsprechen 4 Minuten einer Gehdistanz
von 400 Metern.
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Arbeitsstatte) in Abhangigkeit von der Entfernung verschiedener Zugangsmoglichkeiten zum
OPNV abgeben sollten: Wie zu erwarten ist, sinkt die persénliche Erreichbarkeitswahrnehmung
mit zunehmender Entfernung zum nachstméglichen OPNV-Zugang (vgl. Abb. 4). Wahrend etwa
69% bzw. 57% der Befragten die Erreichbarkeit der eigenen Arbeitsstatte bei einer Entfernung
des nachsten Nahverkehrsbahnhofs zur eigenen Wohnung von unter 400 Metern bzw. bis un-
ter 1°000 Metern positiv bewerten, sinkt diese Wertung bei groRer werdenden Distanzen suk-
zessive und fallt unter die Marke von 50%. Ein ahnliches Bild zeigt sich in der Bewertung der
Erreichbarkeitseinschatzung der Arbeitsstatte, wenn es um den Zugang zu einer Bushaltestelle
geht. 52% aller Befragten duBern sich positiv, wenn die Entfernung der Haltestelle maximal
200 Meter entfernt liegt. Ist diese weiter entfernt, etwa 400 Meter und mehr, fillt die positive

Erreichbarkeitseinschatzung auf nur noch 39% (vgl. DLR/ INFAS, 2010, 127 und 131).

5 kmund mehr

2 km bis unter 5 km

1km bis unter 2 km

400 Meter bis unter 1 km

Entfernung von der Wohnung zum
nachsten SPNV-Bahnhof

unter 400 Meter

400 Meter und mehr 39% |

200 Meter bis unter 400 Meter 48% |

100 Meter bis unter 200 Meter 52% |

Entfernung vom Arbeitsplatz
zur nachsten Bushaltestelle

unter 100 Meter 52% |

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Abb. 4: Positive Bewertung der Erreichbarkeit der Arbeitsstatte in Bezug auf die Ndhe eines Nahverkehrsbahn-

hofs und einer Bushaltestelle

Quelle: DLR/ INFAS (2010, 130), eigene Darstellung

Wie erwidhnt, spielt jedoch nicht alleine die rdumliche Nihe einer Haltestelle in der OPNV-

Qualitatswahrnehmung eine gewichtige Rolle, sondern auch die Frage, wie reibungslos oder
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einfach die Nutzung des OPNV ist. In diesem Zusammenhang fiihrt PEISTRUP an, dass als gute
Anbindung zum Arbeitsplatz gilt, wenn es eine schnelle OPNV-Direktanbindung oder eine Ver-
bindung mit nur einmaligem Umsteigen gibt (2010, 40). Sind diese Voraussetzungen erfillt, so
gibt er eine Nutzerquote von 36.7% an, wahrend bei Nichterfiillung und etwa dem Umstand

mehrerer Umsteigevorgange dieser Wert auf knapp unter 20% féllt (ebd., 2010, 40).

Leider kann im Rahmen der vorliegenden Arbeit die Verbindungsqualitat nicht weiter berlick-
sichtigt werden. Zwar gibt es an einzelnen Stellen, wie etwa bei der Deutschen Bahn, Netzpla-
ne, Uber die schnell und einfach die Verbindungsqualitat und {iber das Hinzurechnen der Geh-
distanzen zur OPNV-Haltestelle auch die ErschlieBungsqualitit zwischen zwei Punkten errech-
net werden kann. Jedoch konnte eine derartige Quelle fiir diese Arbeit nicht gewonnen wer-
den. Die Konzentration gilt deswegen, wie in bisherigen Analysen auch,’ den qualitativen Diffe-

renzen, die sich aus Unterschieden in der Erreichbarkeit von Haltestellen ergeben.

2.5. Nahverkehrsplanung und Erreichbarkeit in den untersuchten Stadten

In den Nahverkehrspldnen der jeweiligen Aufgabentriger des OPNV finden sich regelmiRig
sogenannte Qualitdtsstandards, die etwa bei der Planung und im Genehmigungsverfahren von
neuen OPNV-Strecken zu beachten sind (vgl. LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN, 2005, 1). In den
in dieser Arbeit betrachteten Stadten umfassen die Qualitdtsstandards auch die Definition von
Erreichbarkeitsvorgaben bezogen auf die verschiedenen Verkehrsmittel des OPNV. Folgende
tabellarische Auflistung gibt einen Eindruck Gber die getroffenen maximalen Haltestellenein-
zugsbereiche und Erreichbarkeitskorridore in Bezug auf den SPNV (vgl. Tab. 1). Die Stadt Ham-

burg bildet hier eine Ausnahme. Fir sie liegt kein Nahverkehrsplan vor.

Wahrend die Nahverkehrsplanung der meisten Stadte eine differenzierte Aufstellung nach
Gebietstypen vorsieht, die sich im Wesentlichen Uber deren Verdichtungsgrad bzw. Einwoh-
ner- und Arbeitsplatzdichte definieren (vgl. STADT FRANKFURT AM MAIN, 2006, 36 oder LAN-
DESHAUPTSTADT MUNCHEN, 2005, 15), wird im Nahverkehrsplan fiir Stuttgart nicht in dieser
Form unterschieden. Dieser, angelehnt an die Empfehlungen des Verbands deutscher Ver-
kehrsunternehmen (VDV), orientiert sich lediglich ,an den Richtwerten fiir Gebiete niedriger

Nutzungsdichte” (LANDESHAUPTSTADT STUTTGART, 2009, 63).

° Vgl. Literaturiibersicht — Gliederungspunkt 5.3.
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Berlin Disseldorf Frankfurt am Main
U-Bahn/ U-Bahn/
StralRen- StraRen- StraR:
s-Bahn  U-Bahn oo™ | SBahn  Stadt- raBen | Spahn  stadt- raven
bahn bahn bahn
bahn bahn
Kernzone (hochste 400 m 400m 300 m
Nutzungsdichte)
400 m 400 m 400 m 400 m 400 m 300 m
Gebiete hoher Nutzungsdichte 400 m 400 m 400 m
Gebiete niedriger s00m | s00m | soom | eoom  eom  e0om | soom | soom | 400m
Nutzungsdichte
Hamburg Miinchen K6ln
U-Bahn
S-Bahn (Hoch- straBen- S-Bahn U-Bahn Strafen- S-Bahn  StraBenbahn/ Stadtbahn
bahn bahn
bahn)
K hochst
ernzone (hochste 600m | 600m | 300m | soom 400 m
Nutzungsdichte)
€
g
Gebiete hoher Nutzungsdichte < 600 m - 600 m 600 m 400 m 800 m 400 m
=
=}
Gebiete niedriger 1000m | 600m | 600m | 800m 600 m
Nutzungsdichte
Stuttgart
s-Bah U-Bahn/ Stadt-
-oahn bahn
Kernzone (hochste
Nutzungsdichte) 800 m
- 600 m
Gebiete hoher Nutzungsdichte 1’000 m
Gebiete niedriger
Nutzungsdichte

Tab. 1: Maximale Haltestelleneinzugsbereiche differenziert nach Stidten und OPNV-Verkehrsmitteln

Quelle: LAND BERLIN (2007, 49), LANDESHAUPTSTADT DUSSELDORF (2011, 42), BE-
ZIRKSAMT HAMBURG-MITTE (2008, 57), STADT FRANKFURT AM MAIN (2006, 35), STADT
KOLN (2004, 42), LANDESHAUPTSTADT MUNCHEN (2005, 11), LANDESHAUPTSTADT
STUTTGART (2009, 65), eigene Darstellung

An den getroffenen ErschlieBungsstandards gemessen weisen die Stadte Berlin, Disseldorf
und Frankfurt am Main gegeniiber den anderen Stadten die ambitioniertesten Vorgaben und
auch die geringsten Unterschiede zwischen den Verkehrsmitteln auf. Die maximalen, in Luftli-
niendistanzen gemessenen Erreichbarkeitsdistanzen liegen zwischen 300 m und 600 m. In
Minchen sind diese Distanzen fiir die Kernzone und Gebiete hoher Nutzung vergleichbar, je-

doch lassen sich bei U- und S-Bahnen schon deutlichere Unterschiede erkennen. Hier betragt
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die maximale Entfernung 600 m, wohingegen diese, zum Vergleich, in Berlin, Disseldorf oder

Frankfurt am Main bei lediglich 400 m liegt.

Fir die Gebiete hoher oder hochster Nutzungsdichte bewegt sich die Spannweite zwischen 300
m und 600 m, nur in Koln und Stuttgart sind hohere Zielwertvorgaben definiert. Das obere
Ende der Spannweite reicht in diesen beiden Stadten bis zu 800 m bzw. im Falle Stuttgarts bis
zu 1000 m und bezieht sich auf S-Bahnhaltestellen. Unter Hinzunahme der Gebiete niedriger
Nutzungsdichte erweitert sich auch am Standort Miinchen der Haltestelleneinzugsbereich fiir
S-Bahnen auf 1‘000 m. Der Wert fir die Stadt Koln liegt diesbeziiglich bei 800 m, die sonstigen
Stadte weisen mit Werten von 400 m und 600 m deutlich enger definierte Umkreisbereiche

auf.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die ErschlieBungssituation in Stuttgart bei einer
Gesamtspannweite von 500 m bis 1‘000 m als die mutmaRlich schlechteste im Vergleich der
Stadte bezeichnet werden muss. Etwas einschrankend gilt es jedoch anzufiihren, dass bereits
gerade in dichter genutzten Bereichen ,durch die Uberlagerung verschiedener Linien bzw.
Verkehrsmittel, darunter durchweg auch immer ein Schienenverkehrsmittel“ (LANDESHAUPT-

STADT STUTTGART, 2009, 64), die Maximalwerte oftmals unterschritten werden.

2.6. Struktur bestehender Nahverkehrsnetze — eine kartenbasierte Analyse

Nachdem im vorangegangenen Unterabschnitt die theoretischen Planvorgaben fiir den schie-
nengebundenen Nahverkehr in den Untersuchungsstadten dargestellt worden sind, soll nun
die tatsachliche Situation anhand generierter GIS-Karten beschrieben werden. Im Wesentli-
chen wird den Punkten der Erreichbarkeit und der Abdeckung der jeweiligen Untersuchungs-
gebiete durch den schienengebundenen OPNV nachgegangen sowie die Verkehrsmittel des

SPNV vergleichend analysiert.
Berlin

Der SPNV Berlins wird lber die drei Verkehrsmittel U-Bahn, S-Bahn und StraRenbahn gewahr-
leistet (vgl. Anhang A.1). Als Besonderheit gilt es zu erwahnen, dass lediglich der Ostteil Berlins
Uber ein StraBenbahnnetz verfiigt. Dies ist auf die Teilung Berlins nach dem zweiten Weltkrieg
und die unterschiedlichen konzeptionellen Entscheidungen fiir bzw. wider den Betrieb einer
StraBenbahn zurlickzufiihren: Im Westen Berlins wurde verstarkt auf die U-Bahn und den Bus
gesetzt, wohingegen in Ost-Berlin der StraBenbahnbetrieb forciert wurde (vgl.

http://www.bvg.de, Zugriffsdatum 16.12.2012).
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Heute verkehren im Berliner Stadtgebiet 22 StraBenbahnlinien, bei einem Gleisnetz von rd.
190 km. Neben der Stralenbahn wird das Berliner Stadtgebiet durch U- und S-Bahnen er-
schlossen. Zehn U-Bahnlinien verkehren heute auf einem Gesamtnetz von gut 146 km (vgl.
BERLINER VERKEHRSBETRIEBE, 2011, 2). Daneben bedienen 15 S-Bahnlinien auf knapp 331 km
das Stadtgebiet und die Umlandbereiche (vgl. http://www.bahn.de, Zugriffsdatum
16.12.2012).

Potsdam, das in dieser Untersuchung gleichermaRBen betrachtet wird (vgl. Anhang A.1), verfligt
Uber ein Stralenbahnnetz. Dieses umfasst rd. 80 km und wird von sieben Linien bedient (vgl.
http://www.swp-potsdam.de, Zugriffsdatum 16.12.2012). Dariber hinaus finden sich auf Pots-
damer Stadtgebiet Haltepunkte der S-Bahn. Diese gewahrleistet auch Uber die Linie der Num-

mer sieben die Anbindung an Berlin und dessen Zentrum.

In Bezug auf die Fernverkehrsbahnhofe mit ICE- und/ oder IC-Anschluss gilt es die vier im Berli-
ner Stadtgebiet gelegenen zu erwdhnen. Es sind dies: der Ostbahnhof, der Bahnhof Gesund-

brunnen, der Bahnhof Stidkreuz und der Berliner Hauptbahnhof.

Basierend auf der Kartenanalyse lassen sich diese weiteren Folgerungen in Bezug auf die Struk-
tur des Nahverkehrsnetzes im Untersuchungsgebiet festhalten (vgl. Anhang A.1): Erwartungs-
gemal findet sich die grofRte Firmendichte und somit auch die hochste Anzahl von Aktivitats-
punkten in Bezug auf den Wegezweck Arbeit in den zentralen Berliner Lagen, z.B. in den Stadt-
teilen Kreuzberg und Friedrichshain, dem Bezirk Mitte oder dem Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf. Die 500 m-Haltestellenradien um die Haltestellen der jeweiligen SPNV-
Verkehrsmittel zeigen, dass groRere Teile des Untersuchungsgebietes nicht in einem als be-
sonders gut bewerteten Gehzeitbereich (vgl. PEISTRUP, 2010, 39) und in den aus der Berliner

Nahverkehrsplanung als Zielwertvorgabe bestimmten Erreichbarkeitskorridoren liegen.

Dusseldorf

In Unterscheidung (vgl. Anhang A.2) zum Berliner SPNV-System gibt es in Disseldorf keine U-
Bahn im eigentlichen Sinne. Dort gibt es vielmehr die Kombination aus der im Disseldorfer
Zentrumsbereich unterirdisch und in den sonstigen Stadt- und Umlandbereichen (z.B. Krefeld,
Neuss oder Meerbusch) oberirdisch verkehrenden Stadtbahn, mit insgesamt sieben Linien auf
rd. 69 km Streckenldange. Neben der Stadtbahn existiert auch eine StraBenbahn, die mit insge-
samt 11 Linien auf rd. 78 km Gleisstrecke nicht nur im Disseldorfer Stadtgebiet operiert, son-

dern Dusseldorf auch bis nach Neuss oder Ratingen verbindet (vgl. RHEINBAHN AG, 2011).
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Als weiterer Bestandteil des SPNV im Untersuchungsraum ist die S-Bahn zu nennen, die das
Disseldorfer Stadtgebiet sowie das Untersuchungsgebiet der vorliegenden Analyse im We-
sentlichen in Nord-Siid- und in Ost-West-Richtung erschlieRt (vgl. Anhang A.2). Die S-Bahn ist
als Teil des VRR (Verkehrsverbund Rhein Ruhr) zu sehen und verfiigt im gesamten Verbundge-

biet tiber 11 Linien (vgl. VERKEHRSVERBUND RHEIN RUHR, 2011, 95).

Als Fernverkehrsbahnhofe innerhalb des Untersuchungsgebietes gilt es insbesondere den Dis-
seldorfer Hauptbahnhof zu nennen, der lber die meisten ICE- und IC-Verbindungen verfiigt,
sowie den ICE- und IC-Bahnhof in der Nahe des Dusseldorfer Flughafens. Basierend auf der
Kartenanalyse sind folgende sonstige Erkenntnisse in Bezug auf die Struktur des Nahverkehr-
snetzes im Untersuchungsgebiet festzuhalten (vgl. Anhang A.2): Die eindeutig hochste Firmen-
dichte, und deswegen auch die Orte hochster Bedeutung in Bezug auf den Wegezweck Arbeit,
finden sich im Zentrum Dusseldorfs sowie, mit abnehmendem Gewicht, im linksrheinischen
Bereich (Seesterngebiet) und im rechtsrheinischen Bereich entlang des Kennedydamms. Genau
in diesen Bereichen, die Ausnahme bilden die Haltepunkte der S-Bahn, findet sich auch die
groRte Haltestellendichte von Stadtbahn und StraBenbahn. Die 500 m-Haltestellenradien wei-
sen aus, dass in diesen Bereichen des Untersuchungsgebietes von einer sehr guten Erreichbar-
keit des OPNV fiir die jeweiligen Nutzer ausgegangen werden kann. Die Zielsetzungen des
Nahverkehrsplanes in Bezug auf die Erreichbarkeitsvorgaben scheinen somit groBtenteils er-

fullt zu sein.
Frankfurt

Wie fiir das Diisseldorfer Untersuchungsgebiet festgestellt, verfliigt auch der Frankfurter Un-
tersuchungsraum (vgl. Anhang A.3) Uber eine sowohl oberirdisch als auch in den Zentrumsbe-
reichen Frankfurts unterirdisch verkehrende Stadtbahn. Daneben besteht ein StraBenbahn-
netz. Als kommunales Verkehrsunternehmen betreibt die VGF (Verkehrsgesellschaft Frankfurt
am Main) beide Verkehrsmittel. Das U- bzw. Stadtbahnnetz besteht aus neun Linien, die auf
einer Streckenlange von insgesamt fast 65 km verkehren. Das StralRenbahnnetz umfasst eine
Gesamtlange von gut 67 km und wird von 10 Linien bedient (vgl. VERKEHRSGESELLSCHAFT
FRANKFURT AM MAIN, 2011, 7)

Weiterhin wird der Analyseraum von verschiedenen S-Bahnlinien durchzogen. Diese, als Teil
des RMV (Rhein-Main-Verkehrsverbund), teilen sich in neun Einzellinien auf, die im gesamten
RMV-Gebiet auf eine Streckenldnge von 297 km kommen (vgl. http://www.rmv.de, 2012, Zu-
griffsdatum 16.12.2012). Des Weiteren finden sich im Untersuchungsgebiet drei Bahnhofe,

welche lber ICE- und IC-Anbindungen verfiigen und in der Analyse Beachtung finden. Im Ein-
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zelnen sind dies der Frankfurter Hauptbahnhof, der Bahnhof Frankfurt Main Stid und der

Bahnhof am Flughafen Frankfurt.

Die Kartenanalyse (vgl. Anhang A.3) ergibt dariber hinaus, dass insbesondere der Norden des
Untersuchungsgebietes durch die beschriebene Stadtbahn erschlossen wird, wohingegen im
stidlichen, aber auch im westlichen und 6stlichen Teil vor allem die Tram und die S-Bahn zur
Verfiigung stehen. Deutlich zu erkennen ist die hohe Firmendichte im Frankfurter Zentrum.
Erwartungsgemald spiegelt sich hier der grofRe Firmenbesatz in Bereichen wie dem Westend
oder dem Bankenviertel wider. Fiir den Wegezweck Arbeit liegen hier somit die wichtigsten
Gegenden, die — wie die Kartenanalyse (iber die 500 m-Haltestellenradien ausweist — in weiten
Teilen recht gut erreichbar sind und somit auch den Zielvorgaben aus dem Nahverkehrsplan

vergleichsweise gut Rechnung tragen.

Hamburg

Im Hamburger Stadt-, und somit auch im Untersuchungsgebiet, fehlt eine StraRenbahn ganz-
lich (vgl. Anhang A.4). Als SPNV-Verkehrsmittel dienen insbesondere die U-Bahn sowie die S-
Bahn. Die U-Bahn operiert sowohl unter- als auch oberirdisch (Hochbahn) und verfligt heute
Uber eine Streckenldange von anndhernd 101 km, bei vier Linien. Die S-Bahn befahrt ein Stre-
ckennetz von fast 147 km und besitzt vier Linien (vgl. HAMBURGER VERKEHRSVERBUND, 2011,
30). Es finden sich im Untersuchungsraum vier ICE- bzw. IC-Bahnhofe. Dies sind die nahegele-
genen Bahnhofe: Hamburger Hauptbahnhof, Hamburg Dammtor und Hamburg Altona im Zent-

rum der Stadt sowie der Bahnhof Hamburg Harburg im Sliden des Stadtgebietes.

Durch die kartenbasierte Analyse konnen folgende, die Nahverkehrsstruktur betreffende
Schliisse gezogen werden: Im Bereich der drei erwdahnten Fernbahnhofe im Zentrum Ham-
burgs sowie um die AuRenalster findet sich die hochste Firmendichte des Untersuchungsgebie-
tes — mit entsprechendem Riickschluss fir die Wichtigkeit der Gebiete in Bezug auf den Wege-
zweck Arbeit. In diesen Bereichen findet sich eine als ausreichend zu bezeichnende Erreichbar-
keit von SPNV-Haltestellen, da weite Teile durch 500 m-Haltestellenradien abgedeckt sind. Die
Hamburger U- bzw. Hochbahn bedient insbesondere den Norden Hamburgs sowie Uber die
Linie der Nummer zwei auch den Osten der Stadt. Demgegeniiber bedient die S-Bahn zusatz-

lich auch den Hamburger Siiden und Westen (vgl. Anhang A.4).

Koln

Die Stadt Koéln verfiigt Gber keine U-Bahn im eigentlichen Sinne. Vielmehr hat sich in Kéln eine

Kombination aus StraBenbahn und Stadtbahn entwickelt, die weite Teile des Untersuchungs-
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gebietes bedient und in den Zentrumsbereichen Kdélns auch unterirdisch verlauft (vgl. Anhang
A.5). Es bestehen insgesamt 11 Linien, die auf einer Gesamtstreckennetzlange von fast 194 km
verkehren (vgl. KOLNER VERKEHRS-BETRIEBE AG, 2012, 2). Daneben verkehren fiinf S-
Bahnlinien von und nach Kéln, die — wie schon fir den Untersuchungsraum Diisseldorf ange-

flihrt wurde — Teil der S-Bahn Rhein Ruhr mit ihren insgesamt 11 Linien sind.

Im Untersuchungsgebiet des Standortes Koln liegen insgesamt drei Bahnhofe des ICE- und IC-
Fernverkehrs. Im Stadtzentrum befindet sich der Kélner Hauptbahnhof, auf der rechtsrheini-
schen Seite liegt der Haltepunkt K6In Messe Deutz und am Ende des Stidostlichen Stadtgebie-

tes befindet sich der Bahnhof Kéln/Bonn Flughafen (vgl. Anhang A.5).

Aus der Kartenanalyse wird deutlich, dass die hochste Firmendichte im Kolner Altstadtbereich
zu finden ist. Hier sollte die SPNV-Ndhe im Sinne des Wegezwecks Arbeit die bedeutendste
Rolle spielen. Die 500 m-Haltestellenradien zeigen, dass genau in diesem Bereich eine sehr
gute Abdeckung der Flache durch die Haltepunkte des SPNV gegeben ist. Es lassen sich nur
ganz vereinzelt Bereiche erkennen, von denen aus keine Haltestelle der Koélner Stadt- bzw.
StraRenbahn in einem Umbkreis von 500 Metern liegt. Bezogen auf die Erreichbarkeit von S-
Bahnhaltestellen gilt es zu sagen, dass hier doch deutliche Abweichungen von den Zielsetzun-
gen aus dem Nahverkehrsplan zu erkennen sind und die Erreichbarkeitssituation als eher

schlecht zu beurteilen ist (vgl. Anhang A.5).
Miinchen

Im Analysegebiet des Standortes Miinchens (vgl. Anhang A.6) gibt es neben rein unterirdisch
verkehrenden U-Bahnen auch S-Bahnen und StraBenbahnen. Das U-Bahnnetz (sechs Linien)
erstreckt sich liber ca. 95 km Linienlange, jenes der S-Bahn (10 Linien) tGber rd. 442 km und das
der StraBenbahn (11 Linien) iiber etwa 75 km (vgl. MUNCHNER VERKEHRS- UND TARIFVER-
BUND, 2011, 59). Als Besonderheit des Standortes gilt es die sogenannte Stammstrecke zu
nennen und auf deren Bedeutung aufmerksam zu machen. Auf dieser Gleisstrecke verkehren

alle S-Bahnlinien in zeitlich kurzem Takt (ebd. 2011, 30).

Im Untersuchungsgebiet liegen drei Fernbahnhéfe mit Bedeutung fiir den ICE- und IC-Verkehr.
Im Westen des Miinchener Stadtgebietes ist dies der Bahnhof Miinchen Pasing, im Zentrum

Minchens ist es der Hauptbahnhof und im 6stlichen Stadtgebiet der Ostbahnhof.

Die Auswertung der Kartenanalyse lasst, wie bei den bisher analysierten Standorten auch, die
hochste Firmendichte im Bereich um das Miinchener Stadtzentrum (Altstadtringbereich) er-

kennen. Insgesamt ldsst sich sagen, dass der Altstadtringbereich und weite Teile des Bereichs
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bis zum Mittleren Ring eine groRe Haltestellenverfiigbarkeit und -erreichbarkeit aufweisen. Es
gibt hier viele Bereiche, in denen sich die 500 m-Haltestellenradien der verschiedenen SPNV-
Verkehrsmittel Gberlappen und kaum Lagen Ubrig bleiben, die nicht eine Haltestellen in maxi-
mal 500 m Entfernung aufweisen. Hier scheinen die Zielvorgaben des Nahverkehrsplans sehr
zufriedenstellend umgesetzt. Je weiter man sich in Richtung der Stadtgebietsgrenzen bewegt,
desto schlechter wird der Erreichbarkeitsgrad. Offenkundig kénnen hier die Zielsetzungen des
Nahverkehrsplans nicht eingehalten werden. Lagen auRerhalb des Stadtgebietes Miinchens
werden durch die S-Bahn erschlossen. Die U-Bahn verkehrt fast ausnahmslos in den Stadtge-
bietsgrenzen. Gleiches lasst sich fiir die StraBenbahnlinien feststellen. Bis auf die nach Grin-
wald flihrende StraBenbahn der Linie 25 verbleiben alle sonstigen Strecken im Miinchener

Stadtgebiet (vgl. Anhang A.6).
Stuttgart

Das Stuttgarter Analysegebiet (vgl. Anhang A.7) befindet sich im Bereich des VVS (Verkehrs-
und Tarifverbundverbund Stuttgart). Ahnlich dem Diisseldorfer oder dem Kélner Standort, gibt
es zwar eine teilweise als U-Bahn bezeichnete Bahn, diese ist jedoch als Stadtbahn zu verste-
hen, die groRtenteils oberirdisch verkehrt, insbesondere aber in den innerstadtischen Lagen
Stuttgarts auch unterirdische Haltepunkte besitzt. Insgesamt — ohne die Zahnrad- und die Seil-
bahn der Liniennummern zehn und 20 - verlaufen auf rd. 228 km Streckennetz 15 Stadtbahnli-
nien. Neben diesen Stadtbahnlinien befinden sich, als zweiter Trdager des SPNV, sieben S-
Bahnlinien im Untersuchungsgebiet, welche auf ein Streckennetz von 266 km im VVS kommen

(vgl. VERKEHRS- UND TARIFVERBUND STUTTGART, 2011, 2).

Weiterhin stellt der Stuttgarter Hauptbahnhof den zentralen ICE- und IC-Fernverkehrsbahnhof
im Untersuchungsgebiet dar. AuBerhalb des Untersuchungsgebietes befindet sich noch der
Bahnhof Vaihingen Enz mit entsprechendem IC-Halt, dieser ist jedoch fiir die hier vorliegende
Untersuchung nur von sehr untergeordneter Relevanz und deshalb auch nicht in der Karten-

analyse dargestellt (vgl. Anhang A.7).

Die Kartenanalyse bestétigt die im Nahverkehrsplan getatigte Aussage der sehr guten SPNV-
Erreichbarkeit in den Stuttgarter Zentrumslagen.' Diese Situation wird augenscheinlich von
der dichten Struktur der Haltestellen des Stadtbahnsystems gewahrleistet, die — auch gemes-
sen an der hohen Firmendichte in diesen Lagen — dem Wegezweck Arbeit unter Erreichbar-
keitsgesichtspunkten offensichtlich sehr gut gerecht wird. Aber auch (ber diese zentralen,

innerstadtischen Bereiche hinaus und insbesondere im norddstlichen und siidlichen Stadtge-

10 Vgl. Gliederungspunkt 2.5
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biet zeigt sich eine sehr gute Abdeckung des Stadtgebietes durch die 500 m-Haltestellenradien.
Die S-Bahnhaltestellen liegen demgegeniber deutlich weiter auseinander und decken nur ver-
einzelte Lagen ab. Sofern das Stuttgarter Stadtgebiet verlassen wird, sind aber die S-Bahnen
die zentralen SPNV-Verkehrsmittel. GroRere und nahe an Stuttgart gelegene Stadt- und Sied-
lungsbereiche, wie etwa Boblingen, Sindelfingen oder Esslingen, werden durch die S-Bahnen

erschlossen (vgl. Anhang A.7).
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3. BUROIMMOBILIENMARKT

3.1. Immobilien als Wirtschaftsgut und Wirtschaftsfaktor

Unter dem Begriff ,,Immobilie” werden verschiedenste Immobilienarten und Immobilientypen
verstanden. Die Darstellung dieser sowie die Definition der in dieser Arbeit untersuchten Biro-
immobilien und birogenutzten Immobilien werden im Folgenden vorgenommen. Daneben
werden die Immobilien und Bilroobjekte charakterisierenden Eigenschaften als Unterschei-
dungsmerkmale zu anderen Wirtschaftsgiitern beschrieben sowie die wirtschaftliche Relevanz

und Dimension des (Bliro-)Immobilienmarktes beleuchtet.

3.1.1. Abgrenzung verschiedener Immobilientypen und Definition von Biiroimmobilien

Da Immobilien mit Blironutzung Gegenstand dieser Arbeit sind, bedarf es der Abgrenzung und
Definition gegeniber weiteren Immobilienarten. HEYSER merkt an, dass die Abgrenzung ver-
schiedener Immobilientypen zunachst von der jeweilig interessierenden Fragestellung abhan-
gig ist und dass eine ,, Abgrenzung der vielfaltigen Immobilientypen in der einschlagigen Litera-
tur nicht einheitlich vorgenommen wird“ (2006, 23). Nach SCHULTE/ SCHAFERS/ FOCKE kén-
nen Immobilien in einer ,immobilienékonomischen Definition” wie folgt beschrieben werden:
»Llmmobilien sind Wirtschaftsgiiter, die aus unbebauten Grundstiicken oder bebauten Grund-
stiicken mit dazugehorigen AuBenanlagen bestehen. Sie werden von Menschen im Rahmen
physisch-technischer, rechtlicher, wirtschaftlicher und zeitlicher Grenzen fiir Produktions-,
Handels-, Dienstleistungs- und Konsumzwecke genutzt” (2008, 16). Diese Definition lasst be-
reits erkennen, dass unter Immobilien meist einem bestimmten Nutzungszweck entsprechend
Uberbaute Grundstlicke verstanden werden kénnen — Grundstiicke sind natlirlich auch schon
als immobile Guter per se zu werten. Der Begriff Bliroimmobilie kennzeichnet folglich bereits
den mit dem Bau des Gebaudes verfolgten grundsatzlichen Zweck Bliroraum zu schaffen, der,
wie es HEYSER aus Nutzersicht beschreibt, tiber einen moglichst langen Zeitraum fiir kiinftige
Mieter einen moglichst hohen und stabilen Nutzen produzieren soll (2006, 24). Was Bliroraum
darstellt und aus welchen Aktivitdten sich der Bedarf nach Biiroflichen generiert, versuchen
als eine der ersten DE LANGE (1989) und noch friher HALL (1985) festzuhalten. DE LANGE de-
finiert relativ kurz, dass Blroaktivitdten all jene Aktivitaiten umfassen, die ganz vorwiegend an
Schreibtischarbeit gebunden sind (1989, 34). HALL kommt zu einem dhnlichen Ergebnis, indem
er Biiros aktivitatsorientiert, wie folgt, beschreibt ,information is collected, sorted, analysed,

made secure and transmitted. The ’office’ can be a single function room (...), a large purpose-
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built block, or say, simply a small suite of rooms for the board of secretaries in a manufacturing

enterprise” (1985, 25).

Eine ganz grundsatzliche und in den groRen deutschen Birostandorten vielfach angewandte
bzw. mutmallich auch am breitesten akzeptierte Bliroraumdefinition findet sich bei der Ge-
sellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung (GIF) (vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBI-
LIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2008, 3 und 8). Hierin ist dargelegt, welche Nutzungsar-
ten und Arten von Flacheninanspruchnahme zur Bironutzung zu zdhlen sind. Erganzend dazu
zeigt die nachfolgende Graphik (vgl. Abb. 5) die mdgliche Differenzierung von Biroimmobilien
gegeniliber anderen Immobilienklassen. Als Ausgangspunkt der Unterscheidung gilt die bereits
zuvor beschriebene nutzungs- oder zweckgebundene Sichtweise. Fir diese Arbeit sollen inso-
fern nur die Immobilienarten ,reine Bliroimmobilien” und ,,gemischt genutzte Immobilien mit

Uberwiegender Bironutzung” herangezogen werden.

Rohbauland
Bauerwartungsland
Grundstiicke

Baureifes Land

Bebaute Flachen

» Reine Biiroimmobilien
Immobilien
Biiroimmobilien
Gemischt genutzte
A Immobilien mit
(chassbeice {iberwiegender
Biironutzung
Handelsimmobilien
Nichtwohngebaude

(Gewerbeimmobilien)

Industrieimmobilien
Bauwerke
Verkehrsinfrastruktur

Sonderimmobilien (z.B.
Kliniken, Hotels,
Seniorenwohnheime,
Freizeitimmobilien, etc)

Tiefbauten Ver-und Entsorgung

Telekommunikation

Abb. 5: Gliederung der Inmobilienarten

Quelle: verdndert nach KLEIBER/ SIMON/ SCHROTER (2007), eigene Darstellung
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3.1.2. Der Immobilienmarkt aus gesamtwirtschaftlicher Perspektive

Immobilien spielen in vielen Bereichen des Lebens und Wirtschaftens eine wichtige Rolle. Ei-
nerseits sind sie notwendig, um etwa das Grunddaseinsbediirfnis des Wohnens zu befriedigen,
andererseits spielen sie eine bedeutende Rolle fir die private, individuelle Vermogensbildung
und nicht zuletzt als wichtige Assetklasse (vgl. Abb. 6) fiir die renditeorientierte direkte oder
indirekte Geldanlage verschiedenster nationaler und internationaler Investoren (vgl. VOIGT-

LANDER, 2009b, 61-73).

Langst sind Immobilien, und in besonderem MaRe Bliroimmobilien, als Wirtschaftsgut fest in
den Portfolios verschiedenartiger und zumeist professioneller Anleger etabliert und sorgen
unter anderem dafir, das gewtinschte Verhéltnis zwischen Risiko und Rendite des Portfolios zu
erreichen. Meist werden Immobilien dabei als sichere Anlagealternative mit iberschaubarem
Anlagerisiko verstanden, wobei aber auch opportunistische Immobilieninvestments immer
wieder in der Absicht getatigt werden, noch nicht gehobenes Ertragspotential der Immobilie

durch verschiedenste MaRnahmen gewinnbringend zu férdern (vgl. SCHATZL, 2002, 19).

________________

P 1.8Mrd.€
s
E 6.7 Mrd. £ E
[ L5SMrd.€ |
45Mrd. €
: : i Stuttgart
' 5.3Mrd. €
' ' iZ* Miinchen
O Hamburg
4.0 Mrd. € 8.1 Mrd. € O Frankfurt
O Dusseldorf
0.5Mrd. €
— sozizzizziio—  MBerlin
g 0.5Mrd. € e |
4.9Mrd. € 2.3 Mrd. € :::::::::::::::::; P 1 £
i 2.0Mrd.€ | 0.3Mrd.€ 1.9Mrd. €
| 21Mrd.€ 1.8 Mrd. € e ——— 1.8Mrd. € [—
0 Mrd 1.3 Mrd. € 1.5 Mrd. € 1.2 Mrd. €
. 4 0.9 Mrd. € 0 7Mrd €
0.9 Mrd. € d
d a
2006 2007 2008 2009 2010

Abb. 6: Gesamtinvestitionsvolumen seit 2006 in den untersuchten Stadten (ohne Kéln)

Quelle: COLLIERS (2011), eigene Darstellung
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Natirlich sind die Dimensionen des Immobilienmarktes nicht allein auf Investitions- und Fi-
nanzgesichtspunkte beschrankt, sondern haben eine dariber hinausgehende Bedeutung fir
die deutsche Wirtschaft: Nach dem von DEMARY et al. (2009) vorgestellten Gutachten zur Be-
deutung der Immobilienmérkte aus gesamtwirtschaftlicher Perspektive, kamen Unternehmen
der Immobilienwirtschaft, die etwa mit dem Bau, der Instandhaltung oder mit verschiedenen
Dienstleistungen den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie begleiteten, in den Jahren 1991
auf einen Anteil von gut 17% bis annahernd 21% an der gesamten Bruttowertschépfung bis

2007 (ebd., 2009, 81).

Aus der Gesamtheit der vorgenannten Zahlen ist zu schlieRen, dass Immobilien sowohl als
Wirtschaftsgut als auch als Teil des gesamtwirtschaftlichen Marktes hohe Bedeutung besitzen.
Dies bestatigt letztlich auch die hohe Relevanz des Untersuchungsgegenstandes der vorliegen-

den Arbeit.

3.1.3. Charakteristik des Wirtschaftsguts (Bliro-)Immobilie

Immobilien im Allgemeinen und Blroobjekte im Speziellen unterscheiden sich — nicht zuletzt
fiir Eigentimer und Nutzer — ganz wesentlich von einer Vielzahl sonstiger Wirtschaftsglter. Vor
der weiteren Analyse ist es deshalb angebracht, deren wesentliche Charakteristika zu kennen.
Die maligeblichen, eine Immobilie kennzeichnenden Eigenschaften liegen in ihrer Immobilitat
und der sich daraus ergebenden Standortgebundenheit, ihrer Verschiedenartigkeit bzw. Hete-
rogenitat, ihren relativ hohen Transaktionskosten bei vergleichsweise eingeschrankter Liqui-
dierbarkeit, ihren zumeist hohen Investitionskosten und der daraus resultierenden hohen Ka-
pitalbindung, ihrer Nutzungsdauer sowie der Dauer ihres Erstellungsprozesses (vgl. BONE-

WINKEL/ SCHULTE/ FOCKE, 2008, 16-21).
Standortgebundenheit/ Immobilitit

Da Immobilien und Bliroobjekte nicht verriick- oder versetzbar sind, sondern stets an errichte-
ter Stelle verbleiben miissen, stehen sie in direkter Abhangigkeit zu ihrer Lage. Andern sich die
Gegebenheiten dieser und es findet etwa ein den Standort aufwertender Imagewandel statt,
so ist anzunehmen, dass sich dies auch unmittelbar positiv beispielsweise in einer gesteigerten
Nachfrage und einem steigenden Mietniveau widerspiegelt. HEYSER fiihrt in diesem Zusam-
menhang an, dass etwa auch ,verdanderte Situationen in der Anbindung zum 6ffentlichen Nah-

verkehr (...) zu positiven wie negativen Wertanderungen fihren” (2006, 34).
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Heterogenitat

In direktem Bezug zur Standortgebundenheit von Immobilien steht der Aspekt der Heterogeni-
tat selbiger: Auch zwei sich in Architektur, Ausstattung und allen anderen eine Immobilie
kennzeichnenden Details perfekt gleichende Objekte konnen theoretisch nie den exakt glei-
chen Preis oder Marktwert erzielen, da sie niemals auf ein und demselben Grund errichtet sein
kénnen. Bei der Begutachtung von Immobilien wird schnell ersichtlich, dass jede einzelne ein
Unikat in sich darstellt und sich in der Realitdat neben der nahezu immer gegebenen Differenz
der Lage, meist auch in Architektur, Ausstattung oder technischen Details von jeder zweiten

verschieden zeigt (vgl. KEMPF, 2008, 41).

Transaktionskosten und Transaktionshaufigkeit

Werden Immobilien gekauft und verkauft, schlieRen sich zumeist eine Reihe von Transaktions-
kosten an, welche beim Erwerb anderer Giiter meist nicht in dhnlicher Hohe oder nicht in glei-
cher Zahl anfallen. HEYSER (2006, 45) fuhrt an, dass es beobachtbare und nicht beobachtbare
Transaktionskosten gibt, wobei sich die beobachtbaren Ankaufskosten — wie Maklergebihren,
Notar-/ Anwalts-/ Gerichtskosten und die Grunderwerbssteuer — auf bis zu sieben Prozent!
des Kaufpreises summieren konnen. Als versteckte, nicht beobachtbare Kosten nennt er im
Weiteren etwa Nachforschungsaufwendungen — also Informationskosten — oder die Suchkos-
ten des Ankaufers. In Ganze kdnnen diese Aufwendungen als Hemmnisse bzw. Marktein- und
austrittsbarrieren verstanden werden, welche unter anderem dafir verantwortlich sind, dass

Immobilien bei weitem nicht in einer Frequenz wie etwa Aktien gehandelt werden (vgl. BONE-

WINKEL et al., 2008, 20-21).

Hohe Investitionskosten, hohe Kapitalbindung, Transaktionshaufigkeit

Der Bau von Immobilien flhrt in der Regel dazu, dass groRere Summen von Kapital gebunden
werden bzw. investiert werden missen. Im Vergleich ist das Investmentvolumen meist signifi-

kant gegeniiber dem sonstiger Wirtschaftsglter erhéht (vgl. KEMPF, 2008, 41).

Es gilt anzumerken, dass die Hohe und die Dauer der Kapitalbindung sehr stark vom jeweiligen
Eigentimer abhangen. Von der Planungs- und Entstehungsphase bis zur Fertigstellung wird
»die Biroimmobilie nicht selten vom Projektentwickler an einen Zwischeninvestor und schlief-
lich an den Endinvestor verdufRert, ehe eine ldngere Haltedauer eintritt“ (HEYSER, 2006, 44).

Der hohe Kapitalaufwand eines Immobilieninvestments bedeutet somit eine Minderung der

" Nach diversen Grunderwerbssteuererhohungen bis zum heutigen Tage summiert sich in manchen
Bundeslandern alleine dieser Teil der Ankaufsnebenkosten auf bis zu 5% des Kaufpreises.
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Haufigkeit gehandelter Immobilien und nicht zuletzt auch — dhnlich wie die Transaktionskosten

— eine Marktzugangsbeschrankung.
Nutzungsdauer

Die theoretische Nutzungsdauer von Immobilien ist, gemessen an ihrer physikalischen Bestan-
digkeit, als duBerst langfristig zu beschreiben und lasst ,Immobilien zu den langlebigsten Wirt-
schaftsgiitern zdhlen“ SCHATZL (2002, 34). Die tatsichliche Nutzungsdauer bzw. der Lebens-
zyklus einer Immobilie orientiert sich aber vielmehr an ihrer 6konomischen Nutzungsdauer.
Diese wird theoretisch vor allem dadurch begrenzt, dass der Kapitalwert eines Neubaus den
Kapitalwert des Bestandsgebaudes — welches beispielsweise nicht mehr den aktuellen Nutzer-
anforderungen gerecht wird und durch hohen Leerstand gekennzeichnet ist — libersteigt, weil
dann der Neubau lohnender und ein Gewinn etwa auf Seiten eines Projektentwicklers zu er-
warten ist (vgl. BONE-WINKEL et al. (2008, 21). Praktisch heif3t dies, dass der Kapitalwert bzw.
die Nutzungsdauer einer Gewerbe- und somit auch der einer Biroimmobilie insbesondere der

Erfillung der Anforderungen unterworfen ist, die Nutzer an sie stellen.

Gerade diese Anforderungen haben sich nach SCHATZL bei Gewerbeimmobilien immer schnel-
ler verandert, sodass die 6konomische Nutzungsdauer in den meisten Fallen unter der physi-
schen liegt. Er begriindet dies vor allem damit, dass sich seit den 1950er Jahren in etwa zehn-
jahrigem Turnus neue Blroformen und Biiroraumkonzepte herausgebildet haben (2002, 33-
36). Altere Immobilien sind dann etwa aufgrund ihrer Gebdudetiefen oder FensterachsmalRe zu
unflexibel und gegenlber Neubauten deutlich ineffizienter, neue Birokonzepte zuzulassen —
mitunter wiirden sogar arbeits- oder arbeitsstattenrechtliche Vorgaben missachtet. In der Pra-
xis kann deshalb festgestellt werden, dass Biroimmobilien in jedem Fall schneller einer Sanie-
rung und Modernisierung bzw. eines Abrisses und Neubaus unterzogen werden als etwa
Wohnimmobilien. In der Literatur besteht bei der Einschdtzung genauerer Werte der Nut-

zungsdauer aber Dissens.*

Wahrend etwa GONDRING eine Lebensdauer von Biroobjekten
zwischen 30 und 60 Jahren angibt (2004, 57), geht SCHATZL von einer 30- bis 40-jahrigen wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer bei Biiroimmobilien aus (2002, 35) und VOIGTLANDER verweist

auf einen Wert von 25 Jahren (20093, 57).

2 Anmerkung: Auch HEYSER diskutiert diesen Dissens innerhalb der Literatur und stellt die Problematik
einer Einschatzung von Nutzungsdauern in Hinblick auf den Wert einer Immobilie sehr plakativ dar
(2006, 40-43).
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Lange Produktionsdauer

Die Produktionsdauer einer Immobilie ist Ianger als die vieler anderer Giiter. Im Wesentlichen
gliedert sich die Produktion in drei Phasen: Die Planungsphase, die Genehmigungsphase und
die Bauphase (vgl. HEYSER, 2006, 47). In jeder dieser Phasen gibt es Abhdngigkeiten, welche je
nach Immobilienart, je nach regionaler Planungsbehérde oder je nach baurechtlichen Gege-
benheiten die Realisierungsdauer einer Immobilie ausdehnen oder vermindern. KEMPF (2008,
44) rechnet fur Buroneubauten mit einer Realisierungsdauer von einem Jahr bis flinf Jahren,
HEYSER (2006, 47) spricht von einem realistischen Wert, der in Summe der einzelnen Phasen
einer Gesamtentwicklung zwischen einer Minimaldauer von 18 Monaten und einer Maximal-
dauer von 24 Monaten liegt. Nach SCHATZL hingt ,die Dauer der Entwicklungsphase (...) von
der GroRe des Bauvorhabens ab“ und er gibt an: ,Fir Projekte bis zu einem Investitionsvolu-
men von 20 Mio. DM [entspricht rund 18.2 Mio. €] werden erfahrungsgemaR 18 bis 30 Monate
benétigt und bei GroRprojekten bis zu 100 Mio. DM [entspricht rund 90.9 Mio. €] betragt die
Entwicklungsphase 24 bis 42 Monate” (2002, 34).

3.2. Kennzeichen von Bliroimmobilienmarkten

Da in dieser Arbeit der Wert eines OPNV-Anschlusses einer Biiroimmobilie durch Anwendung
der hedonischen Methodik aus Mietpreisen implizit gemessen werden soll, ist es im Weiteren
wichtig, grundsatzliche Eigenarten des Bliromarktes und deren moglichen Einfluss auf den
Bliromietpreis oder dessen Schwankungen zu kennen. Im Folgenden werden deswegen insbe-
sondere die Unvollkommenheit des Marktes und die Prinzipien der Mietpreisbildung auf dem

Bliroimmobilienmarkt vorgestellt.

3.2.1. Hoher Grad an Unvollkommenheit

Ein Markt, auf dem vollkommener Wettbewerb herrscht, zeichnet sich dadurch aus, dass er
etwa bei der Preisbildung stets die effizienteste Losung findet und der kostenglinstigste Anbie-
ter auf den Kaufer mit der héchsten Zahlungsbereitschaft trifft. Auf diesem Markt herrschen

insbesondere folgende Bedingungen (vgl. VOIGTLANDER, 2009a, 26 und HEYSER 2006, 54):

e Einer ausreichend groRen Zahl an Nachfragern steht eine ausreichend groRe

Zahl von Anbietern gegeniber (Vollstandige Konkurrenz).
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e Die gehandelten Giiter sind homogen und somit nach Auffassung der Markt-
teilnehmer in sich gleich, sodass keine Praferenzneigung der Marktteilnehmer
flir das eine oder das andere Gut entsteht (Glterhomogenitat).

e Jeder Marktteilnehmer ist (iber den Markt und seine Bedingungen vollstandig
informiert bzw. verfligt Gber alle relevanten Informationen (Markttranspa-

renz).

Dass Biroimmobilienmarkte dem Ideal vorgenannter Bedingungen nicht entsprechen und ein
vollkommener Wettbewerb nicht zutrifft, ist schnell ersichtlich. Bliroimmobilienmarkte mus-
sen demnach als unvollkommene, ineffiziente Markte bezeichnet werden (vgl. HEYSER, 2006,
54 oder EVANS 1995, 18). Auch die Tatsache, dass Gliterhomogenitat auf dem Biroimmobi-
lienmarkt als eigentlich ausgeschlossen angenommen werden kann, wurde bereits mit der
Charakteristik von (Biro-)Immobilien als Unikate hinreichend erklart und fuhrt nicht zuletzt

zum gewahlten hedonischen Ansatz dieser Arbeit.

Abschwachend zu oben festgestellten Unvollkommenheiten kann fir den Biiroimmobilien-
markt jedoch gleichzeitig davon ausgegangen werden, dass zumindest in den groRen und gro-
Reren deutschen Biliroagglomerationen, bei einem geschatzten deutschlandweiten Bliiroimmo-
bilienbestand von rd. 380 Mio. m? Bruttogrundfliche (BGF) und einem gleichzeitigen Leers-
tand™ von etwa 29 Mio. m? BGF, ein ausreichend groRes Angebot an Flachen auf der einen
Seite (vgl. DEMARY et al., 2009, 47) und bei Biroflachenumsatzen, die alleine in den gréften
deutschen Biiroimmobilienstandorten im Jahr 2010 gut 2.69 Mio. m? (vgl. GESELLSCHAFT FUR
IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2008 und 2010) betragen haben, eine ausrei-

chend groRe Konkurrenz und Dynamik auf der anderen Seite besteht (vgl. auch Abb. 7).

In Bezug auf die Markttransparenz wird in der Literatur immer wieder auf bestehende Infor-
mationsungleichgewichte auf den Blroimmobilienmarkten hingewiesen und die daraus ent-
stehenden Such- und Informationskosten auf Seiten der Marktteilnehmer. SCHULTE/ STURM/
WIFFLER filihren dies insbesondere darauf zuriick, dass aus der Ortsgebundenheit von Immobi-
lien sich stets einzelne, fragmentierte raumliche Teilmérkte ergeben, welche es nicht, wie etwa
im Falle des Aktienmarktes, moéglich machen, Marktpreise und andere relevante Marktinfor-
mationen zentralisiert wiederzugeben und allen Marktteilnehmern zuganglich zu machen
(2008, 17). Informationsasymmetrien entstehen jedoch nicht nur durch die raumliche Segmen-
tierung von Biroteilmarkten, die eventuell nur langjdhrige Marktkenner aus ihrem Erfah-

rungswissen genau einzuschatzen vermdogen. Sie bilden sich auch schon allein durch die Tatsa-

B Als Leerstand werden nach GIF solche Biiroflichen definiert, die innerhalb von 3 Monaten zum Bezug
zur Verfligung stehen (vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2008, 6).
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che der Singularitat jeder Immobilie und dem Problem der moéglichst marktgerechten Einschat-
zung der qualitativen Unterschiede (vgl. VOIGTLANDER, 2009a, 20). Zumindest fiir die groRe-
ren Ballungszentren Deutschlands sieht HEYSER die Unvollkommenheit der Immobilienmarkte
in Hinblick auf die Transparenz aber als begrenzt an, da durch leistungsfahige, nach internatio-
nalen Standards tadtige Beratungsunternehmen zunehmend stabilere Daten zur Verfligung

stiinden (2006, 55).*

B Flachenumsatz = Leerstand Biroflachenbestand
1'752'000 m? 17.6 Mio. m?
P 5 1'661.000 m?
12.0 Mio. m? |
470'000 m? i 491'742 m? |
Frankfurt Miinchen

Abb. 7: Angebot (Leerstand), Nachfrage (Flachenumsatz) und Biiroflachenbestand am Beispiel der Biiromarkte

Frankfurt und Miinchen im Jahr 2010

Quelle: GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG (2010), eigene Dar-

stellung

" Aus personlicher Erfahrung kann dieser Einschitzung eingeschrinkt Recht gegeben werden. In den
meisten der gréRten deutschen Immobilienstandorte geht der Informationsaustausch bereits zwar so-
weit, dass die leistungsfahigsten sich am jeweiligen Standort befindenden Maklerhduser erhobene Da-
ten (z.B. aus selbst betreuten Mietvertragsabschlissen) gegenseitig austauschen. Dieser Datenaustausch
ist aber etwa in seiner Tiefe auf ein Minimum limitiert und ein groRerer Teil der ausgetauschten Infor-
mationen stammt von Dritten oder es handelt sich lediglich um gemeinsam geschatzte Werte. Es wird
deshalb eher von einer partiellen Transparenz ausgegangen.
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3.2.2.Die (Blro-)Miete als zentrale Maleinheit

Trotz aller Unvollkommenheit des Immobilien- und Biroimmobilienmarktes, ist dieser den-
noch als ein ganz normaler Markt zu betrachten, in dem die Preise grundsatzlich, wenngleich
auch in einem komplexen Prozess, vom Verhéltnis zwischen Angebot und Nachfrage bestimmt
werden (vgl. VOIGTLANDER, 2009a, 44). Einfach ausgedriickt bedeutet dies, dass sich der Pro-
zess der Mietpreisbildung grundsitzlich auch auf dem Immobilienmarkt nach den Anderungen
in Nachfrage und Angebot richtet: Allein der Gedanke daran, dass Biroimmobilien in einem
mehrere Monate und Jahre dauernden Planungs- und Bauprozess entstehen und dass sich das
Angebot deswegen an eine Nachfrageerhohung nicht unmittelbar anpassen kann, sondern sich
zunachst nur sehr unelastisch in Bezug auf die vergleichsweise elastischere Nachfrageanderung
verhalten kann, ist ein Indiz dafir, dass sich auch auf dem Immobilienmarkt die Mietpreisbil-
dung grundsatzlich an Verknappungs- bzw. Ausweitungseffekten von Angebot und Nachfrage
orientieren muss und der Mietpreis nicht zuletzt als zentrale MalReinheit dieses Prozesses fun-

giert (vgl. FAHRLANDER, 2007, 20-23).

In ihrem konzeptionellen Marktmodell zur Erklarung der grundsatzlichen Funktionsweise und
der grundsétzlichen Anpassungsprozesse des Immobilienmarktes unterscheiden DIPASQUALE/
WHEATON zwei miteinander in Verbindung stehende Parallelmarkte, einen , Asset Market” als
Markt fir Immobilienanlagen und einen ,Property Market” als Markt fir Immobiliennutzer,
und bezeichnen dieses rudimentare Modell als ,,generic one, applicable to any of commercial
as well as residential real estate” (1992, 182). Die Miete spielt dabei nicht nur als Indikator vor
sich gehender Prozesse eine sehr wesentliche Rolle, sondern auch als Verbindungsglied der
Markte. Zumindest in kurzfristiger Perspektive ist die auf dem Propertymarkt unter dem
Wechselspiel von Nachfrage und Angebot erzeugte Miete auch zentrale GroRRe der Nachfrage
nach Immobilieninvestments, da Investoren gemeinhin in Mietvertrdge und somit vertraglich

gesicherte zukilinftige Zahlungsstrome investieren (ebd. 1992, 186-187).

Da die auf den Erkenntnissen von DIPASQUALE und WHEATON aufbauende Arbeit von BALL/
LIZIERIE/ MACGREGOR (1998) und die daran angelehnten Gedanken von KEMPF zu den Anpas-
sungsprozessen auf dem Bliroimmobilienmarkt und der Wichtigkeit der Miete (2008, 56-57)
einen noch differenzierteren Einblick auf die grundsatzlichen Funktionsweisen des Marktes
und das Verhalten von Mietpreisen geben, wird im Folgenden auf deren Modelle abgestellt.
BALL et al. unterscheiden im Kern vier miteinander in Verbindung stehende Markte, nament-
lich den Nutzermarkt, den Grundstiicksmarkt, den Markt fir Immobilienanlagen und den

Markt fiir Immobilienentwicklungen (1998, 20-41).
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Nutzermarkt

Unter dem Nutzermarkt ist zunachst jener Markt zu verstehen, auf dem Bironutzer Flachen
nachfragen, um auf dieser Grundlage zumeist Dienstleistungen anbieten zu kdnnen. Die Fla-
chennachfrage richtet sich dabei vor allem nach der Entwicklung der Zahl Birobeschaftigter,
welche wiederum von konjunktureller Zyklizitdt, einem hierdurch schwankenden Arbeitskraf-
tebedarf und der vergleichsweise leichten Substituierbarkeit von Bliroarbeitsplatzen abhangt
sowie durch verschiedene Formen neuer Arbeitsformen wie Telearbeit, Gruppenbiiros oder
Desksharing beeinflusst wird (vgl. VOIGTLANDER, 20093, 58). Gerade die neuen Formen der
Bliroarbeit kdnnen sich in der fir die Nachfrage nach Biiroflachen wichtigen Kennziffer auswir-
ken, namentlich der pro Blirobeschéaftigtem beanspruchten Biiroflache (vgl. JUST, 2009, 118).
Sinkt oder steigt die Biroflachenkennziffer und die Effizienz der Raumausnutzung erhéht oder
vermindert sich, so hat dies direkt negative bzw. unmittelbar positive Auswirkungen auf den

Buroflachenbedarf.

Sofern sich alle Akteure des Nutzermarktes rational verhalten und unter sonstigen vereinfa-
chenden Annahmen, wie der realitdtsfernen Gleichartigkeit des Immobilienbestandes sowie
eines vergleichbar guten Zustands jeder Immobilie, sollte eine hohere Miete eine geringere
Nachfrage der Nutzer nach Biroflachen nach sich ziehen und die Kurve der Nachfrage somit
eine negative Funktion zur Miete darstellen. Freilich ist anzunehmen, dass es nicht eine einzige
Nachfragekurve fiir alle Nutzer gibt, sondern sich diese nach Nutzergruppe oder einzelnen
Nutzern unterscheiden. Fir die Darstellung des grundsatzlichen Verhaltens des Nutzermarktes

fiir BUroflachen scheint diese Vereinfachung aber angemessen (vgl. KEMPF, 2008, 50-51).

Findet eine positive Nachfrageveranderung auf Nutzerseite etwa aus Expansionsbestrebungen
statt und der Bedarf ist groRer als zuvor, so verschiebt sich unter beschriebenen Annahmen im
Modell (vgl. Abb. 8) zunachst die Nachfragekurve von Ny nach Nj. Da sich das Angebot aus
dargelegten Griinden zunachst nur unelastisch zeigen kann bzw. lediglich mit gréRerem Zeit-
versatz durch den Neubau von Biroflachen auf die gestiegene Nachfrage reagieren kann - und
deswegen auch im Diagramm als eine senkrechte Linie dargestellt — muss es zu einem zwi-
schenzeitlichen Anstieg des Mietniveaus von My nach M; kommen. Es ist hierauf davon auszu-
gehen, dass das Biroflachenangebot durch Neubauentwicklungen ansteigt und es dadurch zu
einem Mehr an Biiroflichen kommt. Dies wiederum driickt sich in einem sinkenden Mietpreis

auf M, aus.
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Abb. 8: Interaktion von Nachfrage-, Angebots- und Mietpreisschwankung

Quelle: verandert nach BALL et al. (1998, 25), eigene Darstellung

Bei einem starken Zuwachs bzw. einer Uberproduktion von Neubauflidchen, etwa da die Nach-
frage noch wahrend des Produktionsprozesses bereits wieder nachgegeben hat, ist auch ein
Mietzins unter dem Ausgangsniveau Mgoder dem zwischenzeitlich gefundenen neuen Gleich-
gewichtsmietpreis M, denkbar. HEYSER bemerkt dazu, dass wegen ,,der unterschiedlich aus-
gepragten Elastizitdten (...) ein nachhaltiges Marktgleichgewicht im Baroimmobilienmarkt nicht
zu erwarten ist” (2006, 52) und stellt den schematischen Verlauf eines typischen Biromarkt-

zyklus sowie mogliche Unterarten eindriicklich dar.”
Immobilienanlagemarkt

Bliroimmobilien sind Anlageobjekte und werden somit von Investorenseite aus einer Rendite-
Risiko-Perspektive betrachtet, wobei Miethohen, Mietertrage oder Mietsteigerungen wesent-
lich sind. Ein Investor bestimmt seine Entscheidungen auf dem Immobilienanlagemarkt im
Wesentlichen durch die erzielbare Rendite und das damit eingegangene Risiko eines Invest-
ments (vgl. KEMPF, 2008, 52). Der Immobilienanlagemarkt ist also ,nichts anderes als ein Kapi-
talmarkt fir Mietertrage, auf dem die Kapitalisierung zukilinftiger Mietertrage erfolgt. Das
zentrale Konzept im Rahmen dieser Kapitalisierung ist der Barwert oder Gegenwartswert”

(CIELEBACK, 2008, 138).

' Siehe dazu Abschnitt 3.2.3 im Folgenden.
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Die zu erwartenden Mietertrage gilt es mit einem entsprechenden Zinssatz zu diskontieren,
welcher schlieBlich den fir die Immobilie relevanten Kapitalisierungszinssatz bzw. die Anfangs-
rendite des Investments widerspiegelt (vgl. ebd., 138). Bei der Bestimmung des Diskonts gilt es
insbesondere die Hohe des langfristig risikolosen Zinssatzes, z.B. einer 10-jdhrigen Staatsanlei-
he, ein potentielles Mietausfallrisiko oder Immobilien- und Lagecharakteristika einzuwerten.
Wenn sich dann das Mietniveau etwa wegen einer fallenden Nachfrage nach Biroflachen auf
dem Nutzermarkt absenkt, so hat dies Gber die zukiinftig zu erwartenden Mietertrage unmit-
telbare Auswirkung auf die Nachfrage nach Blroimmobilien. GleichermaRen ist zu erwarten,
dass im Falle einer Erhdhung des langfristigen Zinssatzes der Kapitalisierungszinssatz entspre-
chend ansteigt, was den Gegenwartswert der Mietertrage mindert und schlieRlich auch den

Wert der Immobilie schmalert (vgl. KEMPF, 2008, 52).

Immobilienentwicklungsmarkt

Sofern entsprechende Anreize bestehen, findet die Produktion neuer Biiroflachen auf dem
Markt fir Immobilienentwicklungen statt. Unter der vereinfachenden Annahme, dass bei Nut-
zern keine Praferenz zwischen Neubau- und Bestandsimmobilien besteht, orientiert sich der
Entwickler bei der Entscheidung fiir den Neubau zunachst an zwei Faktoren: Einerseits an dem
zu erwartenden Wert der Bliroimmobilie zu einem entsprechenden Mietniveau, bestimmt
durch den Immobilienanlagemarkt, und andererseits an der sich hieraus ergebenden eigenen
Gewinnerwartung, wenn die Kosten der Herstellung der Immobilie unter dem zu erwartenden
Immobilienwert liegen (vgl. CIELEBACK, 2008, 139). Somit besteht immer dann kein weiterer
Anreiz fiir Projektentwickler den Bau einer Biroimmobilie zu starten, wenn die Herstellungs-

kosten dem Immobilienwert entsprechen oder sogar darlber liegen.

HEYSER nimmt an, dass die Flachenproduktion der Entwickler kurzfristig sehr preisunelastisch
ist, wobei die Erstellungsdauer von Immobilien und die Marktintransparenz hierbei die gewich-
tigste Rolle einnehmen, ihr langfristig jedoch kaum Restriktionen entgegentreten und nennt
eine mangelnde Verfligbarkeit von Grundstiicken, Zeit und die Bankenfinanzierung als potenti-
ell einschrankende, natlrliche Restriktionen (2006, 59). Mit dieser Annahme dirfte HEYSER im
Allgemeinen richtig liegen und selbst die mangelnde Verfligbarkeit von Grundstiicken gibt es in
der Realitat allenfalls in besonders nachgefragten innerstadtischen Lagen zu beobachten. Stad-
te oder Gemeinden haben vielmehr regelméRig ein starkes Interesse daran, Unternehmen und
Arbeitsplatze in Hinblick auf eigene Steuereinnahmen zu gewinnen und nicht durch restriktive

Grundsticksbereitstellungen abzuschrecken.
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Grundstiicksmarkt

Die Tatsache, dass Grundstlicke einen nicht unwesentlichen Teil der Neubaukosten ausma-
chen, zeigt die direkte Verbindung zum Immobilienentwicklungsmarkt (vgl. BALL et al., 1998,
32-34). Der Grundstiicksmarkt ist die Grundlage fiir den Bau neuer Biroimmobilien und kann
etwa durch mangelnde Grundstlicksverfiigbarkeit restriktiv auf die Neubauentwicklung wirken.
Ein Mehr an Nachfrage zieht bei Grundstiicksknappheit konsequenterweise auch einen Preis-
anstieg flir Grundstiicke nach sich. Hohere Grundstlickspreise wirken sich fir den jeweiligen
Nutzer in hoheren Mieten aus, sodass diese zunehmend zoégerlicher in der Entscheidung fiir
eine Neubauanmietung sind und gleichzeitig versuchen, die Effizienz der Ausnutzung neuer

Flachen moglichst zu erhéhen (vgl. KEMPF, 2008, 55).

In der theoretischen Modelliiberlegung fihrt das dazu, dass eine Nachfragekurve nach Grund-
stiicken nicht automatisch vom Nutzermarkt abgeleitet werden kann und der Grundstlicks-
markt vielmehr getrennt betrachtet werden muss (vgl. BALL et al., 1998, 32). Fir den deut-
schen Blromarkt missen dariiber hinaus weitere Eigenarten festgestellt werden, die eine di-
rekte Ableitung der Grundstiicksnachfrage zusatzlich erschweren: Zum einen schranken die in
Deutschland geltenden Arbeitsstattenrichtlinien und -verordnungen die Effizienzbestrebungen
auf ein nicht zu unterschreitendes MaR ein, und zum anderen schlieBen auch die gesetzlich
geltenden Flachennutzungsbeschrankungen fir Grundstlicke eine Erhohung der baulichen
Effizienz und der dadurch erreichten relativen Senkung der Baukosten, etwa durch Hochhaus-

bau, aus (vgl. KEMPF, 2008, 55).

3.2.3. Zyklizitat und Mietpreisschwankung

Nachdem insbesondere der Nutzermarkt und das Wechselspiel von Angebot und Nachfrage
sowie dessen Einfluss auf den Mietpreis unter verschiedenen vereinfachenden Annahmen
theoretisch beschrieben sind und die Signalwirkung des Mietpreises auf die angefiihrten Paral-
lelmarkte gekennzeichnet ist, gilt es nun die in der Praxis zu erkennende charakteristische Zyk-
lizitdt des Bliroimmobilienmarktes und die Mietpreisschwankungen abseits von Gleichge-

wichtssituationen nachzuvollziehen.

Nach SUBROWEIT ist der Ausgangspunkt eines typischen Mietmarktzyklus™ oftmals die in der
Vergangenheit festgestellte Nachfrageausweitung, die wegen eines nicht unmittelbar vorhan-
denen Angebots zu einer Mietpreissteigerung gefiihrt hat (2008, 79). Dazu sind grundsatzlich

exogene und endogene Faktoren als Zyklizitdt erzeugend zu unterscheiden. Bei den exogenen
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Faktoren handelt es sich dabei um nicht unmittelbar mit Mechanismen des Immobilienmarktes
zusammenhangende EinflussgréRen. Im Gegensatz dazu sind die endogenen Einfllisse auf im-
mobilienmarktimmanente Prozesse zurlickzufiihren, die sehr haufig durch Anpassungsverzoge-
rungen entstehen, aber auch in Informationsungleichgewichten oder unerwarteter Verhal-

tensweise begriindet sind (ebd., 2008, 77-79).

Als wichtigste exogene Faktoren sind die schon angesprochenen konjunkturellen Einflisse in
ihren jeweiligen Auspragungen zu nennen, Wechselwirkungen mit den Finanzmarkten, demog-
raphische Veranderungen und struktureller Wandel sowie technischer Fortschritt (vgl. KEMPF,
2008, 62 und SUBROWEIT, 2008, 77). Anpassungsverzdgerungen resultieren hingegen vor al-
lem aus einer verzogerten Preisfestsetzung, da Informationen nicht schnell genug alle Markt-
teilnehmer erreichen, aus einer Entscheidungsverzogerung, weil Entscheidungstrager nicht
frih genug auf Preissignale reagieren und vor allem aus Bauverzégerungen,® da zwischen Ent-
scheidung und Baufertigstellung eine grolRe zeitliche Distanz von mehreren Monaten bis Jah-

ren besteht (vgl. ebd., 2008, 63 und ebd., 2008, 78).

Der idealtypische Immobilienmarktzyklus kann somit in vier Phasen geteilt werden (vgl. Abb.
9), die gewohnlich wie folgt unterschieden werden (vgl. dazu HAASE, 2011, 34-35 oder KEMPF,
2008, 65-66): Die erste Phase wird als Marktstabilisierung bezeichnet, in der auf Grundlage
einer Uberangebotssituation und wegen eines positiven exogenen Impulses die Nachfrage zu
steigen beginnt, die Flachenauslastung damit wachst und die Mieten leicht ansteigen. In dieser
Situation, in der sich Mieten positiver als erwartet entwickeln, die Zinssituation zumeist attrak-

tiv ist, werden Neubauentwicklungen sukzessive wieder lohnend.

In der folgenden, Expansion genannten Phase steigt der Flachenbedarf weiter an, sodass das
Angebot unter der Nachfrage bleibt und die Leerstdnde stark abnehmen. Da die Mieten infolge
der Verknappung weiter ansteigen, werden zunehmend Projektentwicklungen in Angriff ge-
nommen und auch Immobilieninvestoren finden einen zunehmend attraktiven Markt. Mit der
zwischenzeitlich einsetzenden konjunkturellen Abkiihlung beginnt die dritte, als Uberbauung
oder Uberproduktion bezeichnete Phase. Hier beginnt die Absorption von Biiroflichen zuneh-
mend kleiner zu werden, da die Nachfrage schrittweise abnimmt. Parallel dazu ist der Flachen-
zuwachs wegen des Zeitversatzes zwischen Baubeginn und Fertigstellung von Neubauflachen
auf hohem Niveau. Dies fihrt zu der Situation eines Angebotes liber dem tatsachlichen Bedarf,
mit entsprechend negativer Auswirkung auf die Leerstandsentwicklung und das Mietniveau.

Sobald die Marktteilnehmer dies realisiert haben, verringert sich die Projektentwicklungstatig-

16 Vgl. hierzu Gliederungspunkt 3.1.3.
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keit entsprechend. In der letzten Phase fiihren in abnehmendem MalRe auf den Markt kom-
mende Neubauflachen unter der weiter zuriickgegangenen Nachfrage nach Biiroflachen zu
einem starken Anstieg des Leerstandes und einem resultierenden beschleunigten Mietpreis-
riickgang. Der Entwicklungsmarkt, ebenso wie der Immobilienanlagemarkt kommt nahezu zum

Erliegen.

P ~ Idealtypischer
< ” \\ Immohilienzyklus

Abb. 9: Idealtypischer Immobilienmarktzyklus nach vorlaufendem positiven exogenen Effekt

Quelle: leicht verandert nach HAASE (2011, 35), eigene Darstellung

3.2.4. Flachenberechnungsarten und Auswirkungen auf den Mietwert

Bevor die Bliroimmobilienmarkte bzw. insbesondere auch jene Markte, die fir diese Arbeit
ausgewadhlt wurden, naher beschrieben werden, ist es wichtig einen Punkt aufzugreifen, bei
dem es sich um die nach Standorten differierenden Flachenberechnungsarten handelt: Wie
HEYSER richtigerweise anfiihrt, sind die Vertragspartner in der gewerblichen Vermietungspra-
xis an vergleichsweise wenig Restriktionen in der Ausgestaltung der Mietvertragsdetails ge-
bunden (2006, 74) und somit auch in der Festlegung der dem Vertrag zugrundeliegenden Be-

rechnungsart der Mietflache (vgl. auch STELLMANN, 2006, 192).

In der Vermietungspraxis haben sich zwischenzeitlich die Flachenermittlung entsprechend der
in der DIN 277 definierten Bruttogrundflache (BGF) und der Nettogrundflache (NGF) sowie die
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auf der DIN 277 aufbauende und seitens der GIF erstellte ,Richtlinie zur Berechnung der Miet-
flaiche fir gewerblichen Raum (MF-G)“ durchgesetzt (vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2004, 1-15 und STELLMANN, 2006, 192). Es gelten dabei fol-
gende Beziehungen (vgl. JONES LANG LASALLE, 20114, 4-5):

BGF = NGF + Konstruktionsgrundflache (KGF)
(1.0)
NGF = Nutzflache (NF) + Technische Funktionsflache (TF) + Verkehrsflache (VF)

(1.1)

Dabei umfasst die KGF alle aufgehenden Bauwerksteile (also Wande, Stitzen, etc.), wahrend
die NF der tatsachlichen Flache fiir die vorgesehene Nutzung entspricht (z.B. Biroflache), die
TF derjenige Teil der NGF ist, der fir die Unterbringung betriebstechnischer Anlagen (z.B.
raumlufttechnische Anlagen, Heizungsanlagen, etc.) und die VF die ErschlieBungsflachen (wie
z.B. Fluchtwege und Treppenhaduser) einschlieRt. Sich an vorige Definitionen anlehnend,
schlieRft die MF-G bestimmte Flachenbereiche aus, die in der BGF-Berechnung (z.B. die KGF)
und in der NGF-Berechnung (z.B. allgemeine Technikflachen) inkludiert sind. Der MF-G Mietfla-
chenwert ist somit stets kleiner als der NGF- oder der BGF-Wert; der dazugehorige MF-G Miet-
preis pro Quadratmeter ist respektive stets hoher als der entsprechende NGF- und MGF-Wert.

Aus der eigenen beruflichen Praxis sind folgende Umrechnungsgleichungen bekannt:

Miete (MF-G) * 0,85 = Miete (BGF)
(2.0)
Mietflache (MF-G) / 0,85 = Mietflache (BGF)
(2.2)
Miete (NGF)* 0,88 = Miete (BGF)

(2.2)
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Mietflache (NGF)/ 0,88 = Mietfliche (BGF)

(2.3)

Des Weiteren ist bekannt, dass in den meisten der Top-7 Standorte, die liberwiegende Anzahl
der Mietvertrage auf Basis der MF-G Richtlinie abgeschlossen werden. Die Ausnahme bildet
dabei der Standort Miinchen (vgl. Abb. 10). Hier wird die Mehrzahl der Biroflachen auf Basis
der BGF-Definition vermietet und nur durchschnittlich 20% bis 30% des Buroflaichenumsatzes
wird auf Grundlage der MF-G Richtlinie oder auf NGF-Basis vereinbart. Im Vergleich mit den
sonstigen Top-7 Standorten sind die Miinchener Mieten somit rd. 15% niedriger angegeben.
Leider kann auf diese Eigenart der Vermietungspraxis innerhalb dieser Analyse nicht eingegan-
gen werden, da im verwandten Datensatz auf Einzelmietvertragsebene keine Informationen
vorliegen, welche Flachenberechnungsgrundlage angewandt wurde. Eine dadurch verursachte

Unscharfe ldsst sich demnach nicht vermeiden (vgl. KEMPF, 2008, 124-125).
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Abb. 10: Flachenberechnungsgrundlage der Mietvertragsabschliisse am Miinchener Biiromarkt

Quelle: Colliers Schauer & Scholl (2011)
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3.3. Gliederung der deutschen Bliroimmobilienmarkte und Biromarktkennzahlen der Top-

7 Standorte in den Jahren 2006 bis 2010

Seit der Wiedervereinigung Deutschlands bis ins Jahr 2008 hat sich die Zahl der Biiroflachen in
Deutschland um etwa ein Drittel bzw. jahrlich durchschnittlich um etwa 1.5% erhoht, wobei
die Entwicklung zwischen Ost- und Westdeutschland durchaus unterschiedlich verlaufen ist:
Bis etwa ins Jahr 2000 hat insbesondere im Osten Deutschlands der Biroflachenbestand tber-
proportional zugenommen und Flachen wurden (ber den eigentlichen Bedarf hinaus neu ers-
tellt — mit der Folge erhdhter Leerstande und einem Riickgang der Bautatigkeit. In West-
deutschland kam es insbesondere durch die Dot-Com-Blase'’ zu einem massiven Schub der
Bautatigkeit, der sich bis zum heutigen Tag in nicht absorbierten Leerstanden aus dieser zeigt

(vgl. JUST, 2009, 113-115).

Die alleinige Gliederung des deutschen Blroimmobilienmarktes in einen Teil, der die neuen
Bundeslander umfasst und einen anderen Teil, der die alten Bundeslander summiert, wird der
tatsachlichen Vielschichtigkeit der deutschen Biromarkte allerdings nicht gerecht und greift zu
kurz. Zwischenzeitlich hat sich die Unterscheidung von Biromarkten nicht nach deren geogra-
phischer Lage, sondern vielmehr nach deren allgemeiner GrofRe und, daraus abgeleitet, deren
Bedeutung manifestiert (vgl. VOIGTLANDER, 2009b, 28). Eine der konsistentesten Klassifikatio-
nen fir die deutschen Bliroimmobilienmarkte bietet die auf Immobilienmarktforschung spezia-
lisierte Bulwien Gesa AG an, welche 125 deutsche Stadte in vier Kategorien aufgeteilt hat (vgl.

Tab. 2).

Das Prinzip dieser Kategorisierung folgt der Bedeutung der jeweiligen Stadte in internationa-
lem, nationalem und regionalem Kontext sowie der Dimension der Stadt als Blirostandort,
gemessen am jeweiligen Biroflaichenbestand und am jeweiligen langjahrigen gemittelten Bi-

roflaichenumsatz (vgl. DEMARY, 2009, 114 und BULWIEN/ DENK/ SCHEFFLER, 2008, 86).

Y Unter dem Begriff der Dot-Com Blase wird die durch das verstarkte Aufkommen von Internetfirmen
ausgeldste Euphorie um die Jahrtausendwende und die damit einhergehende Uberbewertung dieser
Unternehmen verstanden.
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Stadteklassifikation Beschreibung Beispiele Anzahl

A-Stadte Wichtigste deutsche Zentren mit nationaler und z.T. internationaler Miinchen, Stuttgart,
Bedeutung. In allen Segmenten groRe, funktionsfahige Markte. Frankfurt am Main,
Kéln 7

Biroflachenbestand (BGF) iber 5 Mio. m?, Umsitze im langjdhrigen Mittel
{iber 100'000 m?

B-Stadte GroRstadte mit nationaler und regionaler Bedeutung Nirnberg,
Biiroflachenbestdnde zwischen 1.5 und 4 Mio. m?, Umsétze i.d. R. (iber 35'000 Dortmund, 13
m2. Hannover, Leipzig

C-Stadte Wichtige deutsche Stadte mit regionaler und eingeschrankt nationaler Wuppertal, Bochum,
Bedeutung sowie wichtiger Ausstrahlung auf die umgebende Region. Mannheim, 100

Saarbriicken

D-Stadte Kleine, regional fokussierte Standorte mit zentraler Funktion fiir ihr direktes Darmstadt,

Umland mit geringem Marktvolumen und Umsatz. Osnabriick, Zwickau, 56
Wolfsburg

Tab. 2: Gliederung der deutschen Biiroimmobilienmérkte nach Stadten

Quelle: RIWIS (2011), eigene Darstellung

Die in der vorliegenden Arbeit betrachteten Stadte Berlin, Dusseldorf, Hamburg, Koéln, Stutt-
gart sowie die detaillierter untersuchten Stadte Minchen und Frankfurt am Main fallen somit
definitionsgemal in die Top-7 Standorte. Die Bedeutung dieser sieben gréRten deutschen Bii-
rostandorte haben BULWIEN et al. (2008) in ihrer Studie mit dem Bezugsjahr 2006 bereits
deutlich beschrieben: rund 11.3% der Einwohner, etwa 19.4% der Birobeschaftigten und bei
ca. 74.08 Mio. m? (MF-G) ca. 23.1% der Biiroflichen Deutschlands entfallen auf eben diese
Stadte. Zu den Bilrokennwerten gilt es einschrankend zu erwahnen, dass angesichts der allge-
meinen Lage der Datenbeschaffung einige Werte nur Schatzwerte und Hochrechnungen dar-
stellen kénnen, und deshalb die Regel gelten kann: Je kleiner die Stadt oder die Kommune,
desto eher handelt es sich um geschatzte Werte; flir die grolen deutschen A-Bilirozentren
konnen die Werte dagegen als gesichert angenommen werden, da diese in weiten Teilen auf
dezidierten Bestandserhebungen basieren (vgl. ebd., 2008, 85-88). Betrachtet man die verof-
fentlichten BlUromarktkennzahlen der Top-7 Standorte in ihrer zeitlichen Entwicklung, so ist
aus diesen Werten die bereits beschriebene Zyklizitit der Marktentwicklung,'® ebenso wie das
Nachlaufen der Entwicklung in Hinblick auf exogene Einfllsse, zu erkennen (vgl. Abb. 11 und
12). Wahrend nach diesen Angaben die Biroflaichenumsatz-, Miet- und Leerstandsentwicklung

der Top-7 Standorte bis ins Jahr 2007 positiv verlaufen ist und auch noch im Jahr 2008 bei nur

18 Vgl. Gliederungspunkt 3.2.3
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leicht verschlechterten Werten mehr oder minder stabil geblieben ist, sieht man fir das Jahr

2009 einen deutlichen Einbruch.

Es liegt nahe, diese Entwicklung ursachlich auf den konjunkturellen Einbruch zuriickzufiihren,
der Deutschland im Jahr 2008 und insbesondere im Jahr 2009 erreicht hat. Vom Jahr 2007 auf
das Jahr 2008 ging das Wachstum des Bruttoinlandproduktes von 3.3% (vgl. Bliroflachenum-
satz der Top-7 Standorte 2007: 3.094 Mio. m?) auf 1.1% (vgl. Blroflichenumsatz der Top-7
Standorte 2008: 2.778 Mio. m?) zuriick, ehe es 2009 (vgl. Buroflichenumsatz der Top-7 Stan-
dorte 2007: 2.150 Mio. m?) zu einem Negativwachstum von 5.1% kam (vgl. STATISTISCHES
BUNDESAMT, 2012, 6).
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Abb. 11: Biiroflichenumsatz der Top-7 Standorte (*Berlin und Hamburg ohne Umland)

Quelle: GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG (2007 und 2010),

eigene Darstellung

Im Vergleich der Standorte fallt weiterhin auf (vgl. Abb. 12), dass auf dem Frankfurter Biiro-
markt (34.60 £/m? bis 38.50 €/m? in den Jahren 2006 bis 2010), gefolgt vom Miinchener Markt
(30.00 €£/m? bis 35.00 £/m? in den Jahren 2006 bis 2010), die hochsten Mieten erzielt werden,

wahrend demgegeniber der Stuttgarter Bliromarkt regelmaBig die niedrigste Spitzenmiete
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aufweist (17.00 €/m? bis 18.00 €/m? in den Jahren 2006 bis 2010). Auf der Leerstandsseite

kennzeichnet den Stuttgarter Markt die im Vergleich niedrigste Leerstandsquote.
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Abb. 12: Leerstandsquote (oben) und Spitzenmiete (unten) der Top-7 Standorte (*Berlin/ Hamburg ohne Umland)

Quelle: GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG (2010 und 2007),

eigene Darstellung

Zwischen 2006 und 2010 schwankte diese zwischen 6.10% (Jahr 2009) und 6.50% (Jahre 2006
und 2010). Der Frankfurter Markt zeigt wiederum die hoéchsten Werte. Hier differierte der
Anteil leerstehender Biroflachen am Gesamtbiroflachenbestand zwischen 13.60% im Jahr
2008 und 16,70% im Jahr 2006. Bezlglich der Spitzenmiete gilt es zu erwdhnen, dass diese
nicht als ein Maximalwert oder die hochste erzielte Miete im entsprechenden Zeitraum zu
verstehen ist, sondern vielmehr ein statistisches Konstrukt darstellt. Per Definition ist diese

»das — bezogen auf das jeweilige Marktgebiet — oberste Preissegment mit einem Marktanteil
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von 3 % des Vermietungsumsatzes (ohne Eigennutzer) in den abgelaufenen 12 Monaten und
stellt hieraus den Median dar. Es sollten zumindest 3 Vertragsabschliisse einbezogen werden”
(vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2008, 7). Die Spitzen-
miete ist somit allenfalls fir einen sehr begrenzten Anteil der vermieteten Biroflachen giltig,

spiegelt aber Marktschwankungen recht gut wider (vgl. HAASE, 2011, 106).

3.3.1. Biiromarktgebiete — Das Problem des Fehlens einheitlicher Definitionen darges-

tellt am Beispiel Miinchens

Dass innerhalb von Biromarkten Teilmarkte existieren, ist allgemein bekannt (vgl. FUERST,
2008, 3). Verschiedene renommierte und weltweit agierende Makler- und Dienstleistungsun-
ternehmen im Immobilienbereich, wie Jones Lang LaSalle (JLL), CB Richard Ellis, BNP Paribas
Real Estate oder Colliers International, veroffentlichen in regelmaigem, meist quartalsweisem
Turnus Marktberichte und Marktstudien sowie Zahlen zu den beschriebenen Top-7 Standorten
— auch auf Teilmarktebene. Weiterhin verfiigen dem Immobilienmarktresearch verschriebene
Unternehmen und Organisationen wie etwa die Bulwien Gesa AG oder die GIF (iber entspre-
chendes Datenmaterial zu den Standorten, ebenfalls auch auf Ebene ausgewiesener Teilmark-
te. Wahrend sich die Datenquellen der erwdhnten Maklergesellschaften in gewissen Teilen aus
selbst erhobenen Primardaten, etwa aus selbst vermittelten Blrovermietungen, in Kombinati-
on mit Daten aus Sekundarinformationen — z.B. Giber den Austausch mit den anderen Makler-
unternehmen in regelmaRigen, quartalsweisen Treffen oder aus Presseveroffentlichungen —
speisen, verfiigen Unternehmen und Organisationen wie die Bulwien Gesa AG oder die GIF in
weiten Teilen nur Gber Sekundarinformationen oder aggregierte Zahlen (vgl. KEMPF, 2008,

226), die oftmals von kooperierenden Maklerunternehmen weitergereicht werden.™

Somit verfligen zwar insbesondere die Maklerunternehmen und in reduzierter Tiefe auch sons-
tige Institutionen Uber grundlegendes Datenmaterial zu den verschiedenen Immobilienmark-
ten, jedoch sind diese Zahlen oftmals flr unterschiedlichst definierte Bliromarktlagen und Bi-
romarktgebiete giiltig (SCHILLING, 2008, 246). Im Folgenden soll am Beispiel des Miinchener
Bliromarktes diese Inkonsistenz aufgezeigt werden. Dazu werden Blromarktberichte der er-
wahnten vier Maklerunternehmen herangezogen und anhand beiliegender Bliromarktkarten
verglichen (vgl. Anhang A.8 sowie COLLIERS, 2011; JONES LANG LASALLE, 2011a; CB RICHARD
ELLIS, 2011 und BNP PARIBAS REAL ESTATE, 2011): Wahrend CB Richard Ellis und Colliers

' Die in diesem Absatz getroffenen Aussagen spiegeln personliche Erfahrungen wider, die aus der Arbeit
als Research Analyst bei Colliers International an den Standorten Disseldorf und Miinchen gewonnen
werden konnten.
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International jeweils 13 Teilmarkte innerhalb und aullerhalb des Miinchener Stadtgebietes
unterscheiden, differenziert sich das Marktgebiet von Jones Lang LaSalle in 16, jenes von BNP
Paribas Real Estate in sogar 17 Teilmarkte. Daneben zeugen Teilmarktnamen wie ,Zentrum-
Nord-West“, ,Westen“, ,Region-Nord“ oder ,Stadtgebiet Slid-West“ weniger von konsistenten
Clustern in sich zusammengehorender Teilmarkte und Teilmarktbereiche, sondern vielmehr
von grobgliedrigen nach geographischen Dimensionen durchgefiihrten Unterteilungen. Zwar
sind verschiedentlich weitere Bereiche aufgefiihrt (vgl. hierzu insb. JONES LANG LASALLE,
2011a und BNP PARIBAS REAL ESTATE, 2011), die abzutrennende Teilmarkte kennzeichnen.
Dies schmalert jedoch den Eindruck wenig differenzierter, in sich zusammengehoriger Teil-

markte nur unwesentlich.

Da es die augenscheinliche Unklarheit Gber in der Realitat existierende Bilroteilmarktbereiche
nicht zuldsst, Teilméarkte mit Sicherheit zu bestimmen und dies fiir die vorliegende Arbeit zu
nutzen, wird eine Differenzierung gewahlt, die konsistent fiir alle Standorte ist und fir die
leicht ersichtlich ist, dass Mietpreisdifferenzen wegen einer zunehmenden Zentralitat alleine
aus diesen raumlichen Kategorien resultieren sollten (vgl. dazu auch HAASE, 2011, 82): In ei-
nem ersten Schritt werden alle Umlandbereiche von den Stadtgebietsbereichen unterschie-
den. Danach wird von dem jeweiligen Stadtgebietsbereich noch ein sog. Central Business Dist-
rict (CBD) differenziert. Die Unterscheidung zwischen Stadt und Umland erfolgt dabei anhand
der politischen Gebietsgrenzen. Die weitere Differenzierung von Stadt und CBD, mit Ausnahme
der Standorte Koln und Stuttgart, fiir die kein CBD ausgewiesen wird, erfolgt auf Grundlage der
seitens des Maklerhauses JLL fur die einzelnen Standorte definierten CBD-Lagen (vgl. JONES
LANG LASALLE, 2011b, 5-9). Fur die Stadte Koln und Stuttgart werden die jeweiligen City-
Teilmarkte als CBD-Lagen herangezogen (vgl. JONES LANG LASALLE, 2011a, 38 und 40).

3.3.2. Die Standorte Frankfurt und Miinchen - Eigenschaften und Besonderheiten der

detaillierter untersuchten Biromarkte

Die Bliromarkte Frankfurt am Main und Minchen sollen in dieser Untersuchung detaillierter
behandelt werden. Es sind verschiedene sowohl biliromarktspezifische als auch SPNV-
spezifische Griinde, die das besondere Interesse an diesen beiden Standorten begriinden: Aus
Perspektive des SPNV ist der bestimmende Grund, dass in Frankfurt am Main wie auch in
Miinchen alle schienengebundenen Verkehrstrager des OPNV zu finden sind. Das heiRt, dass es

neben S-Bahn- sowohl U-Bahn/Stadtbahn- als auch StraBenbahnstrecken gibt, die entspre-

45



chend die Stadtgebiete, aber auch die jeweiligen Umlandbereiche durchziehen (vgl. LANDES-
HAUPTSTADT MUNCHEN, 2005, 12-13 sowie STADT FRANKFURT AM MAIN, 2006, 26).

Aus Sicht des Biromarktes kommen folgende die Auswahl betreffenden Faktoren hinzu: Die
BUromarkte Frankfurt am Main und Miinchen vereinen nach Zahlen der GIF im Jahr 2010 mit
rund 35.58% mebhr als ein Drittel der Biiroflachen aller Top-7 Standorte auf sich. Darliber hi-
naus entfallen in den Jahren 2006 bis 2010 zwischen 35.67% und 41.69% des gesamten Um-
satzvolumens der Top-7 Standorte alleine auf diese beiden, ganz offensichtlich zentralen deut-
schen Biiromarktstandorte (GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG,
2007 und 2010). Schatzungsweise sind beide Standorte, insbesondere aber auch der Frankfur-
ter Markt, jene unter den Top-7 Biromarkten in Deutschland, welche die grofSten Volatilitaten
etwa im Mietniveau und nicht zuletzt die groRte Gesamtdynamik aufweisen (vgl. Abb. 11 und

COLLIERS, 2011, 14 und 23).

Daneben hebt sich die Stadt Frankfurt und einhergehend damit der Frankfurter Biromarkt
durch ihre im Vergleich der Standorte ausgepragte internationale Ausrichtung ab und ist nicht
nur ,Magnet fir Unternehmen aus dem Ausland” (BERENBERG BANK/ HAMBURGISCHES
WELTWIRTSCHAFTSINSTITUT, 2010a, 40), sondern libernimmt durch ihre Situation im Fokus
global agierender Firmen und in Unterscheidung zu den restlichen Top-7 Standorten in beson-
derem Malie ,Internationalitatsfunktionen, zu denen Dienstleistungen im Zusammenhang mit
internationalen Wirtschaftsbeziehungen zdhlen” (ebd., 40). Frankfurt und seine Biromarkt-
struktur heben sich darliber hinaus von den sonstigen Top-7 Standorten dadurch ab, dass es
nicht nur etwa den Sitz der Europdischen Zentralbank beherbergt, sondern auch die Zentralen
verschiedenster bedeutender Bankhaduser und nicht zuletzt dadurch neben Paris und London

einen der bedeutendsten Finanzplatze Europas bildet (vgl. KEMPF, 2008, 111).

Miinchen zeichnet sich allein schon durch seine reine GroRe als besonderer Biirostandort un-
ter den Top-7 Standorten aus. Nach Zahlen der GIF (vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2010) verfiigt Miinchen im Jahr 2010 mit rd. 17.6 Mio. Quad-
ratmetern (MF-G) Birobestandsflache nach Berlin Gber den groRRten Bestand an Biroflachen.
Nach Zahlen der Maklerunternehmen, allen voran nach Zahlen von Colliers International, wer-
den fiir Minchen noch weitaus héhere Bestandszahlen ausgewiesen: Am Ende des Jahres
2010 werden fur Minchen und sein Umland rd. 22.3 Mio. Quadratmeter Biroflache (BGF)
ausgegeben, was in etwa 19 Mio. Quadratmetern nach MF-G entspricht, und fiir den Berliner
Bliromarkt lediglich 17.9 Mio. Quadratmeter (vgl. COLLIERS 2011, 4). Daneben werden in kei-
ner anderen deutschen Stadt jahrlich mehr Flachen umgesetzt als in Miinchen und in keinem

der anderen deutschen Top-7 Standorte werden mehr Flachen in den jeweiligen Umlandmark-
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ten umgesetzt (GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2007 und
2010). Im Vergleich zu Frankfurt am Main weist zwar auch Miinchen mit seiner Borse eine
generell (ibergeordnete Funktion als Finanzplatz auf, ist jedoch in der Aufteilung der sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigten auf die einzelnen Wirtschaftszweige wesentlich diversifizier-
ter als Frankfurt (vgl. BERENBERG BANK/ HAMBURGISCHES WELTWIRTSCHAFTSINSTITUT
(2010b). Den Standort Miinchen und somit auch die Nachfrage nach Biiroflachen kennzeichnet
ein im Vergleich zu Frankfurt deutlich breiteres bzw. ausgeglicheneres Spektrum an Nachfra-
gern. KEMPF beschreibt die Situation wie folgt, , besides the fact that eight out of the 30 larg-
est German companies have their headquarters in Munich, the city is also the centre of the

German new economy in biotechnology, software, and other industries” (2008, 115).

Die Markte Frankfurt am Main und Minchen kdénnen insofern als die beiden bedeutendsten
Standorte fir Biroflachennutzer betrachtet werden. Gleichzeitig unterscheiden sich beide
Standorte ganz offensichtlich in ihrer Nachfragerschaft und wirtschaftlichen Ausrichtung vo-
neinander. Gemeinsam ist ihnen, dass der schienengebundene OPNV in all seinen Facetten
vorhanden ist und untersucht werden kann. Es stellt sich somit die Frage, ob und welche Un-
terschiede und Gemeinsamkeiten sich im Wechselspiel zwischen dem SPNV-Zugang und dem

Mietzins zwischen beiden Biiromarkten einstellen.®

20 Vgl. hierzu insbesondere Gliederungspunkt 7.5.
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4. SYNTHESE: OPNV und Biiroimmobilien

In den beiden vorangegangenen Kapiteln konnten fiir die im Weiteren folgende empirische
Analyse wesentliche Grundlagen gelegt und mehrere Erkenntnisse gewonnen werden, die an
dieser Stelle zusammengefiihrt werden. Es wurde gezeigt, dass der OPNV in Deutschland einen
gesetzlich verankerten und Uber Zieledefinitionen normierten besonderen Stellenwert besitzt.
Dariiber hinaus wurde dargelegt, dass die Relevanz des OPNV, und hierbei insbesondere jene
des schienengebundenen OPNV, in den letzten Jahren stetig zugenommen hat und dass der
OPNV zunehmend hiufiger in Anspruch genommen wird. Dabei spielen fiir die Akzeptanz und
Relevanz des SPNV insbesondere die Erreichbarkeit bzw. die Zugangsmoglichkeit zu Haltestel-
len des SPNV sowie eine moglichst direkte Zielerreichung eine sehr wesentliche Rolle. Dass der
SPNV auch fiir Biroimmobilien von besonderer Bedeutung ist, hat die Analyse der Wegezwe-
cke der SPNV-Nutzer gezeigt. Insbesondere in Kernstadten, also gerade in solchen Stadten wie
sie in dieser Untersuchung eine Rolle spielen, ist der Wegezweck Arbeit ein fiir die OPNV-
Nutzung sehr wesentlicher bzw. (iberragender Bestandteil. Dass hierbei unter den Stadten
dieser Analyse qualitative Unterschiede zu erwarten sind, hat die Auswertung der stadteseits
festgelegten maximalen Einzugsbereiche von Haltestellen nach Verdichtungsgrad ergeben. Die
darauf folgende kartenbasierte Analyse der tatsachlichen Lage hat weiterhin gezeigt, dass in
den zentralen Stadtbereichen sehr gute Erreichbarkeitssituationen vorliegen und Haltestellen
des SPNV oftmals in Radien von 500 Metern gelegen sind. Haufig und erwartungsgemaR war
auch zu erkennen, dass die Firmendichte — als Indikator fiir Ziele des Wegezwecks Arbeit — in
diesen innerstadtischen Bereichen am hochsten war. Im Vergleich dazu war fir die periphere-
ren Lagen festzustellen, dass hier eine deutlich geringere Abdeckung vorzufinden ist und die

Qualitat, den SPNV nutzen zu kénnen, eingeschrankt ist.

Dass Biroimmobilien und hauptsachlich birogenutzte Immobilien als Teil einer Vielzahl ver-
schiedener Immobilientypen nicht mehr alleine nur eine Grundvoraussetzung fur das Wirt-
schaften und Arbeiten sind, sondern in den vergangenen Jahren verstarkt in den Fokus von in-
und auslandischen Investoren gekommen sind, hat Kapitel 3 beschrieben. Dartiber hinaus
wurden die das Anlage- und Wirtschaftsgut Bliroimmobilie ganz grundsatzlich charakterisie-
renden Merkmale aufgefiihrt und unter anderem dargelegt, dass diese sehr heterogene und
somit stets in sich verschiedenartige Objekte sind. In einem zweiten Schritt wurden der Biiro-
immobilienmarkt und sein augenscheinlich hoher Grad an Unvollkommenheit gekennzeichnet,
grundlegende Wirkungsmechanismen aufgezeigt und die auf den Biliroimmobilienmarkten
beobachtbare Zyklizitat beschrieben. Dies alles wurde vor dem Hintergrund des Mietpreises,

als einer zentralen und verschiedenen Einflissen unterliegenden Maleinheit fiir den Grad der
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Wertschatzung einer Immobilie in der jeweiligen Marktphase, vorgenommen, um abschlie-
Rend noch die Dimension des deutschen Immobilienmarktes und die Relevanz der in dieser

Untersuchung betrachteten Stadte vorzustellen.

Nachdem somit die Eigenarten des Analysegegenstandes — bilrogenutzte Immobilien — und
einer seiner mutmaRlich einflussreichen und qualitdtsbestimmenden Faktoren — die Erreich-
barkeit des SPNV - (vgl. HEYSER, 2006, 34) dargelegt sind, ist das nun folgende flinfte Kapitel
dem hedonischen Ansatz gewidmet. Dieser soll den in den vorangestellten Kapiteln augen-
scheinlich vorhandenen qualitativen Zusammenhang zwischen dem SPNV und einer biiroge-

nutzten Immobilie messbar machen bzw. quantifizieren.
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5. DER HEDONISCHE ANSATZ

5.1. Begriffsbestimmung und Abriss der Theorieentwicklung

Der Begriff des Hedonismus stammt aus altgriechischer Zeit (gr. ,,Hedone”, Lust) und bezeich-
net eine von Aristipp in der Antike begriindete philosophische Anschauung bzw. ethische Leh-
re, wonach in der Lust der alleinige, echte Wert und im Streben nach Lust das einzige Ziel men-
schlichen Handelns besteht. Im weitesten Sinne zdhlt der Hedonismus damit zu den Eudaimo-
nismuslehren, die das Ziel allen menschlichen Agierens in der Gliickseligkeit liegen sehen (REH-

FUS, 2003, 381).

Fur die heutige Anwendung des Begriffes ,hedonisch,** etwa im Bereich der Immobilienanaly-
se, ist diese Herleitung zunachst etwas verwirrend. Interpretiert man die Lust- und Gewinnma-
ximierung als ein Abwagen verschiedener Moglichkeiten und schlieRlich der Entscheidung und
Bewertung der vielversprechendsten Alternative, so ndahert man sich dem heutigen Verstand-

nis hedonischer Analysen und Modelle (vgl. FAHRLANDER, 2007, 18).

Diese gliedern heterogene Giiter auf Basis multivariater, regressionsanalytischer Methoden in
einzelne nutzenstiftende Auspragungen. Die einzelnen Merkmale werden in ihrem impliziten
Einfluss — etwa auf einen Gesamtpreis — geschatzt und heterogene Giiter kdnnen so einer Qua-
litatsbereinigung unterzogen werden, die letztlich zur gegenseitigen Vergleichbarkeit fihrt (vgl.
HAASE, 2011, 52). In der Literatur herrscht insgesamt Uneinigkeit dartiber, wem tatsachlich
gebuhrt, als Pionier der hedonischen Methode zu gelten. Gesichert scheint aber, dass mit dem
Beginn der 1920er Jahre die Methodik zunehmend Anwendung fiir verschiedenste Bereiche
fand, ohne den heutigen Stand theoretischer Fundierung gehabt zu haben. COLWELL und DIL-
MORE (1999) gehen in ihrer Studie davon aus, dass HAAS (1922) mit seiner auf der eigenen
Erhebung von Primardaten beruhenden Untersuchung ,Sales Price as a Basis for Farm Land

Ill

Appraisal” das erste heute als hedonisch zu bezeichnende Modell erstellt hat, indem er den
Bodenpreis als unabhangige Variable aus insgesamt vier abhangigen Variablen zu erklaren
versucht. Als weitere wichtige Arbeiten missen jene von WALLACE (1926) gelten, der auf
HAAS’ Arbeit aufsetzt, jene von Waugh (1928), in der zur Berechnung von Gemdisepreisen
preisbeeinflussende Faktoren bestimmt werden, und jene von COURT (1939), der mutmaRlich
als erster von ,,Hedonic Prices” spricht und den Begriff nach heutigem Verstdndnis benutzt hat

(vgl. auch SIRMANS/ MACPHERSON/ ZIETZ, 2005, 6). In methodisch-fundierender und kons-

truktionstheoretischer Hinsicht wird von der iberwiegenden Mehrzahl der Autoren vor allem

? erschiedentlich auch: ,hedonistisch” (vgl. FAHRLANDER, 2007, 17).
50



jene von ROSEN (1974) als grundlegende Arbeit genannt (vgl. HAASE/ KYTZIA, 2007, 1 und
FAHRLANDER, 2007, 16).

5.2. Theoretischer Rahmen und statistische Grundlagen des hedonischen Ansatzes

Als duRerst heterogene Giter zeichnen sich Immobilien durch ein Biindel sie charakterisieren-
der Eigenschaften aus. |hr Wert oder ihre Miethdhe bemisst sich nicht nur durch das Vorhan-
densein einer Vielzahl von Eigenschaften, sondern insbesondere auch durch das unterschiedli-
che qualitative Niveau der sie charakterisierenden Eigenschaften (vgl. HAASE, 2011, 52). Es ist
deshalb ,offensichtlich, dass Unterschiede der Objektqualitdten bei der Wertbestimmung be-
riicksichtigt werden miissen” (FAHRLANDER, 2007, 16). Dementsprechend fufRt die hedonische
Theorie auf der Annahme, dass ein Nachfrager nicht wegen des Gutes per se einen Zugang zu
diesem erstrebt, sondern wegen des sich fiir ihn daraus ergebenden Nutzens. Ubertragen auf
Bliroimmobilien heillt dies, dass ein Mieter eine Biiroflache nicht der physischen Immobilie
wegen anmieten mochte, sondern etwa wegen des positiv besetzten Images ihrer Lage, ihrer
ansprechenden Architektur und der sich daraus ergebenden Reprasentativitat der Mietflachen
oder etwa wegen der guten Anbindung an den OPNV, die es ermdglicht, in kiirzester Zeit ver-

schiedenste flr den Mieter bedeutende Ziele zu erreichen (ebd., 2007, 18).

Die statistische Grundlage, die in hedonischen Modellen entwickelten Wirkungszusammen-
hdnge zu Uberprifen und quantitativ zu bewerten, liefert die Technik der Regressionsanalyse:
Die Biromiete Y als abhdngige Variable der Regressionsanalyse ist dabei der Preis, welchen ein
Bliromieter B fiir den gesamten Nutzen N, als die gewichtete Summe der unabhangigen Va-
riablen der Regressionsanalyse zu zahlen bereit ist und spiegelt somit die Wertschatzung von B
gegenliber N, wider. Da sich heterogene Giiter aus einem Blindel sie kennzeichnender Eigen-
schaften i (i=1,2,...,n) definieren, kdnnen diese nicht einfach miteinander verglichen werden,
sondern miussen in ihre einzelnen nutzenstiftenden Eigenschaften x; (i=1,2,...,n) zerlegt und
entsprechend der Wertschatzung und Gewichtung von B eingepreist werden. Aus der Summe
dieser impliziten Zahlungsbereitschaften Z;, fiir jedes Z; ergibt sich sodann der Gesamtnutzen

Np(X,G) des Gutes fir B mit den Eigenschaften G;:

n

Np(X,6) = ) Nip = xip (Gip)
i=1

i=1

(3.0)
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Die einfachste Form, aus einem gegebenen Datensatz nach hedonischem Ansatz die Dimension
des Einflusses einer unabhangigen Variablen x; - wobei x;, ) den Index aller erkldrenden Va-
riablen kennzeichnet - auf die abhdngige Variable Y, - mit dem Parameter b als Indexmenge
aller Beobachtungen - zu messen, ist die einfache lineare Anndherung bzw. multiple lineare

Regression der Form:

n
Yp = K+Zj3ixib+ub
i=1

(3.1)

mit dem hedonischen Preis

(3.2)

Der Regressionskoeffizient B; kennzeichnet die marginale Anderung von Y bei einer Anderung
der Auspragung von xj und reprasentiert folglich die marginale Zahlungsbereitschaft eines Bu-
romieters fiir x;. K bezeichnet die Regressionskonstante und u steht fiir einen Stérterm oder

Fehler des Regressionsmodells (z.B. nicht ndher bekannte Zusammenhange bzw. unbekannte

unabhédngige Variablen mit Einfluss auf Y).

Nachdem ganz offensichtlich nicht alle Beziehungen zwischen der abhangigen und den jeweilig
unabhangigen Variablen rein linearer Art sind, sondern Variablen beispielsweise exponentiell
steigende oder fallende Zusammenhange gegeniber einer Zielvariablen zeigen, ist die geeigne-
te Transformation von Variablen, etwa durch Logarithmieren, in der Technik der Erstellung
hedonischer Modelle gangige Praxis und flihrt oftmals zur Verbesserung der Aussagekraft des
entsprechenden Modells (vgl. FAHRMEIER et al., 2007, 73). HAASE gibt in diesem Zusammen-
hang einen kurzen Uberblick iber ,die in der Literatur am haufigsten anzutreffenden Varian-
ten” (2011, 54) und beschreibt neben der semi-logarithmischen Anndherung, in dem nur die

abhédngige Variable oder die unabhangigen Variablen logarithmiert werden, das doppelloga-
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rithmische Modell, in dem sowohl die abhadngige als auch die unabhangigen logarithmisch

transformiert werden.

Zur weitergehenden korrekten Spezifizierung hedonischer Modelle miissen verschiedene Pra-
missen neben der erwdhnten Linearitat erfillt sein, die flir Regressionsanalysen grundlegend
sind: Sofern zwei oder mehrere unabhangige Variablen miteinander hoch korreliert sind und
somit eine gegenseitige Abhangigkeit aufweisen, liegt der zu vermeidende Fall der Multikolli-
nearitat vor. Zwar wiirden die unter diesen Bedingungen geschatzten Regressionskoeffizienten
effizient bleiben und flhrten zu optimal angepassten Schatzern, sodass ein Modell etwa fiir
Prognosezwecke verwendet werden konnte. Wenn jedoch einzelne Variablen unter der ceteris
paribus (c.p.) Annahme isoliert untersucht werden sollen, fiihrt das Vorliegen von Multikolli-
nearitat allerdings zu Problemen. Der Grund liegt in den dann deutlich vergroRerten Standard-
fehlern der Schatzer. Weiterhin gilt die Bedingung, dass keine Heteroskedastizitdt der Storter-
me (Residuen) vorliegen darf. Das heilt, dass die Varianz der Storterme konstant sein soll, da
andernfalls die berechneten Schatzer zwar erwartungstreu und auch konsistent, aber nicht
effizient, sondern verzerrt sind. Das Nichtvorliegen von Autokorrelation ware die nachste zu
beachtende Pramisse. Vorliegende Autokorrelation bedeutete, dass die Residuen der Modell-
rechnung untereinander korreliert sind und fuhrt zu sehr dhnlichen Problemen wie auch die
Heteroskedastizitat: die Schatzer sind nicht mehr effizient, sondern verzerrt und ungiiltig. Ab-
schliefend gilt es noch die Normalverteilungsannahme der Residuen zu priifen. Wird dieser
Bedingung nicht Rechnung getragen, so liefern die Signifikanztests insbesondere bei kleiner
Anzahl von Beobachtungen ungiiltige Ergebnisse (vgl. BACKHAUS/ ERICHSON/ PLINKE/ WEI-
BER, 2008, 79-91).

5.3. Hedonische Modelle mit OPNV-Bezug: Stand der Forschung

Hedonische Modelle zur Charakterisierung von Immobilienmietpreisen finden sich in Gberwie-
gender Anzahl flr den angloamerikanischen Raum und weniger fir die deutschen Immobilien-
bzw. Blroimmobilienmarkte. Der maligebliche Grund dieser ungleichen Verteilung der For-
schungstatigkeit liegt in der wesentlich besseren Zuganglichkeit entsprechender Daten in die-

sen Landern (vgl. HUNZIKER, 2011, 5).

Dabei konzentriert sich die Mehrzahl der entwickelten hedonischen Modelle nach wie vor auf
Wirkungszusammenhange innerhalb der Wohnimmobilienmérkte (vgl. HAASE, 2011, 55), so-
dass es hier zwischenzeitlich hunderte Forschungsbeitrage allein zu hedonischen Modellen fir

Wohneigentum gibt (vgl. FAHRLANDER, 2007, 27).
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Der Bestand wissenschaftlicher Ausarbeitungen fir Bliroimmobilien ist demgegeniber deutlich
reduzierter. Dies gilt in besonderem Male in Bezug auf Studien flr Blroimmobilien, in denen
eine entsprechende OPNV-Anbindung untersucht wurde oder wie es KEMPF ausdriickt ,in the
research on the office property market, only a few studies shed light on the link between office
rents and transportation modes” (2008, 73). Es ist im Weiteren fast entbehrlich hinzuzufiigen,
dass sich die Zahl der Studien mit Fokus auf Deutschland auf ein liberschaubares Minimum
beschrankt und die von KEMPF getroffene Feststellung noch viel mehr fir den deutschen Un-

tersuchungsraum von Gewicht ist.

Von einer Vielzahl an Autoren (vgl. z.B. HEYSER, 2006, 102 oder HAASE, 2011, 57) wird die Ar-
beit von CLAPP (1980) grundsatzlich als Beginn hedonischer Mietpreismodelle fiir den Biiro-
immobilienbereich angesehen, der in Los Angeles (USA) die Mietpreise fiir 105 Birohochhau-
ser anhand von 16 erklarenden Variablen zu modellieren versuchte. Als ZielgroRe seiner Unter-
suchung wahlte CLAPP Angebotsmietpreise. Der nicht nur in Los Angeles, sondern in den ge-
samten USA im Allgemeinen bisweilen fehlende bzw. unterreprisentierte OPNV bzw. SPNV

wurde dabei nicht weiter untersucht.

Da eine umfassende Aufstellung samtlicher seit den 1980er Jahren erstellten hedonischen
Modelle zu Bliroimmobilien an dieser Stelle nicht zielflihrend erscheint, sei auf die jlingst ers-
tellte, detaillierte Ubersicht der priagnantesten Ausarbeitungen der vergangenen Jahre bei
HAASE (2011, 57) verwiesen. Vielmehr soll eine Auswahl von Modellen naher in Betracht gezo-
gen und vorgestellt werden, welche auch den Wirkungsmechanismus zwischen Bliromietpreis

und SPNV dezidiert untersucht haben (vgl. Tab. 3).

Als erste Studie mit SPNV-Bezug gilt es jene von BOLLINGER/ IHLANFELDT/ BOWES (1998) zu
nennen. Diese untersuchten fir einzelne Quartale im Zeitraum zwischen 1990-1996 und den
GrolRraum Atlanta innerhalb drei berechneter Modelle die Beziehung zwischen Angebotsmie-
ten und der Anbindung an den nachstgelegenen Bahnhof. Sie bedienten sich dabei einer bina-
ren Dummy-Variable, welche anzeigt, ob eine Immobilie, respektive Mietflache, innerhalb ei-
nes Viertelmeile-Radius (rd. 400 Meter) zum nachsten Bahnhof liegt oder nicht. Der angespro-
chene Radius wird als Luftliniendistanz gemessen. Im Ergebnis ging die gewahlte Variable als
signifikant hervor und zeitigte erstaunlicherweise eine negative Beziehung gegeniiber der H6-
he der Biromiete. Als Grund fiihren die Autoren das schlechte Image und das in der allgemei-
nen Wahrnehmung als unsicher empfundene Stationsumfeld an (vgl. BOLLINGER et al., 1998,
1112).
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Betrachtungs- " A & " Untersuchungs-
Autor(en) ) & N Adj. R? ZielgroRe® OPNV-Anbindung 8
zeitraum raum
Signifikanz des Richtung der
gemessen als 3 ) 3
Faktors’ Beziehung’
Dummy-Variable: innerhalb
BOLLINGER et al. (1998) 1990/1994/1996 658-907 0.68 A 1/4 Meile Radius einer Bahn- . - Atlanta
Station
Dummy-Variable: 250 m
DUNSE et al (2002) 1992-1998 194-345 0.60 A Radius zu einem groRen . + Glasgow/ Edinburgh
Bahnhof

0.83 Dummy-Variable: innerhalb
CERVERO (2003) 1999-2001 372 (n ad"ustiert) VM 1/4 Meile bzw. 1/2 Radius -/ [+ San Diego County
-ac) einer Bahn-Station

Luftliniendistanzen zur

RYAN (2005) 1986-1995 103-1779 032:0.52 A nichsten OPNV-Haltestelle

/e - San Diego

Gehzeit zur nachsten OPNV- N
NITSCH (2006) 2001 46 0.45-0.86 A N . . + Miinchen
Haltestelle bis max. 20 min.

Gehzeit zur nachsten S- oder

HEYSER (2006) 2001 89 0.71-0.73 A U-Bahn-t -/ + Miinchen
Dummy-Variable: innerhalb
DEBREZION/ PELS/ RIETVELD (2007) diverse® 5557 1.1({e-0,7)-0.015 M 1/4 Meile bzw. 250 m e + USA**+*
(n. adjustiert) Abschnitten zu einer Bahn-
Station

metergenaue Messung der
Entfernung zur

FUERST (2008) 1999-2001 1'073 0.33-0.49 A N . + Manhattan, New York
néchstgelegenen U-Bahn-
Station
Luftliniendistanzen bis max.
VON MALOTTKI (2008) 2000-2006 38-362 0.34-0.66 M 1'000 m zur néchsten OPNV- -/ + Stuttgart
JENNEN/ BROUNEN (2009) 2000-2001/ 1465 0.53-0.56 A metergenaue Messung der e + Amsterdam
2004-2005 Entfernung
CHALERMPONG/ WATTANA (2010) 2007/ 2008 85 0.53-0.55 A metergenaue Messung der . + Bangkok
Entfernung
Dummy-Variable: innerhalb
FUERST et al. (2010) 2009 22'273 0.59 A 800 m Radius einer U-Bahn- - + USA
Station
Zuhilfenahme eines
HAASE (2011) 1994-2004 500-1'010 0.61-0.71 M bestehenden . + Zirich

Verkehrsmodells

t M d
CHEGUT/ EICHHOLTZ/ KOK (2012) 2000-2009 1'149-2'019 0.20-0.61 M/VM me erge;:t;':mue:;”"g er - + London

M= Mietvertragsmiete, A = Angebotsmiete, VM = Verkaufspreis/ Marktwert
2oz signifikant auf mind. 95 % Konfidenzniveau, - = nicht signifikant
3= je niher, desto schlechter, + = je naher, desto besser

4= Metaanalyse {iber verschiedene Studien, deswegen diverse Zeitrdume und Untersuchungssrdume betrachtet

Tab. 3: Ubersicht ausgewihlter hedonischer Studien mit der Messung von SPNV-Variablen

Quelle: eigene Darstellung

Auch DUNSE/ LEISHMAN/ WATKINS (2002) benutzten, in ihrem hedonischen Modell eine bi-
nar-kodierte Variable, um den Einfluss der SPNV-Anbindung auf die Héhe des Angebotsmiet-
preises von Blroimmobilien innerhalb der schottischen Stadte Glasgow und Edinburgh zu mes-
sen. Die aus der Berechnung als signifikant bestimmte Variable misst die Lage einer Immobilie
innerhalb bzw. auBerhalb eines 250 m-Radius” zur ndchsten Bahn-Haltestelle. Die Beziehung
zwischen Biromietpreis und Ndhe des SPNV-Anschlusses ist positiv, sodass eine grofRere raum-

liche Nahe ein Plus beim Bliromietzins verspricht.

CERVERO, der bereits in einer vorherigen Studie? mit 6rtlichem Bezug auf das Santa Clara
County (Kalifornien) herausgefunden hat, dass Blirogebdude, die sich in einer maximalen Dis-

tanz von einer Viertelmeile (rd. 400 Meter) zu einer ,commuter rail station” (Regionalbahn-

?? Diese Studie konnte nicht als Primirquelle bezogen werden. Im Literaturverzeichnis ist die Studie
benannt und als CERVERO/ DUNCAN (2002) aufgefiihrt. Dieser Verweis und die Literaturangabe stiitzt
sich auf CERVERO (2003) und FUERST (2008, 45).
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oder S-Bahn-Haltestelle) befinden, um bis zu 120% hohere Preise erzielen als Gebdude auler-
halb dieses Radius” (vgl. CERVERO 2003, 6 und FUERST, 2008, 8), kommt in einer im Jahr 2003
erstellten Folgearbeit mit raumlichem Bezug auf das San Diego County und mit Unterschei-
dung verschiedener Immobiliennutzungsarten zu differenzierten Ergebnissen. Fir zwei Teilbe-
reiche seines Untersuchungsraumes (Downtown Coaster Stations und Mission Valley Line)
wurden deutliche Preisaufschlage flr gewerblich genutzte Immobilien von 91.1% bzw. 71.9%
nachgewiesen (vgl. CERVERO, 2003, 19). Den direkten Riickschluss auf rein birogenutzte Im-
mobilien l3sst diese Studie nicht zu. CERVERO verwendet zur Messung des OPNV-Einflusses
Dummy-Variablen, die den Umkreis von einer halben Meile um eine Haltestelle darstellen; im
Downtown-Bereich verkiirzt er den Radius auf eine Viertelmeile. Den Regressanden bildet der

Gebdudewert.

RYAN (2005) verfolgte, in ihrer Gber San Diego als Bezugsraum erstellten Studie das Ziel, die
Bedeutung des Zugangs zum schienengebundenen OPNV und des Zugangs zu Autobahnen auf
den Blromietpreis und den Mietpreis von industriell genutzten Immobilien (iber ein hedoni-
sches Modell zu kldren. Als Datengrundlage wurden fiir den Zeitraum von 1986 bis 1995 erho-
bene Angebotsmieten gewahlt. RYAN erzeugte zur Messung des Einflusses des SPNV auf den
Mietpreis eine Variable, welche liber ein GIS gemessene Luftliniendistanzen zwischen Immobi-
lien und SPNV-Haltestelle beinhaltet. Zwar wurde diese Variable in den Modellberechnungen
signifikant, jedoch stellte sich fiir manche Marktbereiche nicht die a priori erwartete positive
Beziehung zwischen raumlicher Nahe und Mietpreis ein. Blronutzer waren vielmehr offenbar
dazu bereit, einen Aufschlag auf die Miete zu akzeptieren, sofern die entsprechende Biirofla-
che eine groRere raumliche Distanz zur SPNV-Haltestelle aufwies. Zur Erklarung dieser uner-
warteten Situation stellt die Autorin fest ,that much of the San Diego light rail system is lo-

cated in corridors that were previously freight rail rights-of-way” (RYAN, 2005, 760).

Im Weiteren hat NITSCH (2006) auf Basis eines aus dem Jahr 2001 stammenden und 46 Beo-
bachtungen von Angebotsmieten umfassenden Datensatzes den Versuch unternommen, die
Lage einer Immobilie in einzelne Komponenten zu zerlegen und diesen hedonische Preise zu
geben. Dabei beschaftigt sich NITSCH ausschlieBlich mit dem Miinchener Bliromarkt. In ein
erstes Modell lasst der Autor lediglich drei unabhangige Variablen einflieRen, welche die Ab-
hangigkeit der Blroangebotsmiete von der Lage in Form des in Kilometern gemessenen Ab-
standes der Immobilie vom Stadtzentrum und dem Miinchener Flughafen sowie der in Gehzeit
gemessenen Entfernung der Immobilie zur nachsten SPNV-Haltestelle darstellen. Um die sei-
tens des Autors wegen der gegentber S- und U-Bahnen langsameren Durchschnittsgeschwin-

digkeit und geringeren Taktfrequenz angenommenen geringeren Attraktivitdt von Strallenbah-
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nen und Bussen widerzuspiegeln, entscheidet sich NITSCH, eine zehn-miniitige hypothetische
Wartezeit auf die Gehzeiten zu StraBenbahn- und Bushaltestellen zu addieren. In diesem Urs-
prungsmodell werden alle gewahlten Variablen zumindest auf dem 95% Konfidenzniveau signi-
fikant und die SPNV-Variable zeitigt die auf den Angebotsmietpreis erwartet positive Bezie-
hung. Nachdem NITSCH noch weitere, unmittelbar gebdudebezogene Variablen wie etwa
technische Ausstattungsdetails, auBer den Lageparametern, in sein Modell aufnimmt, kann der
Erklarwert bzw. das BestimmtheitsmaR des Modells nochmals deutlich erhéht werden. Auch
hierbei bestatigt bzw. verdeutlicht sich die Signifikanz der OPNV-Variable (vgl. NITSCH, 2006,
101).

Eine gleichermalien ausschlieRlich auf den Miinchener Biroimmobilienmarkt bezogene Arbeit
hat HEYSER (2006) mit einem 89 Immobilien umfassenden Datensample aus dem Jahre 2001
verfasst. Auch er verwendet in Bezug auf die Wertigkeit des SPNV-Anschlusses fiir den Ange-
botsblromietpreis einer Immobilie Nahevariablen, die in Gehminuten zwischen Immobilien
und SPNV-Zugangsmoglichkeit gemessen U- und S-Bahnstationen reprasentieren. Zunachst
misst HEYSER den Effekt beider Variablen isoliert, wobei die Ndhe zur U-Bahn einen signifikan-
ten Einfluss auf den Angebotsmietpreis von Biroflachen erfahrt und die Nahe zur S-Bahn zu-
nachst nicht, ehe er spater die Entfernung zu U-und S-Bahnstationen in einer logarithmierten
Variablen zusammenfasst und in einem zweiten Ansatz unter anderem dadurch das Bestimm-
theitsmaR des Modells erfolgreich erhohen kann (vgl. HEYSER, 2006, 153). Das Logarithmieren
simuliert dabei den abnehmenden Grenznutzen, der mit dem sukzessiv groRer werdenden
Abstand zwischen Immobilie und SPNV-Zugangsmoglichkeit einhergeht. Die Beziehung zwi-
schen SPNV und der Hohe der Biiroangebotsmiete geht aus den Berechnungen HEYSERS fir
den Gesamtbiromarkt Miinchens als positiv hervor, sodass gilt, je ndher der SPNV-Anschluss,
desto hoher die Angebotsmiete. In der Berechnung weiterer hedonischer Modelle fiir vier, sich
aus einer vorangeschalteten Clusteranalyse ergebende, Submarkte des Miinchener Bliromark-
tes kommt HEYSER in Bezug auf das Verhéltnis zwischen den Angebotsmietpreisen fiir Burofla-
chen und der SPNV-Variablen zu wechselnden Ergebnissen: Die SPNV-Variable wird entweder
als nicht signifikant ausgewiesen oder aber findet, da signifikant, je nach Submarkt Eingang in

das errechnete Modell (vgl. HEYSER, 2006, 167 und 170).

DEBREZION/ PELS/ RIETVELD (2007) wéhlen in ihrer Studie einen von den bisher erwdhnten
Arbeiten verschiedenen, nicht minder interessanten Ansatz: Sie fiihren eine Metaanalyse nach
hedonischer Methode durch und nutzen dafiir die Ergebnisse von 73 wissenschaftlichen Verof-
fentlichungen, die allesamt den Einfluss der Nahe zu OPNV-Haltestellen auf den Wert fiir Im-

mobilien zur Wohnnutzung und gewerblichen Nutzung untersuchen. Diese Arbeiten beziehen
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sich in Uberwiegender Anzahl auf US-amerikanische Stadte. Es werden neben Eisenbahnen
(heavy rail transit) auch typische schienengebundene Angebote des Nahverkehrs (commuter
rail transit) und Schnellbussysteme (bus rapid transit) analysiert. Die Autoren restiimieren, dass
gewerblich genutzte Immobilien ein Preis- bzw. Wertplus von 12.2% gegeniiber Wohnimmobi-
lien erzielen, sofern sie in einem Viertelmeile-Radius zu einer Haltestelle gelegen sind und,
dass gewerblich genutzte Immobilien innerhalb des definierten Haltestellenbereichs gegeni-
ber den aullerhalb liegenden ein Premium von durchschnittlich 16.4% erzielen (vgl. DEBREZI-

ON/ PELS/ RIETVELD, 2007, 161-180).

FUERST (2008) untersucht in einer Studie, die er auf Grundlage eines 1°073 Einzelimmobilien
umfassenden Datensatzes erstellt, den Biromarkt Manhattan und insbesondere dessen Teil-
bereiche Midtown, Midtown South und Downtown im zeitlichen Verlauf von Marktauf- und
abschwungphasen der Jahre 1999 bis 2001. Als zu erklarende Variable dient bei FUERST die
»asking rent” (Angebotsmiete) von Blaroimmobilien. In Bezug auf das Messen des Einflusses
des SPNV auf die Hohe des Mietpreises werden zwei Variablen erzeugt: Einerseits wird die
metergenaue Distanz zwischen der jeweiligen Bliroimmobilie und der nachstgelegenen U-
Bahn-Haltestelle berechnet, und andererseits wird als MalR der regionalen Erreichbarkeit mit
dem SPNV die Ndhe zu den drei grofRen Knotenpunkten des Nahverkehrs, namentlich die je-
weilige Distanz zur Grand Central Station, zur Penn Station und zur World Trade Center PATH
Station, kalkuliert. Als Ergebnis erhalt FUERST aus den verschiedenen berechneten Modellen,
jeweils giltig fur ein einzelnes Quartal innerhalb der oben genannten Jahre, hochsignifikante,
negative Koeffizienten fiir die Variable der Distanz zur nachsten U-Bahnstation. Die Angebots-

miete nimmt somit bei zunehmender Entfernung vom jeweiligen Bliroobjekt sukzessive ab.

VON MALOTTKI (2008) hat in seiner Dissertation den Stuttgarter Bliroimmobilienmarkt unter
anderem in Hinblick auf die Einflussfaktoren von Bliromietpreisen anhand abgeschlossener
Mietvertrage liber die Berechnung hedonischer Modelle analysiert. Als eine wesentliche Lage-
und Umfeldvariable hat er dabei den Nutzwert der Stuttgarter S-Bahn im Sinne des Abstandes
der Immobilie zur nachsten S-Bahn-Haltestelle bis zu einer maximalen Entfernung von 1‘000 m
bestimmt. Da VON MALOTTKI verschiedene Datengrundlagen aus den Jahren 2000 bis 2006
zur Analyse vorliegen hatte, hat er mehrere hedonische Mietpreismodelle erstellt. Bei zwei
dieser Modelle zeitigt die SPNV-Variable keine signifikanten Ergebnisse (vgl. VON MALOTTKI,
2008, 205). Alle signifikanten Ergebnisse jedoch bestdtigen die erwartet positive Beziehung

zwischen Mietpreishohe und S-Bahnnahe.

In einer im Jahr 2009 veroffentlichten Studie untersuchen JENNEN/ BROUNEN (iber einen

1‘465 Einzelwerte umfassenden Datensatz unter anderem auch den Effekt der Ndhe von Biro-
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immobilien zu Bahn-Haltestellen. Sie messen, metergenau und fir verschiedene Markt-Cluster
des Amsterdamer Bliromarktes, den Naheeffekt und erhalten eine erwartete negative Bezie-
hung zwischen zunehmender Distanz und Hohe der Angebotsmiete. Dieser Effekt belauft sich
auf eine héhere Miete pro Quadratmeter von etwa 0.01% bis 0.05% pro Entfernungs-Meter,
wobei die Variable nicht durchgingig als statistisch signifikant hervorgeht (vgl. JENNEN/
BROUNEN, 2009, 185-202).

Im Jahr 2010 haben CHALERMPONG/ WATTANA eine Studie vorgelegt, die auf Grundlage he-
donischer Methoden den Bliromarkt Bangkoks anhand eines 85 Biiroimmobilien umfassenden,
durch Fragebogeninterviews selbst erzeugten Datensatzes untersucht. Der Fokus der Untersu-
chung ist dabei auf die Auswirkungen gerichtet, die den Zugang zu zwei sehr wesentlichen
schienengebundenen Verkehrsmitteln, dem Mass Rapid Transit (MRT) sowie dem Bangkok
Transit System (BTS), auf den Bliromietpreis als ZielgroRe haben. Die Autoren haben zur Mes-
sung des qualitativen Einflusses des Zugangs zu den erwahnten SPNV-Verkehrsmitteln den
metergenauen Weg zur nachstgelegenen Haltestelle gemessen. Es wird ein hochsignifikantes
Ergebnis in Bezug auf die SPNV-Variable erzielt. Allerdings ist der festgestellte Effekt denkbar
gering: Ein Kilometer Differenz zur nachstgelegenen Haltestelle, zwischen zwei in sich gleichen

Immobilien, erzeugt ein Mietplus von lediglich 19 Baht®® pro Quadratmeter und Monat.

Eine noch jungere Studie und hedonisches Modell haben FUERST/ MCALLISTER/ SMITH (2010)
auf Grundlage einer sehr umfangreichen, Gber 22000 Beobachtungen umfassenden Mietver-
tragsdatenbasis aus dem Jahr 2009 erstellt. Der eigentliche mit dieser Ausarbeitung verfolgte
Zweck war die Ermittlung des wertmaRigen Einflusses einer entsprechenden Gebaudezertifi-
zierung, etwa nach dem LEED-Standard, auf sowohl Transaktionspreise als insbesondere auch
auf Mietpreise von Bliroimmobilien in den USA. Zur Komplettierung des Variablenstammes der
aufgestellten hedonischen Modelle hat auch eine binar kodierte SPNV-Variable Eingang in die
Untersuchungen von FUERST et al. gefunden. Die Autoren haben den Abstand zur nachstgele-
genen U-Bahnstation bis maximal 800 m Entfernung gemessen, wobei nicht bekannt ist, ob die
Entfernung als Luftlinien oder als Gehstrecken gemessen wurden. In zwei fir die Mietpreismo-
dellierung erstellten hedonischen Modellen ergab die Auswertung zwar eine positive Bezie-
hung zwischen der Hohe der Birovertragsmiete und der rdaumlichen Nahe zur U-Bahnstation,

jedoch war in beiden Fillen die Variable nicht signifikant (vgl. FUERST et al., 2010, 16).

AbschlieBend seien noch zwei Arbeiten erwdhnt: Erstens die vom Royal Institute of Chartered

Surveyors (RICS) 2012 veroffentlichte Studie von CHEGUT/ EICHHOLTZ/ KOK, die sich schwer-

2 Sofern man den Umrechnungskurs im Jahr 2009 mit 1 € zu 40 Baht annehmen mochte, ist der Miet-
zinsvorteil auf knapp 0.5 €/m? und Monat zu beziffern.
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punktmaBig auf den positiven Effekt einer Green-Building Zertifizierung nach BREEAM-
Standard®® auf die Mietpreise und Verkaufspreise birogenutzter Immobilien bezieht, aber
auch den Effekt einer entsprechenden Anbindung der Immobilie zum schienengebundenen
OPNV misst. Zweitens die von HAASE (2011) fertiggestellte Dissertation, welche die Bestim-
mung von Mietertragspotentialen fir Blroimmobilien Uber hedonische Mehrebenen-

Modellierungen als Ziel verfolgt.

CHEGUT/ EICHHOLTZ/ KOK haben ihre Studie fur den Londoner Biromarkt erstellt. Sie unter-
suchen dabei Immobilienverkdufe und Miettransaktionen im Zeitraum der Jahre 2000 bis
2009. Eine der in die hedonische Analyse einbezogenen Variablen bezeichnet die metergenau
gemessene Distanz zu nichstverfiigbaren Haltestelle des schienengebundenen OPNV (U-Bahn,
Stadtbahn und Eisenbahn). Sowohl bei der Analyse der tatsachlich erzielten Mietpreise als
auch bei der Auswertung der Ergebnisse zu den Immobilienverkdufen zeigt sich der erwartet
positive Effekt der Ndhe zu einer entsprechenden Haltestelle, jedoch kann die Variable besten-
falls mit einer Vertrauenswahrscheinlichkeit von weniger als 90% als einflussreich angenom-

men werden.

Den Betrachtungsraum der Analyse von HAASE bildet die Stadt bzw. der Kanton Zirich, fir die
der Autor auf einen Datensatz mit Mietvertragsabschliissen der Jahre 1994 bis 2004 zurick-
greifen konnte. HAASE hat verschiedene Variablen mit SPNV-Bezug untersucht (vgl. HAASE,
2011, 77) und in mehreren hedonischen Modellen auf deren Einfluss hinsichtlich des Mieter-
trags von Buroflachen geprift. Lediglich eine Variable, welche die nationale Erreichbarkeit pro
schweizerischer Gemeinde oder Stadtkreis gewichtet mit der Arbeitsplatzanzahl des Dienstleis-
tungssektors darstellt und gemaR dem Autor ,die gewichtete Anzahl aller Gelegenheiten zur
Teilnahme am gesellschaftlichen (wirtschaftlichen) Leben, die in fir den jeweiligen Zweck an-
gemessener Zeit (generalisierten Kosten) erreicht werden kénnen“ (vgl. HAASE, 2011, 80)

misst, geht in den von HAASE erzeugten hedonischen Modellen als signifikant hervor.

Die Beziehung zum Mietertrag ist dabei aber stets positiv. Als einer der ersten im deutschspra-
chigen Raum greift HAASE auf Mehrebenenmodelle zuriick und verwendet sie unter dem he-
donischen Ansatz. Er greift deswegen auf diese spezielle Form der Modellierung zuriick, da er
sehr anschaulich auf das Problem der raumlichen und zeitlichen (Auto-)Korrelation seines Da-

tensatzes hinweist und Mehrebenenmodelle als Losungsweg ausmacht:

**In diesem Falle werden BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Me-
thod) zertifizierte Gebdude untersucht. BREEAM kennzeichnet einen Standard zur Messung der mehr-
dimensionalen Nachhaltigkeit eines Gebdudes (vgl. www.breeam.org, Zugriffsdatum: 19.02.2013).
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In dem analytischen Konzept der klassischen Regressionsanalyse werden vor allem
zwei Aspekte vernachldssigt. Zahlreiche Datensatze haben eine hierarchische Daten-
struktur. Haufig liegen erklarende Variablen fiir Beobachtungsebenen vor, die in urs-
pringlicher Weise verschiedenen Beobachtungsebenen (z.B. Immobilie, Gemeinde
oder Jahr) zugeordnet werden kénnen. Die Vernachlassigung der hierarchischen Da-
tenstruktur kann zu erheblichen Verlusten an Effizienz und Schatzprazision fihren.
Weiterhin besitzen viele Immobilien eine raumliche Wirkung [rdumliche Autokorrelati-
on], die mit der klassischen Regressionsanalyse nicht zu fassen sind (ebd., 2011, 118-
119).

Aus den Ausfihrungen folgt, dass auch in dieser Arbeit dem Problem der raum-zeitlichen Au-
tokorrelation besondere Aufmerksamkeit geschenkt werden muss. Autokorrelierte Daten wiir-

den zu ineffizienten, unplausiblen Ergebnissen fiihren.”

5.4. Kritische Wiirdigung des hedonischen Ansatzes

Wie KEMPF richtigerweise anfiihrt, bedient sich die hedonische Theorie einiger typischer An-
nahmen der Neoklassik (2008, 15): Ausgangspunkt der Uberlegungen ist der rational handeln-
de, Uber vollstindige Information verfligende und nutzen- bzw. gewinnmaximierend handeln-
de homo oeconomicus, *° der sich als Anbieter oder Nachfrager in einem Markt vollstiandiger
Konkurrenz und Gleichgewichtsbestreben befindet. Wie bereits diskutiert, sind diese Annah-
men fur den Immobilienmarkt und insbesondere fiir den Biroimmobilienmarkt als ineffiziente
Markte wenig realistisch, und nicht zuletzt weisen die Zyklizitat des Marktes samt zu beobach-
tenden Mietpreisschwankungen darauf hin, dass der Gleichgewichts- oder Stabilitdtsgedanke

nicht vollstandig tragt.

Unter diesen Voraussetzungen muss man zu dem Schluss kommen, dass implizite Preise fir die
verschiedenen Ausprdgungen der wert- oder mietpreisbestimmenden Eigenschaften je nach
Marktphase variieren und sich als Ergebnis eines komplexen Prozesses bilden (vgl. BALL et al.,
1998, 192-193 und HULTEN, 2003, 11). Es wéare deswegen auch nicht zielfihrend, einen gege-
benen Datensatz, der Abschlussdaten mehrerer Zeitrdume und Zyklen enthalt, ohne Berlick-
sichtigung der jeweiligen Zeit auszuwerten (vgl. FAHRLANDER, 2007, 70 ff. oder HAASE, 2011,
93 ff.)

» Vgl. Gliederungspunkt 5.2.
26 Zur Kritik am Konzept des homo oeconomicus liefern BATHELT/ GLUCKLER ein gute Ubersicht (2002,
23-25).
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Die erfolgreiche Anwendung hedonischer Modelle und die Entwicklung hedonischer Indizes,”’
insbesondere im wohnwirtschaftlichen Bereich, liefert, entgegen moglichen Bedenken gege-
niber den vereinfachenden Annahmen und der Marktineffizienz, den Hinweis auf den offen-
sichtlich gegebenen, hohen praktischen Wert und Nutzen der Vorgehensweise. An dieser Stelle
sei auch der grofRe praktische Stellenwert und die Verbreitung hedonischer Modelle in der
Schweiz erwahnt, welche dort mittlerweile fest etabliert sind (vgl. HAASE, 2011, 56) und etwa
bei Banken und Beratungsunternehmen sogar in der Bewertung von Wohneigentum im Rah-
men der Hypothekarfinanzierung eine breite Anwendung finden. Zu einem ganz dhnlichen
Ergebnis und einer vergleichbaren Wertung kommen bereits auch DUNES und JONES, die fest-
stellen, ,,despite these failings, the technique has been widely applied to housing market ana-

lysis and has become well established” (1998, 301).

AbschlieBend sei, in gebotener Kiirze, noch auf den verschiedentlich angefiihrten Vorwand
eingegangen, dass die Methodik eine Riickwartsbetrachtung darstelle und eine vergangene
Marktsituation analysiere (vgl. ZIMMERMANN/ SCHAULE, 2011, 27). Sofern Angebotsmietprei-
se oder reale Abschlussmietdaten zu verschiedenen Stichtagen bis hin zum aktuellen Datum
herangezogen werden und auf Grundlage eines bestehenden Modells analysiert werden kon-
nen, ist dies ein unmittelbar gegenwartsbezogener Ansatz. Dieser ermdglicht es, ein sehr ak-
tuelles Bild einer stattfindenden Marktsituation zu beschreiben und diese dartiber hinaus vor

dem Hintergrund vergangener Entwicklungen direkt einzuschéatzen.

*’Hedonische Immobilienpreisindizes erfreuen sich eines zunehmend gréReren Interesses. Zumindest
die Zahl der zu Verfuigung stehenden Indizes hat sich in den letzten Jahren deutlich verbreitert. Einen
guten Einblick in das Verfahren zur Erstellung dieser Indizes und Beispiele gangiger Indizes gibt DEMARY
(2009).
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6. DATEN

6.1. Primardaten: Quelle und Wiirdigung der Datenqualitat

Fir die vorliegende Arbeit ist es moglich gewesen, einen Datensatz seitens der Investment
Property Databank GmbH zur Verfligung gestellt zu bekommen. Im April 1998 als DID Deutsche
Immobilien Datenbank GmbH gegriindet, ist das Unternehmen seit dem Jahr 2006 hundert-
prozentige  Tochtergesellschaft der IPD Investment Property Databank  Ltd.
(http://www.ipd.com, Zugriffsdatum 07.03.2011). Es ist darauf spezialisiert, Daten verschiede-
nartiger Investorengruppen zu sammeln und auszuwerten. Zu den Kunden der IPD gehoren:
Institutionelle Investoren, offene Immobilienfonds, Versicherungen, Immobilienberatungsge-
sellschaften, Pensionskassen, Asset-Management Gesellschaften und Immobilien Aktiengesell-

schaften (vgl. Abb. 13).

Pensionskassen Asset Management Gesellschaften

BASF Pensionskasse VVaG Gebau Vermégen GmbH / Grainger Deutschland GmbH
LaSalle Investment Management

Versicherungen LBBW Immobilien Management Wohnen GmbH

Allianz Real Estate Germany GmbH REDEVCO Services Deutschland GmbH

AMB Property Europe Sonae Sierra

AmpegaGerling Immobilien Management GmbH Sireo Real Estate Asset Management GmbH

AXA Investment Managers Deutschland GmbH

Bayerische Versorgungskammer Auslindische Investoren

DBV Winterthur Immobilien AEW Europe

MEAG Munich ERGO AssetManagement GmbH
Generali Deutschland Immobilein GmbH

Bank Austria Real Invest

Internos

R+V Allgemeine Versicherung AG ING Real Estate Investment Management Germany GmbH
Prologis

Raiffeisen Capital Management

Rodamco Central Europe

Offene Immobilienfonds
Aberdeen Immobilien Kapitalanlagegesellschaft mbH

Commerz Real AG ROCKSPRING Property Investment Managers Ltd
Credit Suisse Asset Management Immobilien Shaftesbury Deutschland GmbH
Kapitalanlagegesellschaft mbH Aviva

RREEF Investment GmbH HDG Mansur

Deka Immobilien Investment GmbH
HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH
SEB Asset Management AG

Union Investment Real Estate AG

Union Investment Institutional Property GmbH
Westlinvest Gesellschaft fir Investmentfonds mbH

Segroplc

Invista Standard Life Investment

Schweizerische National Versicherungs-Gesellschaft
Immofinanz AG

Immobilien Ags

alstria Office REIT-AG

IVG Immobilien AG

POLIS Immobilien AG
Immobilien-Consultants
apolloreal estate AG & Co. KG

Abb. 13: Ubersicht der Kunden und Datenlieferanten der IPD GmbH

Quelle: www.ipd.com, Zugriffsdatum 07.03.2012
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Typischerweise flieBen der IPD die Kundendaten liber automatisierte, standardisierte Schnitt-
stellen aus den unternehmenseigenen Datenbanken direkt zu. Wie bereits KEMPF, der fiir sei-
ne Dissertation auf die gleiche Datenquelle wie die hier vorliegende zuriickgreift, zur Daten-
qualitat feststellt, ist die Situation, dass die Angaben unmittelbar aus den unternehmenseige-
nen ERP-Systemen (Enterprise Resource Planning - Systeme) bzw. Management-
Informationssystemen (MIS) gespeist sind, als sehr glinstig zu werten (2008, 149 und ergan-
zend DIERKES, 2008). SchlieBlich erstellen diese Unternehmen aus genannter Basis eigene Be-
richte oder eigene Finanz-Veroffentlichungen. Darliber hinaus durchlauft ein jeder Datensatz
einen zusatzlichen Plausibilisierungs- und Erganzungsprozess, der zunadchst durch die IPD selbst
und im Zweifel unter Abstimmung mit den Datenlieferanten durchgefiihrt wird (vgl. DIERKES

2008).

Nachdem an der Qualitat der vorliegenden Datenquelle wenig Zweifel besteht, sondern viel-
mehr von einer Quelle besonderer Giite und Objektivitdt ausgegangen werden kann (vgl.
KEMPF, 2008, 149), ist ergdanzend anzumerken, dass die Daten zu groReren Teilen aus dem
Bereich der institutionellen Investoren resultieren. Diese legen zumeist in gréBerem Malstab
Geld Dritter, neben anderen Assetklassen, auch in Immobilien an. Das Argument, dass der vor-
liegende Datensatz folglich in seiner allgemeinen Aussagekraft einen bestimmten Grad an Ver-
zerrung aufweisen kdnnte, ist nicht ganzlich von der Hand zu weisen. Mietvertrage, die etwa
von der nicht geringen Zahl privater Investoren geschlossen wurden, sind demnach nicht Be-
standteil des Datensatzes. Da es in Deutschland, wie bereits angeklungen,” jedoch keine offi-
zielle, amtliche Statistik zu Mietvertragsdaten gibt und auch groBere international tatige Mak-
lerunternehmen als eine andere maligebliche Datenbezugsquelle erfahrungsgemald nur liber
einen Teil der vorgehaltenen Mietvertragsdaten tatsachlich unmittelbare, origindre Kenntnis
besitzen, stellen die Daten der IPD eine einmalige Quelle in Umfang und Form fiir Deutschland

dar.

6.2. Sekundéardaten

Da die Einzeldatenséatze der Primardaten hausgenau, d.h. mit Angabe von Stadtname, entspre-
chender Postleitzahl sowie von StraRenname und zugehdériger Hausnummer vorlagen und so-
mit georeferenzierbar bzw. im Raum zu verorten waren, konnten diese mit Informationen an-
gereichert werden. Unter Zuhilfenahme eines Geographischen Informationssystems (GIS) wur-

den insbesondere Entfernungen als kiirzeste Wegstrecken berechnet, um u.a. etwa Differen-

% Siehe Gliederungspunkt 1.2.
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zen in der Distanz zu StraRenbahn-, S- oder U-Bahnhaltestellen? auf Einzeldatensatzebene

herauszuarbeiten.

Daneben konnte mit der INFAS Geodaten GmbH ein renommierter Spezialist aus dem Bereich
des Geomarketings gewonnen werden, hauseigene Daten bereitzustellen. Diese Sekundarda-
ten umfassen die Anreicherung der Primarwerte um charakteristische Eigenschaften des direk-
ten Umfeldes, namentlich die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten (Sozialvers.-

pfl. Beschaftigte) am Arbeitsort sowie die Anzahl von Firmen im Umfeld.

Durch diese Anreicherung wird der Versuch unternommen, den Primardaten aussagekraftige
Zuséatze hinzuzufigen. Sie dienen im Wesentlichen dazu, den die Einzeldaten umgebenden
Raum naher zu definieren und entsprechende qualitative Unterschiede kenntlich zu machen,

die mutmaRlich einflussreich auf den Mietzins wirken.

6.3. Datenaufbereitung

Vor einer jeden Analyse gilt es den zugrundeliegenden Datensatz auf Plausibilitdt und Konsis-
tenz der eingehenden Werte zu begutachten. Wahrend KEMPF (2008, 167-181) in seiner sich
auf einen dhnlichen Datensatz beziehenden Arbeit eine groRe Masse an fehlenden Werten und
Variablen durch multiple Imputationsverfahren, fiir seine Analyse auswertbar zu machen ver-
sucht, soll in dieser Arbeit auf diese Herangehensweise verzichtet werden. KEMPFs Auswer-
tungen zeigen, dass ein Grofteil des so ,aufgeflllten” Datensatzes weder dazu gefiihrt hat,
dass signifikant wichtige Variablen gefunden werden konnten, noch dass sich der Erklarwert
der errechneten Modelle im Vergleich zu dhnlichen Arbeiten wesentlich erhoht hatte (vgl.

ebd., 2008, z.B. 206).

In dieser Arbeit wird vielmehr der Ansatz gewahlt, aus dem gegebenen Datensatz nur solche
Variablen zur Modellerstellung zu nutzen, die vollstdndig sind oder durch Rechercheaufwand
einfach vervollstandigt werden kdonnen. Beispielhaft sei an dieser Stelle einerseits das Gebau-
debaujahr erwdhnt: Knapp 21% der Einzelwerte des vorliegenden Datensatzes wiesen hier
Lucken auf, konnten aber problemlos in konkrete Baujahresklassen tiberfihrt werden.*® Ande-

rerseits konnte etwa der Faktor der Kiindigungsoption, also die Méglichkeit, dass entweder

* Die Begriffe U-Bahn und StraBenbahn umfassen die unter Gliederungspunkt 2.6 angefiihrten Misch-
formen (Stadtbahnen) in den jeweiligen Stadten.
*® Wie bereits unter Gliederungspunkt 6.1 beschrieben, fuBt dieser Datensatz auf bestimmten Gruppen
von Immobilienbestandshaltern. Prospekte offener Fonds sind einfach und leicht online auffindbar und
enthalten eine Vielzahl objektspezifischer Informationen — z.B. das Gebaudebaujahr.
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einem Mieter oder einem Vermieter das Recht eingerdumt ist, einseitig den Mietvertrag auf-
zuklindigen, ohne dass die im Vertrag vereinbarte volle Ldnge erreicht wird, nicht aufgenom-
men werden. Hier fehlten zu 2989 Einzeldatensatzen, was rd. 53.79% des Ausgangsdatensat-
zes entspricht, die entsprechenden Werte bzw. konnten nicht mit letzter Gewissheit zugeord-

net werden.

Das Vorgehen bei der Datenaufbereitung dieser Arbeit orientiert sich somit an dem unter an-
derem auch bei FAHRLANDER (2007, 48-50) aufgezeigten Verfahren, Fille mit unvollstindigen
Angaben aus dem Gesamtdatensatz zu eliminieren. Durch diese Vorgehensweise war es mog-
lich, 80.75% der Anzahl von Mietvertragen aus dem Ausgangsdatensatz zu erhalten und einen

Datensatz mit 4487 Einzelmietvertragen der Jahre 2006 bis 2010 zu generieren (vgl. Abb. 14).

N
Ausgangsdatensatz 5'557 100%
Eliminierung/ Erganzung von Datensatzen 4'487 80.75%
mit fehlenden Beobachtungen
4'197 75.53%
AusreilReridentifikation und -eliminierung

Abb. 14: Ubersicht des Prozesses der Datenaufbereitung

Quelle: eigene Darstellung

In einem zweiten Plausibilisierungsschritt wurde der Datensatz auf einflussreiche AusreilRer
untersucht, da diese das Regressionsergebnis wesentlich verfilschen kénnten (vgl. HACKL/
KATZENBEISSER, 2000, 373). Ziel war es, etwa durch Falsch- oder Fehleingaben erzeugte, nicht
nachvollziehbare Daten ausfindig zu machen und zu eliminieren. Solche AusreifSer wirden
lediglich die Varianz gerechneter Modelle erhohen und die Ergebnisse der Modelle ungerech-
tfertigterweise unscharfer machen. Zur ldentifikation von Ausreilern stehen verschiedene

Verfahren zur Verfiigung. FAHRLANDER (2007, 49) bezeichnet etwa das Huber-type skipped
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mean als rechnerisches Verfahren als ideal, insbesondere wenn eine groflere Zahl von Ausrei-
Rern vorliegt. Daneben ist insbesondere aber auch die Analyse Uber Verteilungsdiagramme

und die Begutachtung von Lage- und Streuungsmalien aufschlussreich (vgl. HAASE, 2011, 91).

In dieser Arbeit wurden im Wesentlichen die beiden erwdhnten Verfahren angewandt und um
die in der Statistiksoftware SPSS standardmaRig erzeugten Cook- und Mahalanobis-
DistanzmalBe zur AusreiReridentifikation erweitert. Dabei erfolgte die Eliminierung als Extrem-
werte identifizierter Beobachtungen nur dann, wenn es sich tatsachlich um nicht zu plausibili-
sierende Fehlerwerte handelte. Interessante Informationen, wie beispielsweise besonders
niedrige Mietwerte etwa in Umlandlagen oder besonders hohe Mietwerte in CBD-Lagen, wer-
den auf Grund ihrer anzunehmenden Korrektheit und wegen ihrer Unterschiedlichkeit und
groRen Differenzen im Datensatz belassen. Der Arbeitsdatensatz enthdlt am Ende der be-
schriebenen Prozeduren noch 4197 Einzelmietvertrage, die 75.53% des Ausgangsdatensatzes
entsprechen. Diese Reduktionswerte entsprechen in etwa auch den bei FAHRLANDER aufge-

flihrten Ergebnissen des dort beschriebenen bereinigten Rohdatensatzes (2007, 50).

Im Weiteren wurden die eingehenden metrischen Variablen auf deren lineare Eigenschaften
hin iberprift. Sofern unabhangige Variablen in die Gleichung der multiplen linearen Regressi-
on aufgenommen wiirden, fiir die kein linearer Zusammenhang zur abhangigen Variable be-
steht, wire eine grundlegende Annahme bzw. Modellpramisse verletzt.>* Die mit dem natirli-
chen Logarithmus durchgefiihrten Transformationen der abhangigen Variable wie auch der
unabhangigen Variablen, die sich insbesondere fiir Konzentrationen und Betrdge als oft sehr
natzlich erweist (vgl. STAHEL, 2006, 72), zeitigten erwartungsgemal die besten Ergebnisse und
flihrten nicht zuletzt auch zur Reduzierung der Schiefe der Verteilung des Arbeitsdatensatzes,
sodass eine weitestgehend normalverteilte Datengrundlage erzeugt werden konnte. Auch dies,
die Normalverteilung, ist eine wesentliche, nicht zu verletzende Grundlage fiir die im Fortgang
berechneten Modelle. Aus Sicht der Modellspezifikation und aus interpretatorischer Betrach-
tung bedeutet die vorgenommene Transformation, dass die Modelle in ihren Koeffizienten
additiv bleiben, in ihrem Typus jedoch multiplikativ werden (vgl. FAHRLANDER, 2007, 71). Die
Koeffizienten selbst sind als Elastizitaten interpretierbar bzw. stehen fiir die Hohe der positiven
oder negativen prozentualen Verinderung bei marginaler Anderung eines Ausgangswertes
(ebd., 2007, 72). Zudem spiegelt das Logarithmieren die in der Realitdt haufig zu findende Tat-
sache wider, dass ein Mehr eines Gutes nicht gleichzeitig fortwdahrend zu einem stetig wach-

senden Nutzen fihrt, sondern vielmehr einer Sattigungsgrenze degressiv entgegen geht.

3 Vgl. Gliederungspunkt 5.2
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Die Vielzahl der fiir die Modellrechnungen generierten qualitativen, und deswegen nominal-
skalierten, Daten gehen als sogenannte Dummy-Variablen in die Gleichungen ein. Diese Va-
riablen sind entsprechend binar bzw. dichotom kodiert und kénnen nur die Werte 0 oder 1
annehmen. Dies spiegelt die jeweilige Klassenzugehorigkeit der Einzelbeobachtung in Bezug
auf die Gesamtvariable wider. Die Dummy-Variablen mit jeweils n-Merkmalsausprdagungen
gehen stets mit n - 1 Klassen in die Regression ein, sodass die jeweilige Klasse in ihrem Gewicht

gegeniber einer entsprechend definierten Referenzkategorie gemessen wird.

6.4. Beschreibung der erfassten Variablen (Primarinformationen)

Die erfassten Variablen spiegeln die Summe der Daten bzw. Primarinformationen wider, die
von der IPD zur Verfligung gestellt wurden. Es handelt sich dabei um einen Datensatz, der real
getdtigte Mietvertragsabschlisse samt diese ergdanzenden Informationen der Jahre 2006 bis

2010 beinhaltet.
Vertragsmiete (Variablenname: Vertragsmiete)

Die Variable der Vertragsmiete beschreibt den Regressanden der folgenden empirischen Ana-
lysen. Dabei ist unter der Vertragsmiete diejenige in Euro gemessene monatliche Mietzinshohe
pro Quadratmeter angemieteter Biroflache zu verstehen, die zwischen dem Immobilieneigen-
timer und dem Mieter als Vertragspartnern verhandelt und einvernehmlich abgeschlossen
wurde. Der hedonischen Theorie folgend ist in der jeweiligen Ho6he der abgeschlossenen (Ver-
trags-)Miete auch die jeweilige Wertschatzung gegenlber der Summe der qualitativen Eigen-
schaften der angemieteten Blroflache implizit enthalten. Die Vertragsmiete geht als metrisch
skalierte Variable mit der Einheit Euro pro Quadratmeter [€/m?] in die folgenden Analysen ein.
Es wird ein grundsatzlich positiver Zusammenhang zwischen steigenden qualitativen Eigen-

schaften der Buroflache und der Mietzinshéhe erwartet.

Gebdudegrofle (Variablenname: Gebaudegrolie)

Die GebaudegroRe ist Teil der erklarenden Variablen. Es ist davon auszugehen, dass eine gro-
Rere, d.h. eine in Summe mehr Mietflache zur Verfligung stellende, Immobilie grundsatzlich
auch auf eine groRere potentielle Mieterzahl Attraktivitdt auslibt. Immerhin kénnen sich in
einer mehr Mietflache aufweisenden Immobilie Mieter mit unterschiedlichem Flachenbedarf
viel eher wiederfinden als in einer vergleichsweise kleineren Immobilie. Daneben kdnnen in
einer groReren Immobilie auch perspektivisch moglicherweise notwendig werdende Flachen-

expansionen von Bestandsmietern mit einer gréBeren Wahrscheinlichkeit umgesetzt werden,
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als dies in Immobilien mit weniger Mietfliche moglich ware. Der Mieter hat somit tber die
zunachst vereinbarte Mietlaufzeit, und auch wahrend dieser, die theoretisch gréRere Wahr-
scheinlichkeit Flachen hinzu zu mieten, ohne dass Aufwendungen fiir einen Umzug oder das

Unterhalten zweier Standorte notwendig werden.

Trotz der Tatsache, dass sich Mieter mitunter auch bewusst gegen die Anmietung von Biirofla-
chen in besonders groRen Immobilien entscheiden, weil dadurch etwa befiirchtet wird, dass
das eigene Unternehmen unter der Vielzahl anderer Mieter untergeht und somit beispielswei-
se Abstriche in der eigenen AuBenwirkung gegeniliber Kunden hingenommen werden miissen,
wird in dieser Arbeit hypothetisch davon ausgegangen, dass ein Mehr an vorhandener Mietfla-
che und somit grundsatzlich auch ein Mehr an Flexibilitdt einen héheren Mietzins bedingt.
Erfahrungsgemall beschrankt sich die negative Haltung von Mietern gegeniber der Gebaude-
groRe auf besonders grofle Immobilien und ist deswegen auch vielmehr als Randerscheinung
denn als Regel anzunehmen. Die Einheit der metrisch skalierten Variable GebdudegroRe ist

Quadratmeter [m?].

Mietflache (Variablenname: Mietflache)

Die Mietflache bezeichnet die vom Mieter nach Mietvertragsabschluss in Anspruch genomme-
ne Biroflache in der jeweiligen Immobilie. Da standortibergreifend kleinere Flachen in aller
Regel wesentlich hdufiger nachgefragt werden als groRe Flachen (vgl. COLLIERS, 2011, 4), ist
zunachst anzunehmen, dass der erzielbare Mietpreis fiir ebendiese Flachen grundsatzlich ho-
her ist. Die Verhandlungsmacht von Mietern sollte in Bezug auf den jeweiligen Immobilienei-
gentliimer mit ihrem Flachenbedarf demgegeniber sukzessive zunehmen. Die Wahrscheinlich-
keit, direkt einen Grol3teil vakanter Biroflachen an einen Mieter zu vermieten, sollte fir den
Immobilieneigentiimer dementsprechend reizvoll sein, da er nicht zuletzt Leerstands- und
Vermarktungskosten augenblicklich deutlich reduzieren kann sowie der zu erwartende Mana-
gementaufwand der Immobilie bei einem GroBmieter als wesentlich geringer zu erwarten ist.
Grundsatzlich ist also davon auszugehen, dass grolRere Mietflachen gegeniiber kleineren Ein-
heiten einen geringeren Mietpreis erzielen. HAASE (2011, 86-87) weist in seiner auf den Kan-
ton Zirich bezogenen Analyse in Bezug auf die oben formulierte Hypothese jedoch darauf hin,
dass an Topstandorten unter der gegenwartigen Tendenz bei Unternehmen, Standorte zu-
sammenzulegen und zu zentralisieren, groRere zusammenhangende Biroflachen einen gewis-
sen Grad an Knappheit erlangen. Er folgert, dass in bestimmten Marktphasen ,eine héhere
Zahlungsbereitschaft flr groRere Flachen” zu vermuten ist. Es bleibt somit festzustellen, ob der

von HAASE skizzierte Effekt auch auf diese Analyse zutrifft und der oben gestellten Hypothese
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entgegenljuft. Die Variable der Mietfliche geht mit der Einheit Quadratmeter [m?] in diese

Analyse ein und ist metrisch skaliert.
Baujahr

Das Baujahr spiegelt das Erstellungs- bzw. Fertigstellungsjahr der jeweiligen Immobilie wider.
Zwar sieht die Datenbankstruktur der IPD neben dem Baujahr auch eine Unterscheidung in den
Wert der Restnutzungsdauer der Immobilie vor, welcher aus der Sachverstindigenbewertung
zum letztverfiigbaren Bewertungsstichtag resultiert. Nachdem das Restnutzungsdauerkonzept
der Immobilienbewertung aus den bereits dargestellten Griinden®? durchaus Anlass zur Uber-
legung gibt, ob dieses Datum (iberhaupt eine geeignete GroRe fur den hedonischen Ansatz
dieser Ausarbeitung sein kann und das Datum ,Restnutzungsdauer” im Ausgangsdatensatz
zudem sehr lickenhaft ist, wird im Weiteren auf das Baujahr als MessgrofRe sowie Proxy fir

den Zustand und die bauzeitliche Qualitat der Immobilie zurlickgegriffen.

Da die Variable des Baujahres in einer Vielzahl von Studien bereits eindeutig als nichtlinear in
ihrem Bezug zum Mietzins beschrieben wurde und viele andere Studien (vgl. u.a. HAASE, 2011,
84) auf das Konzept der Dummy-Variablen-Konstruktion zuriickgegriffen haben, wird auch in
dieser Arbeit auf dieses Verfahren im Sinne der Komplexitdtsreduktion fir diese Variable ver-

traut.

In Anlehnung an SCHATZLs (2002, 47) Spezifizierung verschiedener Baujahresklassen fiir Biiro-
immobilien wurden in dieser Arbeit fiinf Baujahresklassen gebildet. In Tabelle 4, die gleichzei-
tig die Systematik der dichotomen Kodierung von Dummy-Variablen beschreibt, sind die zu
unterscheidenden Baujahresklassen aufgefiihrt. Als Referenzkategorie dienen die Immobilien
der jingsten Baujahre, ab dem Jahr 2000. Als Hypothese wird unterstellt, dass die alteren Bau-
jahresklassen immer weniger aktuellen Anspriichen in Bezug auf mogliche Flachenkonfigura-
tionen entsprechen und deswegen einen sukzessiv negativen Einfluss auf die Mietzinshéhe
zeitigen. Leider kann der fiir diese Arbeit vorliegende Datensatz nicht abbilden, ob eine Immo-
bilie zwischenzeitlich einer entsprechenden Erneuerung und Modernisierung unterzogen wur-
de. Hier liegt die Vermutung sehr nahe, dass dies einen eindeutig positiven Effekt auf die Miet-
zinshdhe hatte. Es gilt dartber hinaus die Vermutung, dass gerade Gebaude der dltesten Bau-
jahresklasse einen weniger groRen Abschlag auf den Mietzins erfahren. Grund zu dieser An-
nahme bildet der oftmals festzustellende Effekt, dass es sich hierbei zwar um regelmaRig we-

niger (flachen-)effiziente, historische Immobilien etwa aus der Griinderzeit handelt, diese Ge-

32 Vgl. Gliederungspunkt 3.1.3
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baude aber oftmals in einen neubaudhnlichen Renovationszustand versetzt worden sind und

alleine durch ihre Architektur einen besonderen Reiz fir den Mieter darstellen.

W Klosse 1 _Klasse2 Klasse3 Kiassed Klasse 5
*

1 0 0 0 0 Bj. 2000 und jiinger
Bj. 1999-1990

Bj. 1989-1960

Bj. 1959-1945

Bj. alter als 1945

O O o o
o = OO
= O O O

o ok o

1
0
0
0

*  Referenzkategorie

Tab. 4: Dummy-Kodierung der Variable Baujahr

Quelle: eigene Bearbeitung

Buromarkt

Die einzelnen Bliromarkte unterscheiden sich, wie gesehen, ganz grundsatzlich in ihren Miet-
zinsniveaus. Dieser regionalen Unterschiedlichkeit wird durch die Dummy-Variable ,Biiro-
markt“ Rechnung getragen (vgl. Tab. 5). Als Referenzkategorie wird der Standort Frankfurt
gewahlt, der zumindest bei der Spitzenmietenbetrachtung regelmalig den teuersten Standort
darstellt. Es wird erwartet, dass sich eine Staffelung der Biromarkte zeigt, in der die im Allge-
meinen teureren Standorte Miinchen, Hamburg und Disseldorf gegeniber den kleineren
Standorten Stuttgart und Koln, aber auch gegeniiber dem Biromarkt Berlin, einen geringeren

Abschlag im Vergleich zum Referenzmarkt Frankfurt erhalten.

. Klasse 1 Klasse 2 Klasse3 Klasse4 Klasse5 Klasse6 Klasse 7
*

1 0 0 0 0 0 0 FRA
0 1 0 0 0 0 0 BER
0 0 1 0 0 0 0 DUS
0 0 0 1 0 0 0 HH

0 0 0 0 1 0 0 KOLN
0 0 0 0 0 1 0 STGT
0 0 0 0 0 0 1 MUC

*  Referenzkategorie
Tab. 5: Dummy-Kodierung der Variable Biromarkt

Quelle: eigene Bearbeitung
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Mietvertragslaufzeit (Variablenname: Laufzeit)

Die Mietvertragslaufzeit bezeichnet, als Differenz aus Vertragsstart und dem theoretischen
Vertragsende, die vertraglich fixierte Maximaldauer des Mietverhéltnisses, ohne Ausniitzen
von Kiindigungsmoglichkeiten, aber von Verlangerungsoptionen und flieft mit der MaReinheit
Monate [Monate] in die Auswertungen ein. In der Vermietungspraxis wird immer wieder fest-
gestellt, dass die Zyklizitat bzw. die Marktphase einen entscheidenden Einfluss auf die Ver-
tragsdauer auslibt: In wirtschaftlich schlechteren und mit einer entsprechenden Unsicherheit
verbundenen Phasen sind Unternehmen weniger oft bereit, langlaufende Mietverhaltnisse
einzugehen und ziehen mitunter eine kurz- oder mittelfristige Prolongation einer Neuanmie-
tung vor. Es ist jedoch grundsatzlich davon auszugehen, dass Vermieter langer laufende Miet-
vertrage auf Grund der damit verbundenden Sicherheit einer langerfristigen Mieteinnahme

eher mit einem Abschlag auf den Mietpreis honorieren als kiirzer wahrende Mietverhéltnisse.
Regelung zur Mietindexierung

Immobilien stellen fiir ihren Eigentlimer oftmals Investitionsobjekte dar und sind mit entspre-
chenden Renditeerwartungen verkniipft.** Mietvertrage enthalten deswegen zur Absicherung
der aus dem Immobilieninvestment generierten Mieteinnahmen Regelungen, die der Geld-
entwertung Rechnung tragen sollen. Da sich in typischen Mietvertragskonstruktionen ver-
schiedenartige Weisen finden, wie der Inflation entgegengewirkt werden soll, ist leicht ersich-
tlich, dass aus der Ungleichheit der Regelungen auch ein wesentlicher Einfluss auf die qualita-
tiven Eigenschaften des Mietvertrages erfolgen kann. In der Praxis sind insbesondere die pe-
riodische Anpassung der Mietzinszahlung an die Entwicklung des allgemeinen Lebenshaltungs-
kostenindex’, wie er vom Statistischen Bundesamt kontinuierlich verdéffentlicht wird, und die
Anpassung der Miete durch periodenweise Staffelung gangig. Neben diesen beiden Gruppen
gibt es noch verschiedentlich zu findende sonstige vertragliche Abdanderungen, etwa durch die

Kombination von den beiden zuvor genannten Anpassungsweisen.

Da es der Datensatz aufgrund der vorliegenden Menge der Werte zuldsst, kann die Variable
der Mietzinsanpassung als Dummy-Variable mit drei Ausprdagungen konstruiert werden (vgl.
Tab. 6): Als Referenzkategorie dienen dabei Vertrage ohne jegliche Inflationsadaption bzw. mit
sonstigen Regelungen, gegeniber Staffelmietvertragen und Vertragen mit direkter Anpassung,
die der Entwicklung des Lebenshaltungskostenindex” Rechnung tragen. Generell wird erwartet,
dass Vertrage, die keine jahrliche Indexierung gemall dem Anstieg der Lebenshaltungskosten

vorsehen, vergleichsweise héhere Mietpreise bedeuten als indexgebundene Vertrdage. Als

3 Vgl. Gliederungspunkt 3.1.2
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Grund zur Annahme gilt der Gedanke, dass sich Immobilieneigentiimer bei derlei Vertragen
Uber einen hoheren Mietpreis, wegen der vergleichsweise erhéhten Unsicherheit inflationsan-
gepasste Mietertrage zu erzielen, absichern. Ungliicklicherweise kann im Datensatz nicht un-
terschieden werden, ob im jeweiligen Einzelvertrag eine hundertprozentige Koppelung verein-
bart wurde oder, wie nicht selten auch anzutreffen, nur eine Anpassung in einer gewissen pro-
zentualen Hohe. In so einer Situation ware klar ersichtlich, dass die Qualitat eines Vertrages
mit hundertprozentiger Anpassung hoher einzuschatzen ist und einen niedrigeren Mietpreis

erwarten lasst.

B Kiosse 1_Kiosse 2 _kiasse 3

S 1 0 0 Anpassung_keine/sonstige
0 1 0 Staffel
0 0 1 Lebenshaltungs_IDX

*  Referenzkategorie
Tab. 6: Dummy-Kodierung der Variable Mietzinsanpassung

Quelle: eigene Bearbeitung

Verlangerungsoption

Ebenso wie die Mietindexierung als ein wesentlicher Mietvertragsbestandteil anzunehmen ist,
sind die dem Mieter in Mietvertragen gewahrten Modalitaten fiir die Verlangerung des Vertra-
ges als qualitativ wichtiges Element in Hinblick auf die Hohe der Mietzinszahlungen zu erwar-
ten. Im vorliegenden Datensatz kann leider nicht unterschieden werden, ob Verlangerungsop-
tionen etwa einseitiger Natur sind, d.h. ob entweder der Vermieter oder der Mieter das allei-
nige Recht haben, zu verlangern oder nicht zu verlangern. Genauso liegen in dem Datensatz
keine Informationen vor, ob es sich bei den Verlangerungsoptionen um echte oder unechte
handelt. Bei einer echten Option wiirden die Vertragskonditionen wie bekannt weitergefiihrt;
bei einer unechten Option wiirde sich ein Spielraum eroffnen, den bestehenden Vertrag etwa
um die Mietzinshohe dem gegebenen Marktumfeld anzupassen. Es ist leicht vorstellbar, dass
einseitige Verlangerungsrechte sowie echte versus unechte Optionen Einfluss auf die Hohe des
Mietzinses nehmen kénnen. Diese Effekte konnen jedoch im vorliegenden Fall nicht gemessen
werden. Ganz grundsatzlich ist aber zu erwarten, dass Mietvertrage, die ohne jegliche Verlan-
gerungsoption geschlossen wurden, einen hoheren Mietpreis bedingen als Mietvertrage, in

denen entweder die Moglichkeit zur einmaligen oder zur wiederkehrenden Prolongation ge-
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wahrt werden. Es wird davon ausgegangen, dass eine einmalige und noch starker eine wieder-
kehrende Verlangerungsoption fir beide Vertragspartner eine theoretisch héhere Sicherheit
widerspiegeln, die sich durch einen entsprechend geringeren Mietzins ausdriickt. Die Variable
zur Untersuchung der Verldangerungsoptionen ist eine dichotome Dummy-Variable mit den

zuvor beschriebenen drei Klassen (vgl. Tab. 7).

B Kiosse 1_Kiosse 2 _ilasse 3

& 1 0 0 Option_keine/sonstige

0 1 0 Option_einmal
0 0 1 Option_wiederkehrend

*  Referenzkategorie

Tab. 7: Dummy-Kodierung der Variable Verlangerungsoption

Quelle: eigene Bearbeitung

Jahr des Mietvertragsabschlusses

Die Zyklizitat von Bliromarkten und die Auswirkungen von strukturell oder konjunkturell verur-
sachten Schwankungen auf die Hoéhe des Mietzinses sind evident,* so dass es einer Variablen
bedarf, die diese Ungleichheiten bzw. qualitativen Unterschiede berlcksichtigt. Auch hier bie-
tet sich die Aufnahme einer Dummy-Variable an. Aus dem vorliegenden Datensatz ist es mog-
lich eine Variable zu entwickeln, die zumindest eine jahrliche Variation abbilden kann. Die Ko-

dierung erfolgt ausgehend vom Jahr 2006, welches als Referenzkategorie fungiert (vgl. Tab. 8).

W Klasse 1 _Klasse2 Kiasse3 Kiassed Klasse 5
*

1 0 0 0 0 MV2006
0 1 0 0 0 MV2007
0 0 1 0 0 MV2008
0 0 0 1 0 MV2009
0 0 0 0 1 MV2010
o T

*  Referenzkategorie

Tab. 8: Dummy-Kodierung der Variable Jahr des Mietvertragsabschlusses

Quelle: eigene Bearbeitung

** vgl. Gliederungspunkt 3.2.3.
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Gebaudetyp

Zur Unterscheidung von Immobilien, in denen neben der Blironutzung auch die Nutzungsarten
Wohnen und Handel einen wesentlichen Anteil der vermietbaren Flachen ausmachen, zu Ge-
bduden, in denen die Mietflache ausschliefllich der Bironutzung vorbehalten ist, wird eine
bindre Dummy-Variable eingefiihrt. Als Referenzkategorie dienen dabei die rein birogenutzten
Immobilien (vgl. Tab. 9). Es wird erwartet, dass Biroimmobilien wegen deren gezielter Konfi-
guration auf die reine Bironutzung einen hoheren Mietpreis erzielen kdnnen als Geschafts-

hausimmobilien.

B Kiosse 1 _ilasse 2
*

1 0 Biro
0 1 Geschéftshaus

*  Referenzkategorie
Tab. 9: Dummy-Kodierung der Variable Gebaudetyp

Quelle: eigene Bearbeitung

Umsatzsteuer

In Hinblick auf die Miethohe ist der Faktor der Optierung fir oder wider die Umsatzsteuer
durch den Vermieter zu beachten. In aller Regel wahlen Vermieter die Option, die Mietumsat-
ze der Umsatzsteuer zu unterwerfen und somit vorsteuerabzugsberechtigt zu sein. Manche
Mieter, wie Arzte, Banken, Behdrden oder Parteien, werden jedoch gemeinhin als sogenannte
»Steuerschadlinge” bezeichnet, da diese keine oder nur in geringem Umfang umsatzsteuer-
pflichtige Umsatze tatigen. Der Immobilieneigentiimer kommt insbesondere in den ersten 10
Jahren, beginnend mit dem Datum des Starts der Optierung, in den Genuss, die wahrend der
Entwicklung und dem Bau der Immobilie angefallenen Umsatzsteuerbetrdage geltend zu ma-
chen und Mietern ,,in Rechnung” zu stellen. Von dieser Situation profitiert mithin auch der
umsatzsteuerpflichtige Umsatze produzierende Mieter. Er wiederum kann diese Mehrbelas-
tung geltend machen und ist diesbezliglich abzugsberechtigt (vgl. KEMPF, 2008, 124). Tenden-
ziell ist also zu erwarten, dass der Vermieter ebensolche Mieter fir seine Immobilie dann auch
bevorzugt und moglicherweise letztlich mit einem Mietpreisabschlag honoriert, denn ein Mie-
ter ohne umsatzsteuerpflichtige Umsatze wiirde fiir ihn — sofern kein Umsatzsteuerausgleich

getroffen wird — ,schadlich” wirken. Bei einem ,Steuerschadling” ist vielmehr zu erwarten,
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dass ein Vermieter den von ihm erwarteten monetaren Schaden tber einen héheren Mietzins
versuchen wird auszugleichen. Dieser Effekt kann mit einer bindren Variable kodiert werden.
Die Referenzkategorie bilden jene Vertrage, die mit Steuerschadlingen abgeschlossen wurden
(vgl. Tab. 10). KEMPF weist in diesem Zusammenhang noch darauf hin, dass insbesondere in
sich negativ entwickelnden Markten zu beobachten ist, dass sich Immobilieneigentimer oft-
mals nicht exakt genug informieren, ob zukiinftige Mieter umsatzsteuerpflichtige Umsatze
tatigen oder nicht und somit leichtfertigerweise entsprechend fiir sich negative monetare Fol-

gen hinnehmen (2008, 124).

W Klasse 1 Kiasse 2

& 1 0 Umsatzsteuer
0 1 keine Umsatzsteuer

*

Referenzkategorie
Tab. 10: Dummy-Kodierung der Variable Umsatzsteuer

Quelle: eigene Bearbeitung

6.5. Beschreibung der generierten Variablen (Sekundarinformationen)

Die Gruppe der generierten Variablen kennzeichnet die aus den bekannten Lagedetails (Ort,
StraRe, Hausnummer) der Priméardaten entwickelten Sekundarinformationen. Die Zuhilfenah-
me eines GIS macht es moglich, Geh- oder Fahrzeiten zu verschiedenen als relevant erachteten
Punkten fir jeden einzelnen Mietvertrag zu berechnen. Daneben konnten fiir bestimmte, im
Folgenden naher zu beschreibende Raumeinheiten Zusatzwerte generiert werden, die geeig-

net erscheinen, qualitative Eigenheiten der Lage greifbar zu machen.
Makrolage

Da der Datensatz Werte umfasst, die sich in verschiedenen groRrdaumigen Situationen wieder-
finden, und es sehr leicht vorstellbar ist, dass alleine diese Lagedifferenzen einen nicht unbe-
deutenden Einfluss auf die Miethohe haben, wurde dieser Charakteristik Rechnung getragen,
indem eine Dummy-Variable mit drei Merkmalen eingefiihrt wurde (vgl. Tab. 11). Diese Variab-
le unterscheidet die Makrolage in Umland, Stadt und CBD und folgt der Hypothese, dass der
Mietzins in vorgenannter Reihenfolge, ob der zunehmenden Zentralitat, ansteigt. Als Refe-

renzkategorie fungiert das Merkmal Umland.
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W Klosse 1 Klasse 2 Kiasse 3

& 1 0 0 Umland
0 1 0 Stadt
0 0 1 CBD

*  Referenzkategorie

Tab. 11: Dummy-Kodierung der Variable Makrolage

Quelle: eigene Bearbeitung

Nahversorgung (Variablenname: Nahversorgung)

Die Nahversorgung, also die Versorgung mit verschiedenen Gilitern und Dienstleistungen pe-
riodischer sowie aperiodischer Inanspruchnahme, ist als ein nicht zu vernachldssigender Faktor
fir die Qualitdt des Umfeldes und somit auch auf die Hohe des Mietzinses anzunehmen. Wie
HAASE ausfiihrt, ist eine objektive Messung der Nahversorgungsqualitat schwierig, da einzelne
Mieter Uber jeweils eigene Anspruchsniveaus verfligen und somit die Nahversorgung sehr dif-

ferenziert zu bewerten ist (2011, 81).

Da die Nahversorgung erfahrungsgemaR aber sehr stark mit der Moglichkeit verknipft ist,
typische Wiinsche zu befriedigen, wie es etwa die mittagliche Essensversorgung, die Moglich-
keit zum Arztbesuch oder die Gelegenheit eines Bankbesuchs darstellen, wird in dieser Arbeit
versucht, den Faktor der Nahversorgung anhand der Anzahl von Firmen zu modellieren, die im

weitesten Sinne zur Nahversorgung beitragen kénnen.

Die Generierung der metrisch skalierten Variable erfolgt auf Basis des seitens der INFAS Geo-
daten GmbH zur Verfligung gestellten, sogenannten Firmenzahlers. Dieser unterscheidet 15
Gruppen von Betrieben, wobei sich die Nahversorgungsvariable letztlich aus der aufsummier-

ten Anzahl der Firmen folgender Gruppen ergibt (vgl. INFAS GEODATEN GMBH, 2009, 101):

=  Einzelhandel,

= sonstiger Handel,

= Banken und Sparkassen,

= Hotelgewerbe und Gastronomie,
»  Arzte und Heilberufe,

= Dienstleistungen sowie

= Amter und Behérden.
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Die Daten liegen auf der Aggregationsebene von Wohnquartieren vor. Wohnquartiere sind
eindeutig definierte mikrogeographische Raumeinheiten, die auf Basis von Stimmbezirken
erstellt sind (vgl. ebd., 80). Je umfangreicher sich die Nahversorgung im Standortumfeld dar-
stellt, desto hoher dirfte auch der Mietzins sein. Die Einheit der Variablen ist die Anzahl der

Betriebe [Betriebe].

Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (Variablenname: Sozialvers.-pfl. Beschaftigte)

Die Variable ,Sozialvers.-pfl. Beschéaftigte” liegt auf der Aggregationsebene von Postleitzahlen-
gebieten vor und wird ebenso von der INFAS Geodaten GmbH zur Verfligung gestellt (vgl. ebd.,
87). Die Summe der sozialvers.-pfl. Beschaftigten am Arbeitsort dient als Baustein, das jeweili-
ge Immobilienumfeld in seinem Grad als Geschaftsstandort zu klassifizieren. In jedem Fall wird
erwartet, dass in einem Umfeld mit einem entsprechend ausgepragteren Vorhandensein von
Beschéftigten das Mietzinsniveau hoher sein dirfte. Die Einheit der Variablen sind Personen

[Personen].

Nahe zu Fernverkehrshaltepunkten

Die raumliche Nahe zu bedeutenden Bahnhéfen mit Inter-City-Express (ICE) oder Inter-City (IC)
Anschluss und somit der Moglichkeit zur Nutzung des schienengebundenen Fernverkehrs ist
als Proxy fiir die interregionale, aber auch fir die Giberregionale Erreichbarkeit einer Immobilie
mit dem Eisenbahnverkehr zu verstehen. Dieser Faktor wird als potentiell positiv wirkende
EinflussgroBe auf den Mietpreis erachtet, da es etwa gut ausgebaute Hochgeschwindigkeits-
strecken mehr und mehr eribrigen, das Flugzeug oder das Auto als Transportmittel zu nutzen.
Zunachst sei die Hochgeschwindigkeitsstrecke zwischen Frankfurt und Koéln an dieser Stelle
exemplarisch genannt. Diese verbindet bei einer Distanz von rund 200 Kilometern den Kélner
mit dem Frankfurter Hauptbahnhof in rund 70 Minuten Fahrtdauer. Aber etwa auch die Ver-
bindung von Miinchener und Frankfurter Hauptbahnhof per Fernverkehrszug gilt es exempla-
risch anzufiihren. Diese macht beide Stadte in rund 200 Minuten erreichbar und bietet sowohl
gegeniber dem Autoverkehr als auch dem Luftverkehr zeitliche Vorteile. Des Weiteren sind in
den letzten Jahren insbesondere auch an Fernverkehrshaltestellen abseits von Hauptbahnho-
fen neue Biroflachen entstanden. Beispielhaft seien hier der Miinchener Ostbahnhof oder die
Haltestelle Miinchen-Pasing genannt. Die Variable ,Nadhe zu Fernverkehrshaltepunkten® wur-
de entsprechend als kiirzest mogliche Strecke gemessen und in eine Dummy-Variable mit zwei

Auspragungen transformiert, wodurch zwei Sinnabschnitte gebildet wurden (vgl. Tab. 12): Die
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Referenzkategorie bilden jene Gebiete, die sich in einer Gehdistanz tiber 1 km befinden.* Dies
soll im zeitlichen Sinne einen Bereich kennzeichnen, der gerade nicht mehr fuRlaufig also in
rund 10 Gehminuten — zu erreichen ist bzw. von Personen in der Regel nurmehr unter Zuhilfe-
nahme sonstiger Verkehrsmittel wie dem Fahrrad, dem Taxi oder dem Auto zurlickgelegt wird.
Es wird davon ausgegangen, dass Blroflaichenmieter die Nahe zu einer im weiteren Sinne ful3-
laufig erreichbaren Fernverkehrshaltestelle mit einem entsprechenden Mietzinsplus honorie-

ren.

W Klasse 1 Kiasse 2

& 1 0 Nahbereich ICE/ IC Bahnhof
0 1 kein Nahbereich ICE/ IC Bahnhof

*

Referenzkategorie
Tab. 12: Dummy-Kodierung der Variable Ndhe zu Fernverkehrshaltepunkten

Quelle: eigene Bearbeitung

Flughafennahe (Variablenname: Flughafennahe)

Die Nihe bzw. Distanz*® zu einem bedeutenden Flughafen wird als weiterer nicht zu unter-
schatzender Faktor gesehen. Es wird vermutet, dass das Vorhandensein eines Flughafens zwar
ein nutzerseitig positiv beurteiltes Standortentscheidungskriterium darstellt, die meisten Biiro-
flaichenmieter aber andere Eigenschaften der Immobilie oder Mietflache héher gewichten. Es
wird folglich davon ausgegangen, dass es Nutzer schatzen, wenn sich ein Airport in gewisser
Distanz befindet, die es ermoglicht, diesen unkompliziert zu erreichen und somit gelegentlich
zu nutzen. Nachdem Flughafen wegen ihrer Larm- und Emissionsentwicklung in aller Regel in
entsprechender Distanz zur Stadt liegen und eher in Umlandbereichen zu finden sind, ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass der Mietpreis mit zunehmender rdumlicher Entfernung
steigt. Zwar kdonnen Biroflachen hierbei eine Ausnahme bilden, die entweder auf dem Flugha-
fengelande selbst liegen — und oftmals an Nutzer vermietet sind, die unmittelbar mit dem
Flughafen verbunden sind und somit auf die direkte rdumliche Ndahe angewiesen sind — oder
die in sogenannten Airport Cities liegen. Hier werden teilweise Uberdurchschnittlich hohe
Mietpreise erzielt, die mitunter auf Innenstadtniveau liegen kénnen (vgl. IVG IMMOBILIEN AG/
BULWIEN GESA AG, 2011, 1-2). Da derlei Objekte bzw. Bliroflaichen im gegebenen Datensatz

> Als GIS-Einstellung zur Gehzeitmessung wurde stets die Geschwindigkeit 6 km/h gewahlt.
% Als GIS-Einstellung zur Nahe- bzw. Distanzmessung wurde der jeweils kiirzeste Weg gewahlt.
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keine Rolle spielen und es auler dem Frankfurter und Disseldorfer Flughafen in Deutschland
keine wirklichen Airport Cities gibt, ist diese Situation nicht Bestandteil der vorliegenden Un-
tersuchung. Die Variable wird als metrisch skalierte in die Untersuchung aufgenommen, mit
der Erwartung des zuvor beschriebenen positiven Einflusses einer groReren Distanz zum Flug-
hafen auf den Mietpreis (vgl. auch HEYSER, 2006, 145). Die Variable geht als in Metern [m]

gemessene kiirzeste Entfernung in die Analyse ein.

Autobahnnihe (Variablenname: Autobahnnédhe)

Die Nahe zur nachstgelegenen Autobahnanschlussstelle wird als Variable zur Messung des
Grades der Erreichbarkeit einer Immobilie mit dem motorisierten Individualverkehr in die Ana-
lyse aufgenommen. Dabei spielt der Anschluss an das StraBennetz und hierbei insbesondere an
das inter- und Uberregionale Stralennetz deswegen eine besondere Rolle, da zum einen Ar-
beitnehmer, zum anderen aber auch Kunden der Biiromieter eine gute Erreichbarkeit zu schat-
zen wissen sollten. Deswegen wird davon ausgegangen, dass die Ndhe zu einem Autobahnan-
schluss eine grundsétzlich positive Auswirkung auf den Mietertrag hat. Die Variable wird in

gleicher Weise wie die zuvor beschriebene erzeugt. Die gewahlte Einheit ist Meter [m].

Sichtbarkeit

Aus der Vermietungspraxis ist bekannt, dass Mieter mitunter einen gesteigerten Wert auf die
Sichtbarkeit der Bliroimmobilie legen. Oftmals werden zu Werbe- und nicht zuletzt auch aus
Reprasentationszwecken die Logos der Firmen an der Gebaudefassade angebracht. Die Bedeu-
tung dieses Faktors zeigt auch die Tatsache, dass in Mietvertragen oftmals das Recht niederge-

schrieben ist, dass der Mieter dies auch entsprechend tun darf.

Eine Uberdurchschnittliche Sichtbarkeit ist in vielen Fallen dann gegeben, wenn die Immobilie
in unmittelbarer Ndhe zu wichtigen und bedeutenden StraRen gelegen ist, die ein entspre-
chendes Verkehrsaufkommen induzieren. Um diesen vermeintlich positiven Effekt auf den
Mietpreis in die Analysen einzubeziehen, wurde die Variable der Sichtbarkeit gemessen. Auch
diese Variable ist eine Dummy-Variable, bestehend aus einer Kategorie, die all jene Immobilien
umfasst, welche sich in einer maximalen Luftlinien-Distanz von 25 Metern zur nachstgelegenen
Hauptverkehrsstrafle befinden. HauptverkehrsstralRen sind dabei Autobahnen, BundesstralRen
und besonders bedeutende LandstraBen. Die Referenzkategorie bilden alle Objekte, die nicht

innerhalb von 25 Metern zu einer solchen StralRe gelegen sind (vgl. Tab. 13).
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W Kasse 1 Kiasse 2
*

1 0 keine Sichtbarkeit
0 1 Sichtbarkeit

*  Referenzkategorie
Tab. 13: Dummy-Kodierung der Variable Sichtbarkeit

Quelle: eigene Bearbeitung

Wasserndhe

Nachdem sich in fast allen der betrachten Regionen Fliisse oder andere groRRere Wasserkdrper
befinden und aus der Wohnwirtschaft bekannt ist, dass die Ndhe zum Wasser oftmals einen
Aufschlag auf den Mietzins bedeutet, ist zu vermuten, dass dieser Faktor auch bei Bliroimmo-
bilien von Bedeutung ist. Diese Annahme wird durch Immobilienbauten der jingeren Vergan-
genheit wie etwa die Kélner Kranhduser, die Bliroimmobilien am Disseldorfer Medienhafen
oder verschiedenen Entwicklungen in Hamburg zusatzlich gestarkt. Alle diese Gebaude befin-

den sich in unmittelbarer Wasserndhe und erzielen liberdurchschnittliche Mietpreise.

Um die Variable der Wassernahe zu generieren, wurde in gleicher Weise wie bei der Variablen
der Sichtbarkeit vorgegangen und all jene Immobilien der Kategorie Wasserndhe zugeordnet,
die in einem Umkreis von 50 Metern (Luftlinie) zu einem Wasserkorper liegen. Der Radius ist
im Vergleich deshalb doppelt so grol’ bemessen, da sich bei der stichprobenweisen Durchsicht
der Immobilien in Wasserndhe gezeigt hat, dass manches Mal noch eine Stralle oder auch al-
leine das Ufer des Wasserkorpers die Distanz zwischen Wasser und Immobilie vergréBert, je-
doch trotzdem eine unmittelbare Wasserlage bzw. Sichtbeziehung vorliegt. Als Referenzkate-
gorie steht die Klasse der sich nicht in Wassernahe befindenden Immobilien zur Verfligung (vgl.

Tab. 14).

B Klosse 1 _kiasse 2
*

1 0 keine Wasserndhe
0 1 Wasserndhe

*  Referenzkategorie
Tab. 14: Dummy-Kodierung der Variable Wassernidhe

Quelle: eigene Bearbeitung
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6.6. Beschreibung der OPNV-Variablen

Die folgenden Variablen, die Teil der generierten Sekundardaten sind, bilden den Kern der
vorliegenden Arbeit. Durch das GIS konnten fiir S-Bahnen, U-Bahnen und Strallenbahnen (res-

pektive Stadtbahnen) zu allen Immobilien dieses Datensatzes Gehdistanzen berechnet werden.
Haltestellenerreichbarkeit: U-Bahn, S-Bahn, Tram

Alle Variablen folgen dabei der gleichen Systematik bei ihrer Eingruppierung in Dummy-
Variablen (vgl. Tab. 15). Es werden jeweils insgesamt vier Kategorien unterschieden, die Geh-
bereiche von bis zu 250 m, von 251 m bis 500 m, von 501 m bis 1‘000 m und mehr als 1‘000 m
reprasentieren. Wie bereits fiir die Variable ,,Ndhe zu Fernverkehrshaltepunkten” definiert, soll
die Klasse bis maximal 1°'000 m eine gerade noch im Bereich fuBldufiger Distanzen gelegene
Entfernung darstellen, also rund zehn Minuten reiner Laufzeit entsprechen. Die Klasse von 251
m bis 500 m, respektive finf Minuten Gehzeit, soll fiir eine im Allgemeinen als noch angeneh-
me Entfernung empfundene Distanz stehen. Die Klasse bis zu 250 m oder zwei bis drei Minu-
ten Gehzeit reprasentiert eine als besonders optimal angenommene Entfernung. Als Referenz-

klasse dient eine Entfernung tGber 1‘000 m zur nachsten jeweiligen Haltestelle.

Es wird erwartet, dass der Mietpreis mit zunehmender Entfernung zu einer Haltestelle einer
jeden SPNV-Variable abnimmt. Es spiegelt sich hierin die Wertschatzung einer entsprechenden
Anbindung an den SPNV und insbesondere auch eine moglichst effiziente und schnelle Bewal-

tigung des Wegezwecks Arbeit wider.*’

Variablenname Variablenname Variablenname
I Klasse 1 Klasse 2 Klasse 3 Klasse 4 [(SE:E1)) (S-Bahn) (Tram)
b 1 0 0 0 tiber U1000 iber S1000 iber T1000
0 1 0 0 U1000 $1000 T1000
0 0 1 0 U500 S500 T500
. 0 0 0 1 U250 S250 T250
|

*  Referenzkategorie

Tab. 15: Dummy-Kodierung der Variablen U-Bahn, S-Bahn und Tram

Quelle: eigene Bearbeitung

7 Vgl. hierzu Gliederungspunkt 2.3.
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6.7. Deskriptive Statistik der Gesamtstichprobe

Der bereinigte und ergédnzte Arbeitsdatensatz umfasst Werte von 4197 Einzelmietvertragen in
705 Einzelimmobilien. Die raumliche Verteilung verhalt sich dabei wie folgt (vgl. Abb. 15): Mit
1‘017 Mietvertrdagen haben die CBD-Lagen einen Anteil von 24.23%, die sonstigen Stadtlagen
bei 2538 Mietvertragen einen Anteil von 60.47% und die Umlandlagen mit 642 Mietvertragen
einen Anteil von mehr als 15.30% an allen Beobachtungen. Mietvertragsabschliisse innerhalb
der Stadtgebietsgrenzen der untersuchten Stadte sind somit mit insgesamt 84.70% aller Ein-

zelwerte deutlich starker reprasentiert (vgl. Abb. 15 und Tab. 16).

Sindelfingen il 4
Korntal-Miinchingen mm 18
Esslingen am Neckar m 8

Ditzingen 11
Boblingen mmm 21
Stuttgart | 1 243

Unterschleissheim mmmm 28
Unterfohring m 7
Taufkirchen 1 4

Planegg wmmm 371
Ottobrunn 1 2
Ismaning = 37
Hallbergmoos s 33
Germering =& 14
Freising LE]
Feldkirchen m 8
Aschheim s 33

Miinchen | 1 634
Hirth 12
Kéln | 1 291
Norderstedt | 1
Hamburg ! 1 784

Offenbacham Main ™ 11
Neu-lsenburg 37
Mérfelden-Walldorf 42
Heusenstamm I 2
Eschborn — 5/
Dreieich ——— o5
Frankfurtam Main ! 1 560
Ratingen | 33
Neuss mmm—m 33
Meerbusch | 1
Hilden mmmmm 42
Erkrath ¥ 4
Disseldorf | 1 415
Potsdam ®& 13
Berlin | ] 628

Abb. 15: Verteilung der Mietvertragsabschliisse auf die einzelnen Stddte (rot) und deren Umlandgemeinden

(blau)

Quelle: eigene Berechnungen

Darliber hinaus ist zu erkennen (vgl. Tab. 16), dass insbesondere in den Jahren 2007 und 2008
mit einem gemeinsamen Anteil von 56.45% deutlich mehr Mietvertragsabschlisse zur Verfi-

gung stehen als in den weiteren Jahren.
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Variable Summe Minimum Maximum Spannweite Mittelwert Standardabweichung Einheit/ BezugsgroRe
Vertragsmiete 4197 4197 3.85 45.59 41.74 12.80 5.77 €/m?
MV_Laufzeit 4'197 4'197 7.42 923.08 915.67 165.03 102.41 Monate
GebdudegréRe 4'197 4'197 120.00 107'476.02 107'356.02 10'817.17 16'209.19 m?
Mietfldche 4197 4197 6.00 30259.00 30'253.00 334.83 1'497.43 m?
Sozialvers.-pfl. Beschaftigte 4'197 4197 2'418.00 30'175.99 27'757.99 12'249.53 5'479.22 Personen
Flughafennéhe 4197 4197 1'138.00 30'000.01 28'862.01 12'960.15 7'838.05 m
Nahversorgung 4197 4197 1.00 3'454.00 3'453.00 229.14 73837 Betriebe
Autobahnnéhe 4197 4197 192.00 7'902.00 7'710.00 1'914.72 1'288.17 m
Bj. dlter als 1945 281 0 1 1 0.07 0.25 *
Bj. 1959-1945 272 0 1 1 0.07 0.25 *
Bj. 1989-1960 4197 744 0 1 1 0.18 0.38 *
Bj. 1999-1990 1391 0 1 1 033 0.47 *
Bj. 2000 und jiinger 1'509 0 1 1 036 0.48 *
MV2006 857 0 1 1 0.20 0.40 *
MV2007 1232 0 1 1 0.29 0.46 *
MV2008 4197 1137 0 1 1 0.27 0.44 *
MV2009 600 0 1 1 0.14 035 *
MV2010 371 0 1 1 0.09 0.28 *
BER 641 0 1 1 0.18 0.39 *
DUS 583 0 1 1 0.15 0.36 *
FFM 771 0 1 1 0.14 0.35 *
HH 4'197 785 0 1 1 0.19 0.39 *
KOLN 293 0 1 1 0.07 0.25 *
MuC 829 0 1 1 0.20 0.40 *
STGT 295 0 1 1 0.07 0.26 *
CBD 1017 0 1 1 0.24 0.43 *
Stadt 4197 2'538 0 1 1 0.60 0.49 *
UMLAND 642 0 1 1 0.15 0.36 *
Biiro 3'667 0 1 1 0.87 0.33 *
Geschiéftshaus 197 530 0 1 1 0.13 033 *
Staffel 234 0 1 1 0.06 0.23 *
Lebenshaltungs_IDX 4197 3573 0 1 1 0.85 0.36 *
Anpassung_keine/sonstige 390 0 1 1 0.09 0.29 *
Option_einmal 569 0 1 1 0.14 0.34 *
Option_wiederkehrend 4'197 653 0 1 1 0.16 0.36 *
Option_keine/sonstige 2'975 0 1 1 0.71 0.45 *
Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof , 139 0 1 1 0.03 0.18 *
kein Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof 197 4'058 0 1 1 0.97 0.18 *
keine Umsatzsteuer 3240 0 1 1 0.77 0.42 *
Umsatzsteuer 197 957 0 1 1 0.23 0.42 *
5250 160 0 1 1 0.04 0.19 *
5500 663 0 1 1 0.16 0.37 *
4197
$1000 1476 0 1 1 035 0.48 *
iiber $1000 1'898 0 1 1 0.45 0.50 *
T250 433 0 1 1 0.10 0.30 *
T500 390 0 1 1 0.09 0.29 *
4197
T1000 442 0 1 1 0.11 031 *
liber T1000 2'932 0 1 1 0.70 0.46 *
U250 761 0 1 1 0.18 0.39 *
U500 1232 0 1 1 0.29 0.46 *
4197
U1000 608 0 1 1 0.14 0.35 *
(iber U1000 1'596 0 1 1 0.45 0.50 *
keine Sichtbarkeit 3381 0 1 1 0.81 0.40 *
Sichtbarkeit a7 816 0 1 1 0.19 0.40 *
keine Wassernahe 3'956 0 1 1 0.94 0.23 *
4197
Wassernahe 241 0 1 1 0.06 0.23 *

* Dummy Variable

Tab. 16: Deskriptive Statistik der Gesamtstichprobe

Quelle: eigene Berechnungen

Dies ist einerseits auf die Ausgepragtheit der Datenlieferbeziehungen zwischen der IPD und

ihren Kunden, andererseits aber mutmallich auch auf eine verdanderte, zyklische Nachfragesi-
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tuation zurtickzufiihren, die ganz unwillkiirlich zu einer vermehrten Umsatz- und Abschluss-
haufigkeit flihrt. Auffillig ist im Weiteren insbesondere das Jahr 2010. Zu diesem gilt es zu
sagen, dass zum Zeitpunkt der Erstellung des Datensatzes die Aufnahme der Daten fiir das Jahr
noch nicht in Ganze abgeschlossen war bzw. dass die Datensatze umso vollstandiger und um-
fangreicher werden, je weiter der betrachtete Zeitraum zurtickliegt. Das hangt vor allem damit
zusammen, dass die Kunden der IPD jederzeit Mietverhéltnisse nachtragen konnen, auch fir

weiter zuriickreichende Zeitraume.

Es ist deswegen nicht auszuschlieRen, dass in Bezug auf die Datenlage des Jahres 2010 gege-
niiber den Vorjahren Verzerrungen vorliegen kénnten. Am deutlichsten wird diese Situation in
der Betrachtung der Datenlage der beiden Biromarkte Hamburg und Frankfurt am Main: Wah-
rend Hamburg in den sonstigen Jahren mit seinem Anteil an den Mietvertragsabschliissen bei
durchschnittlich 16.90% liegt, sind es im Jahr 2010 24.53%. Der Biromarkt Frankfurt am Main
hingegen, der in den sonstigen Jahren auf einen durchschnittlichen Anteil von fast 17.76%

kommt, liegt im Jahr 2010 bei lediglich 8.36%.

Der Arbeitsdatensatz enthalt mit Gber einem Drittel (35.95%) einen relativ groen Anteil an
Immobilien der neuesten Generation. Summiert man hierzu Immobilien, die in den Jahren
1990 bis 1999 errichtet wurden, so machen Objekte der jingsten Erstellungszyklen mit 69.10%

einen beachtlichen Anteil an der Gesamtstichprobe aus.

Darlber hinaus bestimmen mit 85.13% solche Mietvertrage den Datensatz, die Gber eine an
die Entwicklung des Lebenshaltungskostenindex” gekoppelte Mietindexierung verfiigen. Wei-
terhin sind nur 12.63% der Mietvertrage in Geschaftshdausern geschlossen worden; die restli-
chen Anmietungen erfolgten in ausschliefRlich blirogenutzten Immobilien. Erstaunlicherweise
verfligen 70.88% der Mietvertrage Uber keine ausgewiesene Option zur Prolongation. Bei
22.80% der Einzelwerte handelt es sich um sogenannte Umsatz- oder Mehrwertsteuerschad-

linge.

Bei den Variablen der Nahversorgung, der Autobahnnahe, der sozialvers.-pflichtig Beschaftig-
ten am Arbeitsort sowie der Flughafennahe ist eine ausgepragte Spreizung von Minimal- zu
Maximalwert mit entsprechender Standardabweichung und Spannweite zu erkennen. Im We-
sentlichen dirfte dies ein Ausdruck von Stadt-Umland-Disparitdten sein. Mit 3.31% wurden
daneben nur die wenigsten Mietvertragsabschliisse in direkter Nahe zu Fernverkehrshalte-

punkten, also ICE- oder IC-Stationen, geschlossen.

Eine unmittelbare Wassernahe kdénnen lediglich 5.74% der Immobilien des Arbeitsdatensatzes

aufweisen. Etwas mehr als dreimal so viele Objekte, insgesamt 19.44%, vermoégen aufgrund
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ihrer Lage an einer bedeutenden StraBe ein mutmalRlich besonderes Qualitatsmerkmal in Hinb-

lick auf ihre Sichtbarkeit aufzuweisen.

Mit 47.49% hat nahezu die Halfte aller Mietvertragsabschliisse in Bereichen stattgefunden, die
zum 500 Meter-Einzugsbereich einer U-Bahn-Haltestelle gehdéren. Im Unterschied dazu sind
bei S-Bahn- und Tram-Haltestellen jeweils nur rund 20% der Mietvertragsabschliisse im defi-

nierten Gehzeitbereich gelegen.

6.8. Reprasentativitdt der Gesamtstichprobe

Der Arbeitsdatensatz enthilt 4197 Einzelmietvertrige in 705 Einzelimmobilien. Uber die Sicht
der Jahre schwankt die Anzahl der Mietvertrage zwischen 371 und 1229. Ob die in der Folge
berechneten Regressionsmodelle mit hoher Wahrscheinlichkeit einen Rickschluss auf die
Grundgesamtheit zulassen und somit auch fur Immobilien und Mietvertrage gelten kénnen,
die nicht Bestandteil der Stichprobe sind, ergibt sich aus der Reprasentativitat der Stichprobe.
Es stellt sich also im Wesentlichen die Frage nach dem Anteil der Stichprobe an der anzuneh-
menden Grundgesamtheit. Der Tatsache wegen, dass mit dem vorliegenden Datensatz ein
erhohtes Klumpenrisiko in Bezug auf die Stichprobe einhergeht,® ist die Reprasentativitits-
Uberprifung von besonderer Bedeutung. Es gilt, dass umso eher die GréRe der Stichprobe der
Grundgesamtheit entspricht, desto weniger Gewicht hat das vermeintliche Klumpenrisiko (vgl.

HAASE, 2011, 75).

Die Reprasentativitat des Arbeitsdatensatzes wird Uberprift, indem die hinter den Mietver-
tragsabschliissen stehende Mietflachen- und Gebaudeflaichensumme in Bezug zu den fir die
Top-7 Standorte festgestellten Werten gesetzt werden (vgl. Tab. 17). Daraus ist zu erkennen,
dass der Arbeitsdatensatz zwar nur einen relativ kleinen Anteil von ca. 1.81% im Jahr 2010 bis
knapp Uber 5.07% im Jahr 2006 am Gesamtbiroflachenbestand ausmacht. Im Vergleich der
Mietflachensummen der 4197 Einzelmietvertrage mit den zum jeweiligen Zeitpunkt leerste-
henden Biroflachen, die ihrerseits als RichtgroBe jener Biroflachen gelten kdnnen, die dem
Markt tiberhaupt zur Anmietung zur Verfligung gestanden haben und kurzfristig hatten bezo-
gen werden kénnen (vgl. GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG,
2008, 6), ist jedoch zu sehen, dass der Arbeitsdatensatz zwischen gut 2.12% im Jahr 2010 und
annahernd 10.58% im Jahr 2006 erreicht. Noch héhere Anteile erlangt dieser, wenn der fiir die

Top-7 Standorte registrierte Biroflichenumsatz, also jene Flachen, die tatsachlich auch ge-

® Vgl. Gliederungspunkt 6.1.
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handelt wurden, in Relation gesetzt wird. Hier ergeben sich Werte von gut 6.41% bis knapp

Uber 31.41%.

Es ist anzumerken, dass der Vergleich der Gebdudeflachen versus den Gesamtbiroflachenbe-
standes Schwachen hat und die recht niedrigen relativen Anteile in der Praxis sehr wahrschein-
lich hoher sein werden. BekanntermaRen ist, ohne dass es bisweilen eine verlassliche Auswer-
tung mangels definitorischer Grundlage dazu gibt, eine groRere Zahl an Biirogebauden dem
sogenannten Sockelleerstand zuzuordnen. Diese Gebdude sind zwar Bestandteil des Birofla-
chenbestandes, spielen aber fiir das Angebot und die Attraktivitat auf potentielle Mieter keine
Rolle und stehen zumeist schon liber langere Zeitrdume leer. Fiir den Arbeitsdatensatz ist hin-
gegen mit groBer Gewissheit anzunehmen, dass solche Immobilien nicht Bestandteil sind, da ja
gerade institutionelle Investoren in der Uberwiegenden Anzahl sehr sicherheitsorientierte An-
leger sind. Ankaufe von Immobilien in besonders (sockel-)leerstandsgefahrdeten Lagen schlie-
Ren sich fir den GrofRteil der Datenlieferanten dieses Datensatzes deswegen in den meisten

Fallen aus.

Dariber hinaus fallen mit Theatergebduden, Krankenh&usern, Bibliotheken oder Gerichtsge-
bduden auch solche Gebdudetypen definitionsgemalR in die Bliroflichenbestandszahlen (vgl.
GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG, 2008, 8 sowie DOBBERS-
TEIN, 2008, 19), die gar nicht Gegenstand dieser Untersuchung sind. Auch hier liegt die Vermu-
tung nahe, dass die relativen Anteile des Arbeitsdatensatzes gegeniber den fir die Top-7

Standorte ausgewiesenen, absoluten Zahlen sehr wahrscheinlich héher liegen missen.

JAHR 2006 2007 2008 2009 2010
Flachenumsatz Top-7 2'777'800 3'094'100 2'964'600 2'150'200 2'693'242
Flachenumsatz Arbeitsdatensatz 872'479 695'253 713'815 350'437 172'677
Verhiltnis 31.41% 22.47% 24.08% 16.30% 6.41%
Leerstand Top-7 8'244'700 7'358'400 6'991'900 7'612'900 8'126'700
Flachenumsatz Arbeitsdatensatz 872'479 695'253 713'815 350'437 172'677
Verhiltnis 10.58% 9.45% 10.21% 4.60% 2.12%
Buroflachenbestand Top-7 82'700'000 80'900'000 81'300'000 82'300'000 83'200'000
Gebaudefldchen Arbeitsdatensatz 4'191'732 3'953'541 3'714'151 2'445'506 1'507'616
Verhiltnis 5.07% 4.89% 4.57% 2.97% 1.81%

Tab. 17: Reprasentativitat der Stichprobe

Quelle: GESELLSCHAFT FUR IMMOBILIENWIRTSCHAFTLICHE FORSCHUNG (2006 und 2010),

eigene Berechnungen
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Ganz offensichtlich reprasentiert der Arbeitsdatensatz also eine Stichprobe der Grundgesam-
theit, die zu einem hohen Anteil jene Gebdude umfasst, die flir Angebot und Nachfrage we-
sentlich und somit fiir die hier vorliegende Arbeit und ihren Ansatz reprasentativ sind. Zwar
weisen BAHRENBERG/ GIESE/ NIPPER (1990, 18) darauf hin, dass weniger der relative Anteil
der StichprobengréBen an der Grundgesamtheit fiir die Reprasentativitat hinreichend ist, son-
dern vielmehr die absolute GroRRe der Stichprobe. Bei 4197 Einzelmietvertrdgen und mehr als
700 Einzelimmobilien bzw. mehreren hundert Einzeldatensatzen auf Jahresbasis, ist aber auch
diese Voraussetzung fiir den vorliegenden Arbeitsdatensatz erfillt (vgl. ebd., 18). Somit wird
davon ausgegangen, dass es zuldssig ist, aus der Analyse des gegebenen Arbeitsdatensatzes

allgemeine Rickschlisse auf nicht in dem Datensample vorhandene Immobilien zu ziehen.
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7. HEDONISCHE MODELLE

7.1. Vorgehensweise

In den folgenden Abschnitten sollen hedonische Modelle erstellt werden, welche die im 6.
Kapitel beschriebenen unabhangigen Variablen gegeniiber der Bliromiete als Regressanden
testen. Das besondere Augenmerk gilt dabei der Wechselwirkung zwischen den gewahlten
OPNV-Variablen und dem Mietpreis. Folgende Graphik zeigt eine Ubersicht des Modellplans
bzw. der Modellfamilie (vgl. Abb. 16).

Modell Jahr 2006

Modell Jahr 2007

GESAMTANALYSE
Top-7 Standorte

Modell Jahr 2008

ARBEITSDATENSATZ
[N = 4197 Einzelmietvertrage]
Modell Jahr 2009

Modell Jahr 2010
DETAILANALYSE
Stadt Frankfurt am Main

und Minchen
Modell

Frankfurt am Main
Jahre 2006 bis 2010

Modell
Miinchen
Jahre 2006 bis 2010

Abb. 16: Modellplan in der Ubersicht

Quelle: eigene Darstellung

Den Startpunkt setzen die auf Jahresebene berechneten Modelle zu den Top-7 Standorten.
Diese Modelle sind in den analysierten Effekten als generalisierte, tiber alle Standorte hinweg
geltende zu betrachten. Durch die ausschlieBlich fiir ein einzelnes Jahr giiltigen Modelle und
den somit eingegangenen Verzicht einer Langsschnitt- bzw. Zeitreihenanalyse wird auf die

bereits hingewiesene Problematik®® der zeitlichen Autokorrelation reagiert (vgl. FAHRMEIER et

3 Vgl. Gliederungspunkt 5.3.
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al.,, 2007, 68). Diese sollte durch die Betrachtungen lediglich einer einzelnen Jahresscheibe,
also dem jeweiligen Jahr als zeitbezogenem Querschnitt durch den Arbeitsdatensatz, nahezu
ausgeschlossen sein. Die Variable ,Jahr des Mietvertragsabschlusses” findet konsequenterwei-
se keinen Eingang in die Modelle. Ebenso wird der Regressor ,Tram“ eliminiert, da nicht alle
Stadte (und hierbei insbesondere die Stadte Hamburg und Stuttgart, aber etwa auch die Stadt
Berlin in ihrem Westteil) Gber ein wirkliches Tramliniennetz verfliigen. Wiirde der Faktor bei-
behalten, ware mit Verzerrungen im Ergebnis zu rechnen, da Stadte mit StraBenbahnen in
ihrer Wirkung gegeniiber Stadten ohne diese libergewichtet waren. Somit werden in den Mo-
dellen liber die Top-7 Standorte nur die U-Bahn (respektive Stadtbahn) und die S-Bahn in ih-
rem Effekt auf den Bliromietzins analysiert. Der raumlichen Autokorrelation wird mit den bei-
den Dummy-Variablen ,Bliromarkt” und ,Makrolage” Rechnung getragen. In die so berechne-
ten Modelle, als Teilstichproben des bereits vorgestellten Arbeitsdatensatzes, flieen Einzel-
mietvertrage zwischen 371 und 1229 an der Zahl ein. Es werden jeweils 19 Variablen, wobei
Dummy-Variablen als eine Variable gezahlt sind und die abhangige Variable nicht mitgezahlt
ist, Gberpruft (vgl. Tab. 18). Die Untergrenze, also nur 371 Mietvertrdage in Summe fir ein Jahr,

bildet das Jahr 2010.

In einem zweiten Schritt wird je eine Analyse fiir den Biiromarkt Frankfurt am Main und den
Bliromarkt Miinchen als jeweiliges marktbezogenes Detailmodell durchgefiihrt. Hier wiederum
wird das Problem der rdumlichen Autokorrelation reduziert, da nurmehr eine einzelne Stadt
inklusive deren Umlandgemeinden betrachtet wird. Der Faktor ,Bliromarkt” fallt entsprechend
aus der Liste der unabhangigen Variablen; die zweite Variable mit rdumlichem Bezug, die
»Makrolage”, bleibt im Modell bestehen und soll den raumlichen Unterschieden im jeweiligen

Markt Rechnung tragen.

Demgegeniber findet der in den Top-7 Modellen ausgeschlossene Faktor ,Jahr des Mietver-
tragsabschlusses” wieder Eingang in das Modell, um der zeitlichen Autokorrelation entgegen-
zuwirken. Entgegen den Jahresmodellen zu den Top-7 Standorten findet auch die Analyse der
Auswirkung von Tramlinien Eingang in die Untersuchung. Sowohl die Stadt Frankfurt am Main
als auch die Stadt Minchen verfiigen lber entsprechend eigene, von U- und S-Bahnen unab-
hangige Stralenbahnnetze. Die Stichprobe zahlt fir den Markt Frankfurt am Main 771, flr den
Minchener Markt 829 Einzelmietvertragsabschliisse; es werden jeweils 20 Variablen, wobei

Dummy-Variablen als eine Variable gezahlt werden, Giberprift (vgl. Tab. 19).
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2006 2007 2008 2009 2010

N . NERGES . Standard- . Standard- . NERGES . NENGES Einheit/

Variable Summe  Mittelwert . Summe  Mittelwert 3 Summe  Mittelwert ) Summe  Mittelwert ) Summe  Mittelwert . .
abweichung abweichung abweichung abweichung abweichung BezugsgroRe

Vertragsmiete 857 12.64 5.61 1232 13.18 6.57 1137 12.66 5.97 600 13.06 3.79 371 11.94 517 €/m?
MV_Laufzeit 857 194.95 112.30 1232 176.71 90.53 1'137 165.95 103.63 600 140.59 102.60 371 114.06 92.02 Monate
GebaudegroRe 857 10'511.58 19'790.01 1232 10'955.57 16'263.95 1137 10'557.51 14'685.10 600 12'469.42 14'470.21 371 9'478.37 13'283.39 m?
Mietflache 857 418.52 2'387.10 1232 322.10 992.56 1137 320.98 1'382.90 600 310.36 1'195.17 371 292.69 635.13 m?
Sozialvers.-pfl. Beschaftigte 857 12'370.84 5'470.85 1232 12'502.39 5'646.88 1137 11'813.67 5'519.07 600 12'372.96 5'211.84 371 12'300.17 5'168.87 Personen
Flughafenndhe 857 12'739.84 7'645.03 1232 12'413.05 7'596.10 1137 12'805.95 7'841.09 600 14'488.86 8'445.55 371 13'470.62 7'717.77 m
Nahversorgung 857 218.87 673.04 1232 243.81 810.79 1137 227.46 699.18 600 206.98 572.67 371 250.11 931.61 Betriebe
Autobahnnahe 857 1'874.50 1'193.36 1232 1'783.31 1'025.92 1137 2'067.41 1'454.81 600 2'054.45 1'498.76 371 1'795.58 122451 m
Bj. élter als 1945 85 0.10 0.30 920 0.07 0.26 55 0.05 0.21 36 0.06 0.24 15 0.04 0.20 *
Bj. 1959-1945 58 0.07 0.25 70 0.06 0.23 64 0.06 0.23 37 0.06 0.25 43 0.12 0.32 *
Bj. 1989-1960 153 0.18 0.38 202 0.16 0.37 207 0.18 0.39 99 0.16 0.37 83 0.22 0.42 *
Bj. 1999-1990 303 0.35 0.48 342 0.28 0.45 446 0.39 0.49 179 0.30 0.46 121 033 0.47 *
Bj. 2000 und jiinger 258 0.30 0.46 528 0.43 0.50 365 0.32 0.47 249 0.41 0.49 109 0.29 0.46 *
BER 112 0.13 0.34 195 0.16 0.37 176 0.15 0.36 86 0.14 035 72 0.19 0.40 *
DUS 151 0.18 0.38 141 0.11 0.32 182 0.16 037 57 0.09 0.29 52 0.14 035 *
FFM 142 0.17 0.37 259 0.21 0.41 226 0.20 0.40 113 0.19 0.39 31 0.08 0.28 *
HH 163 0.19 0.39 263 0.21 0.41 180 0.16 037 88 0.15 0.35 91 0.25 0.43 *
KOLN 57 0.07 0.25 82 0.07 0.25 68 0.06 0.24 52 0.09 0.17 34 0.09 0.26 *
Muc 161 0.19 0.39 193 0.16 0.36 227 0.20 0.40 173 0.29 0.45 75 0.20 0.40 *
STGT 71 0.08 0.28 99 0.08 0.27 78 0.07 0.25 31 0.05 0.22 16 0.04 0.20 *
CBD 185 0.22 0.41 369 0.30 0.46 242 0.21 0.41 101 0.17 0.38 120 0.32 0.47 *
Stadt 507 0.59 0.49 711 0.58 0.49 715 0.63 0.48 433 0.72 0.45 172 0.46 0.50 *
Umland 165 0.19 0.40 152 0.12 0.33 180 0.16 0.37 66 0.11 0.31 79 0.21 0.41 *
Biiro 748 0.87 033 195 0.16 0.37 1'018 0.90 031 540 0.90 0.30 337 091 0.29 *
Geschéftshaus 109 0.13 033 208 0.17 0.37 119 0.10 031 60 0.10 0.30 34 0.09 0.29 *
Staffel 86 0.10 0.30 51 0.04 0.20 65 0.06 0.23 28 0.05 0.21 4 0.01 0.10 *
Lebenshaltungs_IDX 653 0.76 0.43 1'051 0.85 0.35 945 0.83 037 557 0.93 0.26 358 0.96 0.18 *
Anpassung_keine/sonstige 118 0.14 0.34 130 0.11 0.31 127 0.11 0.32 15 0.02 0.16 9 0.02 0.15 *
Option_einmal 112 0.13 0.34 126 0.10 0.30 218 0.19 0.39 104 0.17 0.38 9 0.02 0.15 *
Option_wiederkehrend 123 0.14 0.35 268 0.22 0.41 207 0.18 0.39 51 0.08 0.28 4 0.01 0.10 *
Option_keine/sonstige 622 0.73 0.45 838 0.68 0.47 712 0.63 0.48 445 0.74 0.44 358 0.96 0.18 *
Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof 32 0.04 0.19 33 0.03 0.16 30 0.03 0.16 29 0.05 0.21 15 0.04 0.20 *
kein Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof 825 0.96 0.19 1'199 0.97 0.16 1'107 0.97 0.16 571 0.95 0.21 356 0.96 0.20 *
keine Umsatzsteuer 677 0.79 0.41 933 0.76 0.43 785 0.69 0.46 498 0.83 0.38 347 0.94 0.25 *
Umsatzsteuer 180 0.21 0.41 299 0.24 0.43 352 031 0.46 102 0.17 0.38 24 0.06 0.25 *
5250 29 0.03 0.18 73 0.06 0.24 24 0.02 0.14 25 0.04 0.20 9 0.02 0.15 *
S500 140 0.16 0.37 254 0.21 0.40 137 0.12 033 100 0.17 0.38 32 0.09 0.28 *
51000 267 0.31 0.46 348 0.28 0.45 483 0.42 0.49 226 0.38 0.48 152 0.41 0.49 *
tiber $1000 421 0.49 0.50 152 0.12 0.33 493 0.43 0.50 249 0.41 0.49 178 0.48 0.50 *
U250 154 0.18 0.38 228 0.19 0.39 161 0.14 0.35 132 0.22 0.41 86 0.23 0.42 *
us00 229 0.27 0.44 388 031 0.46 375 033 0.47 116 0.20 0.40 124 033 0.47 *
u1000 116 0.14 0.34 142 0.12 0.32 153 0.13 0.34 153 0.25 0.44 44 0.12 0.32 *
tiber U1000 358 0.42 0.49 474 0.38 0.49 448 0.39 0.49 199 0.33 0.47 117 0.32 0.47 *
keine Sichtbarkeit 706 0.82 0.38 1'015 0.82 0.38 906 0.80 0.40 466 0.78 0.42 288 0.78 0.42 *
Sichtbarkeit 151 0.18 038 217 0.18 0.38 231 0.20 0.40 134 0.22 0.42 83 0.22 0.42 *
keine Wassernéhe 797 0.93 0.26 1'163 0.94 0.23 1'069 0.94 0.24 583 0.97 0.17 344 0.93 0.26 *
Wassernahe 60 0.07 0.26 69 0.06 0.23 68 0.06 0.24 17 0.03 0.17 27 0.07 0.26 *

* Dummy Variable

Statistik der Teilstichproben liber alle Standorte in den Einzeljahren 2006 bis 2010

Deskriptive

Tab. 18

eigene Berechnungen

Quelle
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Variable

Vertragsmiete
MV_Laufzeit
GebadudegroRe
Mietflache
Sozialvers.-pfl. Beschiftigte
Flughafenndhe
Nahversorgung
Autobahnnahe

Bj. dlter als 1945

Bj. 1959-1945

Bj. 1989-1960

Bj. 1999-1990

Bj. 2000 und jiinger
CBD

Stadt

Umland

Biro

Geschaftshaus

Staffel
Lebenshaltungs_IDX
Anpassung_keine/sonstige
Option_einmal
Option_wiederkehrend
Option_keine/sonstige
Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof
kein Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof
keine Umsatzsteuer
Umsatzsteuer

S250

S500

S1000

Uber $1000

T250

T500

T1000

Uber T1000

U250

U500

U1000

Uber U1000

keine Sichtbarkeit
Sichtbarkeit

keine Wassernahe
Wasserndhe

Summe

771
771
771
771
771
771
771
771
17
33
98
288
335
130
430
211
752
19
24
676
72
181
68
522
17
754
576
195
52
134
184
401
86
181
209
295
66
152
64
489
662
109
764

Frankfurt am Main

: Standard-
Mittelwert .
abweichung
14.76 8.64
173.07 93.19
12'786.23 13'034.31
360.77 1'446.48
17'988.58 5'143.61
12'922.79 2'064.60
318.66 475.51
2'301.52 1'260.27
0.02 0.15
0.04 0.20
0.13 0.33
0.37 0.48
0.43 0.50
0.17 0.37
0.56 0.50
0.27 0.45
0.98 0.16
0.02 0.16
0.03 0.17
0.88 0.33
0.09 0.29
0.23 0.42
0.09 0.28
0.68 0.47
0.02 0.15
0.98 0.15
0.75 0.43
0.25 0.43
0.11 0.31
0.23 0.42
0.27 0.44
0.38 0.49
0.11 0.31
0.23 0.42
0.27 0.44
0.38 0.49
0.09 0.28
0.20 0.40
0.08 0.28
0.63 0.48
0.86 0.35
0.14 0.35
0.99 0.09
0.01 0.09

112
162
506
118
516
195
676
153
83
677
69
154
118
557
22

606
223
36
153
202
438
197
134
100
398
125
198
226
280
646
183
825

Miinchen

Mittelwert

14.29
161.20
15'134.48
364.33
12'081.68
27'309.85
158.44
1'982.76
0.01
0.05
0.13
0.19
0.61
0.14
0.62
0.23
0.81
0.19
0.10
0.82
0.08
0.19
0.14
0.67
0.03
0.97
0.73
0.27
0.04
0.19
0.24
0.53
0.24
0.16
0.12
0.48
0.15
0.24
0.27
0.34
0.78
0.22
0.99
0.01

Standard-
abweichung
5.66
82.37
25'861.33
806.17
25'861.33
5'124.71
144.26
1'514.33
0.11
0.21
0.34
0.40
0.49
0.35
0.49
0.42
0.39
0.39
0.30
0.39
0.28
0.39
0.35
0.47
0.16
0.16
0.44
0.44
0.20
0.39
0.43
0.50
0.43
0.37
0.33
0.50
0.36
0.43
0.45
0.47
0.41
0.41
0.07
0.07

Einheit/
BezugsgroRe
€/m?
Monate
mZ

mZ
Personen
m

Betriebe

* Dummy Variable

Tab. 19: Deskriptive Statistik der Teilstichproben fiir die Standorte Frankfurt am Main und Miinchen tber die

Quelle: eigene Berechnungen

Jahre 2006 bis 2010

Nach den Zahlen der GIF (vgl. Abb. 11 versus Tab. 18) hat der Datensatz des Detailmodells fur

den Standort Frankfurt mit einer Gesamtsumme von 560609 Quadratmetern einen Anteil von

rund 23.97% an der festgestellten Umsatztatigkeit der Jahre 2006 bis 2010 am Standort Frank-

furt. Jener Datensatz des Detailmodells flir den Minchener Standort hat bei insgesamt

454683 m? Mietflache einen Anteil von rund 17.62% am entsprechenden Gesamtumsatz des

Standortes. Beide Werte lassen eine, wie auch schon fir die Gesamtstichprobe festgestellt,
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Riickschlussfahigkeit der gewonnenen Ergebnisse auf Immobilien vermuten, die nicht Bestand-

teil der beiden Datensatze sind.

Die im Folgenden beschriebenen Modelle wurden auf Grundlage der Statistik-Software SPSS
20.0 generiert. Zur Durchfihrung der Regressions-Rechnungen wurde auf die Methode
»Schrittweise-riickwarts” zuriickgegriffen. Diese Prozedur sieht vor, dass zunachst alle unab-
hangigen Variablen in die Gleichung aufgenommen werden, ehe jene stufenweise eliminiert
werden, welche die kleinsten partiellen Korrelationskoeffizienten mit der abhangigen Variab-
len aufweisen und nicht mindestens auf einem 95%-Konfidenzniveau als signifikant bestatigt
werden konnen. Dummy-Variablen mit mehr als zwei Merkmalen, wie zum Beispiel die Variab-
len Baujahr oder Jahr des Mietvertragsabschlusses, gehen jeweils als Blocke in die Regressi-
onsmodelle ein. Die Modelle sind fiir ein 5%-Signifikanzniveau berechnet, sodass die Nullhypo-
these, welche aussagt, dass die im Folgenden berechneten Modelle keinen Aussagewert zur
Erklarung des Mietzinses haben, mit einer Vertrauenswahrscheinlichkeit von mindestens 95%

verworfen werden kann.

7.2. Schatzung der hedonischen Gleichungen fiir die jahresweise berechneten Modelle der

Top-7 Standorte

Die Zielvariable bildet der pro Quadratmeter Birofldache erzielte, logarithmierte Mietzins. Fol-

gende Modellgleichung wird fiir die Analyse angepasst:

In(Miete)p, = K +

i

n
Bpxip + Hp
=1

(4.0)
wobei,

In(Miete), := Wert der abhdngigen Variablen der b-ten Beobachtung
K := Konstante der Gleichung

By := Regressionskoeffizient der b-ten unabhangigen Variablen

Xip := Wert der b-ten Beobachtung der i-ten unabhangigen Variablen
Up:= ResidualgroBe bzw. Storterm der b-ten Beobachtung.
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Die Regressionskoeffizienten ,p“ spiegeln die implizit geschatzten, hedonischen Preise der
unabhangigen Variablen fir das jeweilige Jahresmodell wider. Zeitreprasentierende Dummy-
Variablen spielen, wie angeflhrt, keine Rolle. Durch die generalisierende Betrachtung tber alle
Standorte hinweg wird dem Grunde nach davon ausgegangen, dass die Nutzerpraferenzen im
jeweils betrachteten Zeitraum standortunabhéngig und somit Uber alle Birostandorte glei-
chartig sind. Fiir den mit dieser Analyse verfolgten Zweck, den grundséatzlichen Wert der getes-
teten Faktoren in den wichtigsten deutschen Biiromarkten zu bestimmen, ist diese Annahme

jedoch unerlasslich.

Wie HAASE weiterfiihrend anmerkt, messen alle in die Modellgleichung eingehenden Dummy-
Variablen im Grunde zunachst lediglich ihre Aussagekraft in Hinblick auf die definierte Dummy-
Referenzkategorie. So kann es sein, dass einzelnen Ausprdgungen einer Dummy-Variablen, je
nach gewdhltem Bezug, als signifikant oder als nicht signifikant aus der Modellberechnung
hervorgehen. Deswegen ist es zwingend, neben der Regressionsrechnung noch einen separa-
ten F-Test durchzufiihren, um die Frage der Signifikanz eindeutig zu kldren und das Eingehen
einer Dummy-Variablen in die Modellgleichung verlasslich vornehmen zu kénnen (vgl. HAASE,

2011, 97). Der F-Test wird im Rahmen einer Varianzanalyse durchgefiihrt.
7.2.1. Modellergebnisse und Schatzresultate fiir das Jahr 2006

Die Resultate des Modells fiir die Top-7 Standorte im Jahr 2006 stellt Tabelle 20 im Folgenden
dar. Es ist zu erkennen, dass das korrigierte BestimmtheitsmaR (R%_korrigiert) einen Wert von
0.593 aufweist und das Modell somit rd. 59.3% der Varianz bzw. der Streuung des Mietzinses
im Jahr 2006 erklaren kann. Gleichzeitig ist das gefundene Modell auf einem 95%-
Konfidenzniveau als statistisch hoch signifikant zu bezeichnen. Dies wird durch den F-Test der

Regressions- wie auch der Varianzanalyse entsprechend bestatigt.

Von den insgesamt 19 in die Regressionsanalyse eingehenden unabhadngigen Variablen, erwei-
sen sich zunachst 12 Variablen und mindestens eine Auspragung innerhalb der Dummy-
Variablen als signifikant, sehr signifikant oder hoch signifikant. Die Variable ,,Autobahnnahe”
ist nur grenzwertig signifikant, kann also lediglich mit einer Vertrauenswahrscheinlichkeit von
0.90 nicht verworfen werden. Die Variable ,Mietvertragsverlangerung” wird in ihren Auspra-
gungen als nicht signifikant ausgewiesen, ebenso wie die im Folgenden aufgefiihrten Variab-
len, die wahrend der Modellgenese schrittweise eliminiert wurden: ,Ndhe zu Flughafen®, ,So-
zialvers.-pfl. Beschéftigte”, ,,Nahversorgung”, ,,Umsatzsteuer” und ,Ndhe zu Fernverkehrshal-
tepunkten®. Es bleibt im Weiteren festzustellen, ob diese Variablen nur im Modelljahr 2006

einen nicht signifikanten Zusammenhang zeigen, oder ob die in den Voriiberlegungen zu die-
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sen Variablen vermuteten Zusammenhange eventuell nur in dem an dieser Stelle analysierten

Jahr nicht festzustellen sind.

Die aus dargelegtem Grund parallel berechnete Varianzanalyse bestatigt die Ergebnisse der
Regressionsanalyse: Alle Dummy-Variablen, auBer jenen der ,,Mietvertragsverlangerung”, sind
signifikant bis hoch signifikant und kénnen somit als erklarende Variablen in das Modell aufge-
nommen werden. Auch alle metrisch-skalierten Variablen, ausgenommen jene der ,Auto-
bahnnahe”, kdnnen weiterhin im Modell behalten werden. Die Varianzanalyse fiihrt zu keinem
von der Regressionsanalyse verschiedenen Ergebnis: Die F-Werte stimmen mit den, zum direk-
ten Vergleich zu quadrierenden, t-Werten jeweils Gberein und auch das BestimmtheitsmaR

wird mit dem exakt gleichen Betrag ausgewiesen.

onsanalyse Varianzanalyse

Variablen

K 2.313 12.003 HRx 9.200 1 171.174 *Ex
GebaudegroRe .060 .163 6.133 Fx 1.494 2.021 1 37.611 *E¥
Mietflache .046 161 6.165 *Rx 1.428 2.043 1 38.007 *RH
Laufzeit -.068 -.077 -3.029 ** 1.360 493 1 9.173 *x
einmal_Option -.043 -.039 -1.521 1.417|

wiederkehrende_option -.003 -.003 -127 1.419 129 2 1.201

Autobahnnéhe -.028 -.046 -1.743 . 1.483 163 1 3.037

Sichtbarkeit .046 .049 2.076 * 1.155 232 1 4311 *
Wasserndhe .296 .208 8.216 o 1.349 3.628 1 67.496 *r
Koppel_LebenshaltiDX .005 .006 217 1.789

Staffel .076 .063 2121 * 1.865 .337 2 3.131 *
Geschaftshaus -.143 -131 -5.230 *Rx 1.320 1.470 2 27.354 *RH
5250 167 .083 3.385 *Rx 1.262

S500 116 118 4.425 o 1.491

51000 -.029 -.037 -1.406 1.440 2.186 3 13.557 *rx
U250 133 .140 4.349 Hhx 2.193]

U500 145 177 5.382 FRx 2.278]

U1000 .067 .063 2.158 * 1.817, 1.775 3 11.006 *RH
Stadt 199 .270 7.319 Hhx 2.866

CBD .503 .570 13.070 FEx 3.997| 9.797 2 91.145 *E¥
BER -.387 -.359 -11.382 Fx 2.100|

DUS -.216 -227 -7.441 *Rx 1.960

HH -.402 -.435 -13.403 o 2.213

KOLN -.438 -.300 -10.876 Hkx 1.604

MucC -127 -137 -4.394 Hkx 2.049]

STGT -.460 -.349 -12.470 Fx 1.647 17.258 6 53.517 *E¥
Bj. 1999-1990 -.190 -.251 -8.359 wEE 1.896

Bj. 1989-1960 -170 -.180 -6.729 *Rx 1.499

Bj. 1959-1945 -.153 -.106 -4.114 Hrx 1.386

Bj. dlter als 1945 -.075 -.062 -2.231 * 1.626 4.594 4 21.370 *E
R? .607 .607

R?_korrigiert .593 .593

Standardfehler des

Schétzers 232

F-Test 44.040 *** 44.040 ***

N 857 857

Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 20: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir das Modell der Top-7 Standorte im Jahr 2006

Quelle: eigene Berechnungen
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Sofern die im Weiteren noch zu Uberpriifenden Modellannahmen eingehalten wurden, ergibt
sich ein hedonisches Modell fiir das Jahr 2006, giiltig fir die deutschen Top-7 Standorte, das

wie folgt lautet:

Miete = K + GebiudegroRe %% + Mietflache 2% + Laufzeit *%®+ Autobahnnahe %%+
Sichtbarkeit ¢4+ Wasserndhe °2¢+ Lebenshaltungs_IDX 0005+ Staffel| o07¢+ Geschafts-
haus 1% + $250 o167 + S500 o116 + S1000 0022 + U250 0132 + U500 o145 + U1000 0067 +
Stadt o9 + CBD o525 + BER -03s7 + DUS -0216 + HH -0402 4+ K&ln 0435 + MUC -0-127 +
STGT 0460+ Bj. 1999-1990 0120+ Bj. 1989-1960 o170+ Bj. 1959-1945 0.1+ Bj. alter als
1945 0075

Nahezu alle in das Modell eingegangenen, unabhangigen Variablen besitzen die zuvor vermu-
teten positiven oder negativen Beziehungen gegeniber der abhdngigen Variablen. Als Elastizi-
taten interpretiert (vgl. FAHRLANDER, 2007, 72), erzielt etwa eine Immobilie bei identischen
sonstigen Faktoren (c.p.) mit einem um 1% hoéheren Mietflachenangebot, einen um rd. 0.06%
hoheren Mietzins: eine 10100 m? Mietfliche bietende Immobilie erzielt somit zu der nur
10‘000 m? zu 10.00 €/m? Mietfliche umfassenden Vergleichsimmobilie einen Mietzinsvorteil

von etwa 0.06 €/m?2.

Ebenso reduziert sich im Modelljahr 2006 in den Top-7 Standorten die jeweilige Miete bei Ver-
tragen, die gegenliber Vergleichsmietvertragen eine um ein Prozent héhere Laufzeit aufwei-
sen, um 0.068%. Das bedeutet exemplarisch, dass ein 10-Jahresmietvertrag gegeniiber einem
5-Jahresmietvertrag zu 20.00 €/m? aufgrund seiner doppelt so langen Dauer einen Mietzins-
vorteil fir Mieter in Hohe von rd. 0.92 €/m? unter sonst gleichen Bedingungen (c.p.) besitzt

(vgl. Abb. 17).

Insgesamt lasst sich daraus schlieRen, dass die vergleichsweise hohe Biiroflachennachfrage die
relativ hohe Leerstandsquote - und somit relativ hohe Flachenkonkurrenz im Markt - nicht
aufwiegen kann, sodass Vermieter aufgrund der Nachfragesituation den Mietzins anheben
konnten. Vielmehr ist es offenbar so, dass Mieter im Jahr 2006 eine vergleichsweise hoéhere
Verhandlungsmacht haben und sich eine langere vertragliche Bindung honorieren lassen. Nicht
zuletzt gilt auch der aus den theoretischen Voriiberlegungen angestellte Gedanke, wonach
alleine die Sicherheit einer langerfristig gesicherten Mieteinnahme den Immobilieneigentiimer

veranlassen sollte, eine Mietzinsreduktion einzugehen.
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Abb. 17: Mietvertragslaufzeit versus Mietzinsentwicklung im Jahr 2006

Quelle: eigene Berechnungen

Die Ausnahmen hinsichtlich des erwarteten Ergebnisses bilden insbesondere die Auspragun-
gen zur Mietvertragsindexierung. Diese wurden mit negativem Vorzeichen erwartet, haben im
Modelljahr 2006 aber einen positiven Einfluss gegeniliber der Referenzkategorie, welche die
Mietvertrage ohne bzw. mit sonstigen, abweichenden Anpassungsregelungen enthalt. Es gilt
zu vermuten, dass in das an dieser Stelle betrachtete Modelljahr eine gréRere Anzahl von
Mietvertragen eingeflossen ist, die Mischregelungen enthalten, welche seitens der Vermieter
offensichtlich als mindestens dhnlich giinstig gewertet worden sind und entsprechend niedri-
gere Mietpreise verantwortbar gemacht haben. Gleichermalien ist zu vermuten, dass sich die
in den theoretischen Voriberlegungen erwahnten, jedoch in dem vorliegenden Datensatz
nicht abgebildeten, qualitativen Zusatzinformationen bemerkbar machen. Liegen demnach im
Modelljahr 2006 besonders viele Mietvertrage vor, die keine hundertprozentige Anpassung an
Veranderungen des Lebenshaltungskostenindex” vorsehen, so konnten auch diese Mietver-

tragseigenschaften das unerwartete Ergebnis herbeigefiihrt haben.

Weiterhin entsprechen die Ergebnisse in Bezug auf die Baujahresklassen nicht ganz dem Er-
warteten. Es zeigt sich zwar, dass Immobilien der neuesten Generation am teuersten und so-
mit als den hochsten Mehrwert liefernd eingeschatzt werden. Jedoch bewahrheiten sich die
angenommenen Ergebnisse nicht, dass die nachfolgenden Kategorien, ausgenommen der letz-
ten, sukzessive schlechter bewertet werden. Vielmehr ist es so, dass Immobilien der jeweils
dlteren Baujahre einen geringeren Abschlag auf den Mietzins gegeniber der Referenzkategorie

bedeuten. Hierin spiegelt sich mutmallich die in Bezug auf die Datengrundlage angefiihrte

97



Situation wider, dass positive Effekte aus Modernisierungen und zustandsverbessernden MafR-

nahmen nicht ausgewertet werden kdnnen.

Bei den OPNV-Variablen fillt zunichst der negative Einzelwert fiir S-Bahnhaltestellen auf, die
zwischen 501 und 1000 Meter vom Immobilienstandort entfernt sind. Im Modelljahr 2006 gibt
es somit einen Abschlag von rd. 2.9% auf den Mietpreis, sofern sich eine Immobilie in dieser
und nicht in der Referenzkategorie befindet. Erklarbar ist diese Abweichung von den theoreti-
schen Voriberlegungen durch die vorherrschenden Nutzerpraferenzen im betrachteten Jahr.
Sofern sich eine Immobilie aulRerhalb des als fuBlaufigen Bereich von 500 Metern definierten
Radius befindet, honorieren dies die Bliromieter mit einem entsprechenden Malus in Bezug
auf den Mietpreis. Bei Immobilien, die Giber 1‘000 Meter entfernt sind, werden aus Nutzer-
perspektive offensichtlich bereits wieder andere Faktoren wirksam und wichtig, welche die

geringere Nahe aufwiegen und Giberkompensieren.

Alle sonstigen Einzelfaktoren der Dummy-Variablen des SPNV weisen gegeniiber der Referenz-
kategorie positive Vorzeichen auf und bestatigen folglich grundsatzlich die Hypothese aus den
Voriiberlegungen. Auffallend ist aber, dass offenbar die unmittelbarste Ndhe zu einer U-
Bahnhaltestelle, also ein Radius von maximal 250 Metern, einen weniger hohen Aufschlag auf
den Mietzins folgen lasst als die in sich gleiche Biiroflache in einem Bereich von 251 bis 500
Metern um die jeweilige Haltestelle. Wahrend Biroflachen in letztgenannter Kategorie einen
Mehrpreis von 14.5% bei U-Bahnhaltestellen rechtfertigen, liegen die Aufpreise bei erstge-

nannter Kategorie bei nur 13.3% (vgl. Abb. 18).

Moglicherweise spiegelt sich hier die Tatsache wider, dass die direkte Lage an einem entspre-
chenden Haltepunkt oftmals auch damit verbunden ist, sich unmittelbar an einem Verkehrs-
knoten zu befinden, der unter anderem erhebliche Larmprobleme nach sich ziehen kann. Die-
ser Argumentation widerspricht auch nicht der in dem Modelljahr 2006 signifikante Wert der
»Sichtbarkeit”, welcher einen positiven Einfluss der Lage einer Biroflache an einer groRen
Stralle kennzeichnet. Zwar ist auch hier anzunehmen, dass Lairmemissionen unweigerlich auf-
treten, gleichzeitig ist aber auch davon auszugehen, dass sich diese an einem Verkehrsknoten
potenzieren und somit viel eher negative Bewertungen seitens der Bironutzer in Hinblick auf

den Bliromietzins erzeugen.
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Abb. 18: Auf- und Abschldge fiir die Ndhe zu S- und U-Bahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzkategorie
im Jahr 2006

Quelle: eigene Berechnungen

7.2.2. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

AbschlieRend gilt es fiir das Modell der Top-7 Standorte des Jahres 2006 die Modellpramissen
zu priufen, ohne deren Richtigkeit die obigen Werte keine Giiltigkeit besdRen. Wie Tab. 20
zeigt, bewegen sich die Werte des Variance Inflation Factors (VIF), als Mal3 fir Multikollineari-
tat, far alle Variablen in einem Bereich von unter zehn, sodass nicht von einem ernsthaften Fall
vorliegender Multikollinearitat auszugehen ist (vgl. FAHRMEIER et al., 2007, 171). Ware dem
so, wiirden zwar die unter diesen Bedingungen geschatzten Regressionskoeffizienten effizient
bleiben und fihrten zu optimal angepassten Schatzern, sodass ein Modell etwa fiir Progno-
sezwecke verwendet werden kdnnte. Wenn einzelne Variablen jedoch unter der ceteris pari-
bus Annahme (c.p.) isoliert untersucht werden sollen, fiihrt das Vorliegen von Multikollineari-
tat allerdings zu Problemen. Der Grund liegt in den dann deutlich vergroRRerten Standardfeh-

lern der Schétzer.

Uber das folgende Streudiagramm (vgl. Abb. 19) der standardisierten Residuen gegen die stan-
dardisierten geschatzten Werte wird regelmaRig Gberprift, ob Heteroskedastizitdt und evtl.
nichtlineare Beziehungen vorliegen. Sofern die Punkte dem Augenschein nach gleichmaRig um
die Nulllinie streuen und kein Muster in ihrer Verteilung zu erkennen ist, ist von Homoskedas-

tizitat auszugehen (BACKHAUS/ ERICHSON/ PLINKE/ WEIBER, 2008, 99). Anhand des Streudiag-
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ramms fiir das vorliegende Modell kann somit von homoskedastisch verteilten Residuen aus-

gegangen werden.

Das in Abbildung 19 dargestellte Q-Q-Diagramm (iberprift die Normalverteilung der Residuen,
indem die Quantile der Verteilung der Residuen mit den Quantilen einer Normalverteilung
getestet werden. Wenn die Punkte annahernd der Ursprungsgeraden folgen, so ist die Nor-
malverteilungsannahme plausibel (vgl. HAASE, 2011, 100). Auch in diesem Punkt ist fir das
vorliegende Modell keine massive Verletzung dieser Pramisse zu erkennen. Zwar sind leichte
Abweichungen insbesondere an den oberen und unteren Enden der Geraden zu erkennen. Bei
einer Stichprobe von Uber 850 Einzelmietvertragen kann aber davon ausgegangen werden,
dass dies nur dulRerst geringe und somit unerhebliche Verzerrungen nach sich zieht und somit

vernachlassigbar ist (vgl. ebd., 100).
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Abb. 19: Streudiagramm (Heteroskedastizitats-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-

Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen raumlicher Autokorrelation) im Jahr 2006

Quelle: eigene Berechnungen
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SchlieRlich gilt es die Unabhangigkeit der Residuen bzw. die Gefahr autokorrelierter Daten zu
Uberprifen. Die zeitliche Autokorrelation ist wegen des Vorliegens einer Querschnittsanalyse
fir das kontrollierte Modell unkritisch. Jedoch gilt es die zuvor beschriebene raumliche Auto-
korrelation auszuschlieBen.*® Dazu werden zwei Box-Plot-Diagramme der Residuen der Aus-
pragungen der raumlichen Variablen ,Biromarkt” und der Variablen , Makrolage” erzeugt.
Falls die Verteilung der einzelnen Auspragungen anndhernd gleichgewichtig um die Nulllinie
streut, ist nicht von vorliegender Autokorrelation auszugehen (vgl. HAASE, 2011, 101-102). Die
Ansicht der beiden Diagramme legt genau diesen Schluss nahe, da die Mediane allesamt sehr

dicht an der jeweiligen Nulllinie liegen.

In Summe liefert die Uberpriifung der Modellpramissen ein zufriedenstellendes Ergebnis. Alle
dem Modell des Jahres 2006 a priori zugrundegelegten Annahmen kénnen als eingehalten
bestatigt werden. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die gefundenen Schéatzer

effizient, unverzerrt sowie erwartungstreu und aussagekraftig sind.
7.2.3. Modellergebnisse und Schatzresultate fir das Jahr 2007

Die Resultate des Modells fiir die Top-7 Standorte im Jahr 2007 stellt Tabelle 21 im Folgenden
dar. Das korrigierte BestimmtheitsmaR liegt mit einem Wert von 58.3% unwesentlich niedriger

als im Modell fuir das Jahr 2006. Das Modell ist gleichermaRen hoch signifikant.

Im Jahr 2007 sind abermals die 19 bekannten Ausgangsvariablen in die Modellberechnung
eingeflossen, wobei in diesem Jahr keine Signifikanz fir die Variablen ,Sozialvers.-pfl. Beschaf-
tigte”, ,Mietvertragslaufzeit”, ,Autobahnnahe”, ,Sichtbarkeit”, , Geschaftshaus” und ,Ndhe zu
Fernverkehrshaltepunkten” festgestellt werden konnte. Diese Variablen wurden schrittweise
aus dem hedonischen Modell entfernt. Insofern ergibt sich fiir das Modelljahr 2007 eine Sum-
me von 13 Variablen, die singuldr bzw. als Dummy-Variable in mindestens einer Auspragung
signifikant bis hoch signifikant sind. Auch nach der analog zum Modelljahr 2006 durchgefiihr-
ten Varianzanalyse konnen die aus der Regressionsanalyse bestimmten Variablen beibehalten
werden. Die F-Werte und das R? stimmen exakt mit den aus der Regressionsanalyse gewonne-

nen Werten Gberein.

%0 Vgl. Gliederungspunkt 5.3.
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Varianzanalyse

Variablen

K 1993 3.652 wRx 1.031 14.557 *RH
GebaudegroBe .029 .062 2.812 ** 1.455 .560 7.909 *x
Mietflache .089 241 12.209 Hkx 1.153 10.559 149.066 *E¥
einmal_Option -.057 -.042 -1.805 1.566

wiederkehrende_Option -.163 -.163 -6.852 *H 1.675] 3339 23568 o
Umsatzsteuer .053 .055 2224 * 1.798 .350 4.946 *|
Wasserndhe .090 .050 2304 * 1.408 376 5.310 *
Koppel_LebenshaltiDX 121 .104 4.536 Frk 1.546

Staffel .001 .001 .031 1.502 1.880 13272 ™
Flughafennahe .087 120 3.595 Fx 3.268| 916 12.926 *E®
Nahversorgung -.022 -.064 -2.364 ** 2.147| 396 5.590 *|
5250 1261 .150 6.487 *Rx 1.572

5500 .014 .015 627 1.796 5.238 24.650 Hk|
51000 .170 167 6.554 Hrx 1.919

U250 155 .146 5.117 FRx 2.408|

U500 237 267 8926 e 2.645 5.979 28.136 il
U1000 .086 .067 2.689 ** 1.832

Stadt .080 .097 2.528 ** 4.304

CBD .310 .345 7.478 Hkx 6.290] 6.003 42374 *“
BER -.238 =211 -7.571 Hkx 2.281]

DuUs -159 -123 -4.752 Fx 1.965

HH 198 -197 -6.950 *Rx 2.363

KOLN 625 -379 -13.876 wRx 2.195] 17.565 41328 -
Muc 171 -151 -4.908 Hrx 2.779]

STGT -.405 -.267 -11.600 Hkx 1.568

Bj. 1999-1990 .151 -.164 -7.031 Hrx 1.604

Bj. 1989-1960 123 -111 -4.818 Hrx 1.555

Bj. 1959-1945 -.204 -115 -5.335 Hkx 1.363 4.785 lo888 ™
Bj. dlter als 1945 -151 -.095 -3.906 Fx 1.756

R? .592 .592

R?_korrigiert .583 .583

Standardfehler des ,266

Schétzers

F-Test 62.381 *** 62.381 ***

N 1'232 1'232

Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 21: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir das Modell der Top-7 Standorte im Jahr 2007

Quelle: eigene Berechnungen

Vorbehaltlich des positiven Ergebnisses aus der spater folgenden Uberpriifung der Modellan-

nahmen, ergibt sich dieses hedonische Modell, giiltig fiir das Jahr 2007 und die deutschen Top-

7 Standorte:

0.029 0.089

+ Mietflache + Umsatzsteuer o5 + Wasser-
ndhe 009 + QOption_einmal 57 + Option_wiederkehrend 163 + Lebenshaltungs_IDX
0214 Staffel 0001+ Flughafenndhe %%+ Nahversorgung %%+ $250 o261+ S500 0014+
S1000 o170 + U250 o155+ U500 0237 + U1000 o086 + Stadt oosc + CBD o310 + BER 0235 +
DUS 0159 + HH -0198 + KBln 0625+ MUC 0171+ STGT -0405+ Bj. 1999-1990 --151 + Bj. 1989-

1960 -2 + Bj. 1959-1945 0204 + Bj. &lter als 1945 o151

Miete = K + GebdudegroRe

Interessant, da im Modell des Jahres 2006 nicht enthalten, sind insbesondere die Faktoren

»Umsatzsteuer” und ,Mietvertragsverlangerung”. Es wurde in den theoretischen Vorlberle-

gungen vermutet, dass ein Mietvertrag, der entsprechende Verlangerungsoptionen enthalt,
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grundsatzlich eine niedrigere Miete nach sich zieht als ein vergleichbarer Vertrag ohne jegliche
Regelung. Dieser Punkt wird im Modelljahr 2007 bestatigt: eine einmalige Option wird seitens
des Vermieters mit einem Abschlag auf die Mietpreisforderung von 5.7%, fiir eine wiederkeh-
rende Option mit einem Abschlag von 16.3% honoriert (c.p.). Ebenfalls bedeutet die Vermie-
tung an einen ,Steuerschadling” im Jahr 2007, unter ansonsten gleichen Bedingungen, dass

sich Immobilienbesitzer dies mit einem Mietzinsaufschlag von 5.3% haben abgelten lassen.

Gegenteilig zu den theoretischen Voriiberlegungen zeigen sich hingegen die Variablen ,Flugha-
fennahe”, ,,Nahversorgung” und wiederum die Variable , Mietvertragsindexierung®. Fir letz-
tgenannte kann auch im Jahr 2007 keine andere als die fiir das Vorjahr angestellte Erklarung
herangezogen werden, als dass die Referenzkategorie eine einflussreich grofe Anzahl an als
vorteilhafter erachteten Mischregelungen enthalt, und dass sich die angesprochenen, im Da-
tensatz nicht vorliegenden weiteren Differenzierungen der Art und Weise der Index-Regelung
auswirken. Entgegen den hergeleiteten Vermutungen liber die Richtung der Beziehung werden
im vorliegenden hedonischen Modell auch der Faktor der Flughafennahe (vgl. Abb. 20) und

jener der Nahversorgung als positiv bzw. negativ ausgewiesen.

15.25€/m?
15.20€/m? /
15.15€/m? /
15.05 €/m? /
15.00 €/m? 4
14.95 €/|'n2 T T T T T T T T T T 1
S 8§ 8 & & & & ¢ & & & &
o o o o o o o o o o
3 o o o o o o o o o o
3 3 3 3 3 3 3 3 3 3

Abb. 20: Flughafenndhe versus Mietzinsentwicklung

Quelle: eigene Berechnungen

Nachdem insbesondere das Jahr 2007 und auch das Folgejahr mehr oder minder den Héhe-
punkt der Entwicklung auf den Biiromarkten der Top-7 Standorte darstellen (vgl. Abb. 11 und
12) und etwa die Leerstandsquote sowie die Mietentwicklung Tiefst- bzw. Hochstwerte er-

reicht haben, kdnnte sich hier ein zyklisch induzierter Prozess bemerkbar machen, der eng mit
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den typischen Nutzerzielen von Biliromietern zusammenhangt (vgl. ERTLE-STRAUB, 2003, 52):
In rezessiven bis anziehenden Phasen nutzen Bliromieter die Chance in zentraleren, prestige-
trachtigeren Lagen zu dann vergleichsweise glinstigeren Mietpreisen anzumieten, wahrend in
Hochphasen bzw. auslaufenden Hochphasen aufgrund des vorherrschenden Mietniveaus oder
etwa wegen fehlender passender Flachen aufgrund der vergleichsweise niedrigen Leerstand-

squoten peripherere Lagen verstarkt in den Fokus riicken.

In Bezug auf die SPNV-Variablen zeigt sich ein im Grundsatz zu dem Jahr 2006 vergleichbares
Bild (vgl. Abb. 21): Wahrend sich die unmittelbare S-Bahnndhe stark positiv auf den im Ver-
gleich zur Referenzkategorie erzielten Mietzins auswirkt (plus 26.1%), praferieren und honorie-
ren Blironutzer auch im Modelljahr 2007 weiterhin solche Mietflachen durch einen um 23.70%
héheren, vereinbarten Mietzins, die sich zwar in fuBlaufiger U-Bahnreichweite befinden (251
bis 500 Meter), sich jedoch nicht unmittelbar in direkter Reichweite (bis maximal 250 Meter)

befinden.

30.00%
26.12%

25.00%

20.00%
17.02%
15.51%

15.00%

10.00%

5.00%

1.42%
0.00% |

S250 S500 51000 U250 U500 u1000

Abb. 21: Auf- und Abschldge fiir die Ndhe zu S- und U-Bahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzkategorie
im Jahr 2007

Quelle: eigene Berechnungen

Letztgenannte Mietflachen kommen auf ein Mietplus von im Vergleich nur 15.5%. Beide Situa-
tionen, jene fiir die fulRlaufig zu erreichenden Bereiche um U- und um S-Bahnhaltestellen, zei-
gen sich im vorliegenden Modelljahr gegenliber dem Jahr 2006 deutlich verstarkt. Sehr auffal-

lig sind ferner die Auspragungen der S-Bahnndhe von 251 bis 500 Meter und 501 bis 1‘000
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Meter gegeniiber dem Vorjahr. Obgleich diese beiden Werte einen nunmehr positiven Zu-
sammenhang gegeniiber der Referenzkategorie zeitigen, haben sich das Bild und die Nutzer-

praferenz gegenliber dem Vorjahr gewissermaRen spiegelverkehrt verschoben.
7.2.4. Uberpriifung der Modellprdmissen (Residuenanalyse)

Die Ergebnisse der Uberpriifung der Modellprdmissen sind auch fiir das hedonische Modell des
Jahres 2007 unauffallig. Wie in Tabelle 21 ausgewiesen ist, liegen die VIF-Werte allesamt unter
dem Bedenklichkeitswert, was gegen Multikollinearitat in einem bedenklichen Mal3e spricht.
Bezlglich des Problems heteroskedastisch verteilter Residuen weist das Streudiagramm keine
Auffalligkeiten auf. Die Verteilung der Punkte ist ganz offensichtlich ungerichtet und zeitigt

eine Streuung ohne erkennbares Muster (vgl. Abb. 22).
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Abb. 22: Streudiagramm (Heteroskedastizitats-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-

Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen raumlicher Autokorrelation) im Jahr 2007

Quelle: eigene Berechnungen
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Das Q-Q-Diagramm offenbart an den duBersten Enden der Verteilung etwas starkere Abwei-
chungen als noch im Modelljahr 2006. Diese werden bei einem Stichprobenumfang von tber
1200 Einzelwerten jedoch als tolerierbar und wenig einflussreich erachtet. Ebenso eindeutig
wie im Vorjahresmodell zeigen die beiden Box-Plot-Diagramme, die jeweils die Residuen im
raumlichen Kontext auf vorliegende Korrelation liberprifen, sowohl fir die Dummy-Variable
»,Blromarkt” als auch fiir die Dummy-Variable ,Makrolage”, dass rdumliche Autokorrelation

keine Rolle spielt (vgl. Abb. 22).
7.2.5. Modellergebnisse und Schatzresultate fiir das Jahr 2008

Tabelle 22 im Folgenden enthalt die Ergebnisse des hedonischen Modells fiir das Jahr 2008.
Das korrigierte Bestimmtheitsmal} ist in diesem wiederum hoch signifikanten Modell gegen-
ber den beiden vorherigen deutlich hoher: 67.8% der Varianz des Mietpreises wird erklart.
Dies ist direkt dadurch erklarlich, dass 17 der 19 Eingangsvariablen im Modell fur das Jahr 2008
verbleiben kénnen. Allerdings sind gleich vier der unabhangigen Variablen, zwar nur knapp,

aber dennoch, lediglich als grenzwertig signifikant zu bezeichnen.

Die Vertrauenswahrscheinlichkeit, dass diese Variablen entgegen der Nullhypothese doch ei-
nen Beitrag zur Erklarung des Mietzinses liefern, liegt bei 90%, bei den sonstigen unabhangigen
Variablen bei mindestens 95%. Namentlich sind die grenzwertig signifikanten Variablen aus der
Regressions- und Varianzanalyse die ,Mietvertragslaufzeit”, die Dummy-Variable ,Mietver-
tragsverlangerung”, die ,Sozialvers.-pfl. Beschéaftigten” sowie der Faktor ,Nahbereich ICE-/ IC-

Bahnhof”.
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onsanalyse Varianzanalyse

Variablen
K 2.975 10.377 i 6.258 1 127.974
GebaudegroBe -.026 -.057 -2.914 ** 1.352] 415 1 8.491
Mietflache .058 182 9.718 e 1.231 4.618 1 94.434
Laufzeit .031 .037 1.892 . 1.349] 175 1 3.580
einmal_Option .010 .010 376 2.395
.256 2 2,613
wiederkehrende_Option -.040 -.039 -1.832 . 1.621
Autobahnnihe -.080 -127 -5.823 e 1.682] 1.658 1 33.905
Umsatzsteuer -.057 -.068 -2.693 ** 2.254 .355 1 7.254
Wassernahe .260 .158 8.236 e 1.306 3.317 1 67.837
Koppel_LebenshaltIDX -.071 -.068 -3.183 ** 1.618]
.504 2 5.152 *
Staffel -.051 -.030 -1.381 1.717|
Sozialvers.-pl. -040 -045 1.754 . 2.368 150 1 3.076
Beschaftigte
Nahversorgung .049 130 4.964 i 2.428 1.205 1 24.645
innerhalb Nahbereich ICE-|
10 Bahnhot 074 031 1.704 . 1.138 142 1 2.903
Sichtbarkeit .063 .065 3.282 ** 1.395] 527 1 10.772
5250 153 .057 3.076 ** 1.191
S500 175 146 6.441 e 1.815 2.703 3 18.422 *E
51000 .003 .004 175 1.819]
U250 175 156 6.991 *xx 1.762]
uso0 273 329 11.993 e 2.659 7.718 3 52.609 *E®
U1000 .049 .043 1.904 . 1.762]
Stadt 229 .284 9.135 i 3.421
7.584 2 77.545 ok
CBD .433 .455 12.443 i 4.712
BER -.270 -.250 -8.269 ek 3.232
DUS -.166 -.156 -6.229 e 2.217
HH -.348 -.326 -12.363 e 2.461
" 17.230 6 58.724 *r¥
KOLN -.499 -.304 -12.526 e 2.075
MUC -.069 -.070 -2.629 * 2.533
STGT -413 -.268 -11.662 e 1.861
Bj. 1999-1990 -115 -.145 -6.225 i 1.902]
Bj. 1989-1960 -.189 -.187 -8.452 1.731
5.123 4 26.188 *E¥
Bj. 1959-1945 -.253 -.150 -7.657 Hxk 1.346]
Bj. dlter als 1945 -117 -.064 -3.229 ** 1.395
R? .687 .688
R?_korrigiert 678 679
Standardfehler des
. 221
Schétzers
F-Test 75.756 *** 75.756 ***
N 1'137 1'137
Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 22: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir das Modell der Top-7 Standorte im Jahr 2008

Quelle: eigene Berechnungen

Wenn nicht eine Verletzung der Modellpramissen die Analyse fiir das Jahr 2008 ungiiltig wer-

den lasst, lautet das gefundene Modell ,wie folgt:

Miete = K + GebiudegroRe %° + Mietfliche °%® + Umsatzsteuer -o57+ Wassernahe
0260 + Option_einmal 2010 + Option_wiederkehrend o« + Mietvertragslaufzeit *%! +
Lebenshaltungs_IDX -o71+ Staffel <051+ Autobahnnihe *%°+ Nahversorgung %°*+ So-
zialvers.-pfl. Beschaftigte *%’+ innerhalb Nahbereich ICE-/ IC Bahnhof 2074 + $250 0.15
S500 017+ S1000 o405 + U250 o475+ U500 027 + U1000 0% + Stadt o2+ CBD o4 +
BER -0270 + DUS -0166 + HH -0-34 + KBIn 0499+ MUC -0062+ STGT -0-43 + Bj. 1999-1990 -0-125+

Bj. 1989-1960 0152+ Bj. 1959-1945 -0.253 + Bj. dlter als 1945 -o-117
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Wahrend in den beiden vorangegangenen Modellen der Koeffizient der Variablen , Gebaude-
groRe” stets ein positives Vorzeichen hatte, ist er im vorliegenden Modell erstmals negativ.
GroRere Gebdude werden grundsatzlich negativ bewertet und fordern eine Mietzinseinbule
von rund 0.26%, wenn sich die Gesamtmietflache der Immobilie um 10% erhdht. Dieses Resul-
tat ist vornehmlich mit den in dem Modelljahr offensichtlich verdnderten Nutzerpraferenzen
zu erklaren, da auch die deskriptive Statistik der Modelle (vgl. Tab. 18) anhand der dort darges-
tellten Mittelwerte und Standardabweichungen den Schluss zuldsst, dass im analysierten Jahr
moglicherweise besonders viele extrem grofRe Immobilien Eingang gefunden haben. Fir diese
wurde schon in der Voriiberlegung der Verdacht gehegt, dass sie tendenziell einen negativen
Einfluss auf den Mietpreis haben konnten. Ein nicht erwartetes, positives Vorzeichen besitzt
zudem die Variable ,Laufzeit”, wobei diese gleichzeitig aber auch nur als grenzwertig signifi-
kant erkannt worden ist. Es kdnnte sich hierin das Fehlen der Auswertbarkeit von weiteren
qualitativen Einflussfaktoren, wie etwa von Kiindigungsoptionen bzw. echten und unechten
Optionen auswirken. Wenn im analysierten Modelljahr etwa besonders ausgepragt Mietver-
trage abgeschlossen wurden, die einseitig wirksame den Mieter bevorteilende Regelungen
enthalten, so dirfte dies ein wichtiger Grund sein, weswegen eine langere Mietvertragslaufzeit

auch einen hdéheren Mietzins nach sich zieht.

Ein besonderes Augenmerk verdient daneben die Variable ,,Umsatzsteuer®, die im Analysejahr
ein negatives Vorzeichen besitzt, sodass der Mieter trotz seiner Eigenschaft, ein , Steuerschad-
ling” fir den Vermieter zu sein, von diesem einen Mietabschlag erhélt. Der Blick auf die desk-
riptive Statistik der Modelle zeigt, dass insbesondere im Jahr 2008 der Anteil der Mietvertrags-
abschliisse an der Gesamtzahl der Abschliisse mit knapp 31% extrem hoch ist. Im Jahr 2006
etwa betrug der Anteil nur 20.97%, im Jahr 2010 sogar nur 6.47%. Sofern im Jahr 2008 verhalt-
nismaRig viele Anmietungen durch , Steuerschadlinge” vorgenommen wurden, die sich durch
eine besondere Marktmacht auszeichnen, weil sich etwa der Markt generell im Abschwung
befindet und bzw. oder, weil sie beispielsweise besonders viel Mietflache auf einmal absorbie-
ren und gleichzeitig bereit sind, Gberdurchschnittliche Mietpreise zu zahlen, dann dirften dies

hinreichende Griinde sein, die festgestellte, unerwartete Besonderheit zu erklaren.

Da gerade Unternehmen aus dem Finanzbereich, und hier insbesondere Banken, die vorge-
nannten Kriterien nahezu perfekt erflllen (vgl. JONES LANG LASALLE 2012, 3-4), ware folglich
die Aufnahme einer Variablen in das Modell sehr wahrscheinlich hilfreich, die geeignet ist, die
Nutzer etwa nach deren Branchenzugehorigkeit zu gliedern, um solche systematischen Effekte
abbilden zu kdnnen. Fir den vorliegenden Datensatz ist eine solche Differenzierung nicht mog-

lich. Weiterhin scheint sich der von KEMPF vorgebrachte Grund, dass es Immobilieneigentii-
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mer in schlechteren Marktphasen gegeniiber der Vermietung an ,Steuerschadlinge” weniger
genau nehmen, zu bewahrheiten und im hedonischen Preis fir das Modelljahr 2008 entspre-

chend auszudriicken (2008, 124).

Tatsachlich kann fiir das Jahr 2008 festgestellt werden, dass einerseits der Hohepunkt der Um-
satztéatigkeit fur die Summe der Top-7 Standorte bereits im Jahr 2007 zu verzeichnen war und
die Umsatze im Jahr 2008 schon um rd. 4.2% leicht zuriickgegangen sind, ehe im darauffolgen-
den Jahr dann eine massive Abnahme eingetreten ist (vgl. Abb. 10). Andererseits ist zu konsta-
tieren, dass etwa fir den Standort Frankfurt alleine der Sektor , Finanzwesen” im Jahr 2008 rd.
35.8% des Gesamtbiroflachenumsatzes ausgemacht hat und in Miinchen der Biroflachenum-
satzanteil dieses Sektors gleichzeitig immerhin noch 18.3% betragen hat (vgl. SAVILLS 20093, 2
und SAVILLS 2009b, 2). Somit ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass das Marktgeschehen im
Jahr 2008 geeignet gewesen ist, den Faktor ,Umsatzsteuer” in der beschriebenen Weise zu

beeinflussen.

Zwar nur grenzwertig signifikant, aber mit dem erwartet positiven Bezug auf den Mietpreis
findet sich im Modelljahr 2008 der Faktor ,,Nahversorgung”. Als Elastizitdt ausgedrickt bedeu-
tet der Schatzer mit dem Wert 0.049, dass die Lage einer ansonsten identischen Immobilie,
wenn sie zehn Prozent weniger fir die Nahversorgungsqualitidt stehende Betriebe im Umfeld
beherbergt, ein um knapp 0.5% geringeres Mietzinspotential fiir Bliroflachen in dieser Immobi-

lie bedeutet (vgl. Abb. 23).

Neben der Nahversorgungsqualitat folgen auch die Baujahresklassen den in den Voriberle-
gungen aufgestellten Vermutungen. Es zeigt sich der angenommene, sukzessive Abschlag auf
den Mietzins, je alter das jeweilige Gebaude ist. Dieser Effekt stoppt erst, wenn es sich um
Baujahre alter als 1945 handelt. Diese werden gegeniiber der Referenzkategorie mit einer we-

sentlich niedrigeren Mietpreisreduzierung versehen.

109



15.01€/m?
15.00€/m? ]

14.99€/m? \

14.98€/m? \

14.97 €/m? \

14.96 €/m?

14.95€/m? \\

14.94€/m?

1S 00S

1S000.T
MS00S.T -
M1S000,C
M1S00S.C
M1S000,€
M1S00G.€
A1S000.v
MS00S.v
150005
M1S006.S -

Abb. 23: Nahversorgung (Anzahl der Betriebe) versus Mietzinsentwicklung

Quelle: eigene Berechnungen

Im vorliegenden Modelljahr besitzen alle SPNV-Variablen und Dummy-Auspragungen das er-
wartet positive Vorzeichen und weisen somit allesamt eine mietpreissteigernde Wirkung ge-
genlber ihrer jeweiligen Referenzkategorie auf (vgl. Abb. 24). Kennzeichnend fiir die Nutzer-
praferenz ist dabei, dass die Mietpreisaufschlage fir Standorte in U- und S-Bahndistanz zwi-
schen 251 und 500 Metern jeweils die hochsten sind. Bei der Nahe zu U-Bahnhaltestellen der
erwahnten Kategorie ist dabei mit ca. 27.3% ein erhdht positiver Aufschlag auf den Mietpreis
und eine erkennbar hohe Wertschatzung seitens der Bliromieter gegeniiber allen anderen

Auspragungen und deren Beziehung zur Referenzkategorie auszumachen.

In Bezug auf die nicht mehr im fulRlaufigen Bereich gelegenen Immobilien mit einer maximalen
Entfernung zur Haltestelle von 1‘000 Metern ist fir die S-Bahn festzustellen, dass hier der Un-
terschied zur Referenzkategorie nurmehr marginal ist. Das Plus auf den erzielbaren Mietpreis
betragt nur rd. 0.3%. Die Nahe zu einer entsprechenden U-Bahnhaltestelle, wie in gleicher
Weise auch schon fiir die vorangegangenen Modelle ausgewiesen, scheint flir Blromieter ei-
nen groReren Wert und Nutzen zu besitzen, da sie auch im Modelljahr 2008 immerhin noch

einen Mietzinsaufschlag von fast 5% zu akzeptieren bereit sind.

110



30.00%

25.00%

20.00%

15.00%

10.00%

5.00%

0.00%

27.28%
17.48% 17.46%
15.32%
4.86%
S250 S500 S1000 U250 U500 U1000

Abb. 24: Auf- und Abschldge fiir die Ndhe zu S- und U-Bahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzkategorie

im Jahr 2008

Quelle: eigene Berechnungen

7.2.6. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

Die fur das Jahr 2008 gefundenen Ergebnisse sind ohne den obligatorischen Test auf Verlet-

zung von Modellannahmen noch ungesichert. Tabelle 22 fihrt den hochsten VIF-Wert mit gut

4.71. Eine die Modellgrundlagen verletzende Multikollinearitat kann folglich ausgeschlossen

werden.

Wie Abbildung 25 im Folgenden ausweist, sind alle Tests im gleichen MalSe unauffallig wie bei

den beiden vorherigen Modellen: Auf dem Streudiagramm kann keine Verletzung der Homos-

kedastizitatsbedingung durch Musterbildung erkannt werden. Das Q-Q-Diagramm weist eine

anndhernd durchgangige Lage der Punkte auf der Ursprungsgeraden aus und auch die Box-

Plot-Diagramme weisen keine gravierenden Verletzungen in Hinblick auf rdumliche Autokorre-

lation auf. Somit konnen die zuvor beschriebenen hedonischen Preise und Modellergebnisse

als gesichert angenommen werden.
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Abb. 25: Streudiagramm (Heteroskedastizitats-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-

Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen raumlicher Autokorrelation) im Jahr 2008

Quelle: eigene Berechnungen

7.2.7. Modellergebnisse und Schatzresultate fir das Jahr 2009

Die Gleichung inklusive hedonischer Preise fir das Jahr 2009, vorbehaltlich der Analyse der

Modellannahmen, formuliert sich wie folgt (vgl. Tab. 23):

0.026 0.056

Miete = K + GebaudegrolRe + Mietflache + Umsatzsteuer o109+ Wasserndhe 046 +
Option_einmal <175 + Option_wiederkehrend <013 + Lebenshaltungs_IDX -0 +
Staffel 007 + Geschaftshaus o0 + S250 o195 + S500 0097 + S1000 -0-052 + U250 o170 +
U500 o127+ U1000 0070+ Stadt 2172+ CBD 093 + BER 0217 + DUS 0043 + HH 0170 + KdIn 0257 +
MUC 0050 + STGT 0342+ Bj. 1999-1990 -02074 Bj, 1989-1960 212+ Bj. 1959-1945 -o.185 +

Bj. dlter als 1945 -0-040
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Wie beschrieben,*! ist das Jahr 2009 fiir die Flaichenumsatz- oder Mietentwicklung im negati-
ven Sinne ein fiir die Top-7 Standorte bedeutsamer Zeitraum gewesen. Umso interessanter ist
es also zu sehen, ob es eventuelle Anderungen in der Wertschitzung von Biiromietern in Hinb-
lick auf die in das Modell des Jahres 2009 eingehenden Ausgangsvariablen bzw. die schlieRlich
im Modell wiederzufindenden, signifikanten Variablen gibt. Beim ersten Blick auf die Resultate
der Regressions- und Varianzanalyse fallt die deutlich geringere erklarte Varianz des Mietprei-
ses auf (vgl. Tab. 23). Das korrigierte Bestimmtheitsmal$ signalisiert, dass im Modelljahr 2009
lediglich rd. 51.3% der Streuung der Mietpreise durch die Modellvariablen ausgedriickt werden

kann.

Von den 19 getesteten Variablen sind 13 Variablen entweder signifikant oder hoch signifikant
und kénnen in das hedonische Modell aufgenommen werden. Fast alle dieser Variablen wei-
sen das erwartete positive oder negative Vorzeichen auf und stimmen somit mit der theoreti-

schen Herleitung tberein.

Die Ausnahme bildet unter anderem der Faktor ,Geschaftshaus”. Dieser ist unter ansonsten
identischen anderen Faktoren gegeniiber seiner Referenzkategorie, der rein bilirogenutzten
Immobilien, mit einem Mietaufschlag von 11.0% deutlich positiv. Hier liegt der Verdacht nahe,
dass im Jahr 2009 insbesondere hochqualitative Geschaftshauser in besten Lagen nachgefragt

wurden (vgl. COLLIERS PROPERTY PARTNERS, 2010, 10 und 14).

Auffallend stark positiv und hoch signifikant geht der Wert des Faktors ,, Wasserndhe” aus der
Analyse hervor — die unmittelbare Lage am Wasser wird seitens der Bironutzer mit einem
Mietzinsplus von 46.8% bewertet. Auch in diesem Punkt ist zu vermuten, dass moglicherweise
weniger haufig, aber dafiir in umso exklusiveren Immobilien angemietet wurde. Nach der
deskriptiven Statistik zum Jahr 2009 (vgl. Tab. 18) ist der Anteil von angemieteten Biiroflachen
in Immobilien in Wassernahe auch tatsachlich nur bei rd. 2.9%, wahrend dieser Wert in den

sonstigen Jahren zwischen gut 5.6% (Jahr 2007) und knapp 7.3% (Jahr 2010) schwankt.

Daruber hinaus sind zwei Variablen als sehr interessant einzustufen: Es handelt sich dabei zu-
nachst um das Schatzergebnis der Dummy-Variable ,Mietvertragsverlangerung”, mit ihren
zwei Optionen ,einmalig” und , wiederkehrend”, im Verhaltnis zur entsprechenden Referenz-
kategorie. Da der Mietzinsabschlag bei der einmaligen Verlangerungsoption mit 17.5% deutlich
hoher ist als bei der wiederkehrenden Option, bei der er lediglich 1.3% betragt, ist hier sehr
wahrscheinlich zu erkennen, dass Vermieter im Zuge der herrschenden schlechten Marktsitua-

tion darauf vertrauen, dass sich der Markt in absehbarer Zeit wandelt. Somit ist die nur einma-

o Vgl. insbesondere auch Gliederungspunkt 3.3.
113



lig eingerdumte Option fiir den des Marktumfeldes wegen einen verhaltnismalig niedrigen
Mietzins aufweisenden Mietvertrag fiir den Vermieter von Vorteil. Immerhin kann er friher, in
einem dann fiur ihn wieder besseren Marktumfeld, zu sehr wahrscheinlich besseren Mietzins-
konditionen neu vermieten. Gleichzeitig aber bedeutet die kiirzere Mietvertragslaufzeit auch
fir den Mieter in einem unsicheren wirtschaftlichen Umfeld ein Mehr an Flexibilitat. Es liegt

somit eine Situation vor, von der beide Seiten theoretisch profitieren kdnnen.

onsanalyse Varianzanalyse

Variablen
K 1.749 11.208 *rx 8.308 1 208.502
GebaudegroRe .026 .084 2.210 * 1.798] 195 1 4.883
Mietflache .056 228 7.095 e 1.215] 2.006 1 50.333
Laufzeit .054 A17 3.339 e 1.508 444 1 11.150
einmal_Option -175 -.232 -5.905 i 1.911
1.477 2 18.538 *rx
wiederkehrende_Option -.013 -.013 -.307 2.180
Umsatzsteuer 109 143 3.615 . 1.943] 521 1 13.065
Wassernahe 468 27 8.690 e 1.208 3.009 1 75.520
Koppel_LebenshaltIDX -.060 -.055 -1.012 3.615
.053 2 0.671
Staffel -.078 -.059 -1.095 3.547
Geschaftshaus 110 A17 3.584 i 1.309] 512 1 12.843
5250 195 .136 3.811 1.580
S500 .097 27 3.569 e 1.555 1.839 3 15.383 *E¥
51000 -.052 -.089 -2.370 * 1.730]
U250 170 .246 5.438 e 2.520
U500 127 A77 3.633 e 2.918 1.278 3 10.693 *E
U1000 .070 106 2.098 * 3.151
Stadt 172 270 4.811 e 3.884
2.051 2 25.731 ok
CBD .333 .439 7.062 e 4.764
BER -217 -.266 -6.350 i 2.167
DUS -.043 -.044 -1.186 1.700
HH -.170 =211 -5.121 e 2.086
.. 4.046 6 16.923 ok
KOLN -.287 -.282 -6.785 e 2.137
MUC -.059 -.093 -1.756 . 3.491
STGT -.342 -.265 -7.028 i 1.748
Bj. 1999-1990 -.207 -.332 -8.000 *x 2.119
Bj. 1989-1960 -212 -.275 -6.770 Hxk 2.033
3.450 4 21.644 ox
Bj. 1959-1945 -.188 -.162 -4.581 e 1.534|
Bj. dlter als 1945 -.040 -.034 -.904 1.694|
R? .536 .536
R?_korrigiert .513 513
Standardfehler des
N .200
Schétzers
F-Test 23.601 *** 23.601 ***
N 600 600
Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 23: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir das Modell der Top-7 Standorte im Jahr 2009

Quelle: eigene Berechnungen

Zum anderen verdient der positive Bezug der Mietvertragslaufzeit gegeniiber dem Mietpreis
besondere Aufmerksamkeit, der den Ausfiihrungen in Bezug auf das Modell des Jahres 2006 —
scheinbar — zuwiderlduft (vgl. Abb. 18 und Abb. 26). Das Jahr 2006 markiert, wie beschrieben,
einen insgesamt guten Vermietungsmarkt, der aber noch relativ hohe Leerstandsquoten auf-

weist und Mieter tendenziell eine etwas hohere Marktmacht in Bezug auf die Ausgestaltung
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der Mietvertragslange besitzen sollten. Im beschriebenen, schlechteren Marktumfeld des Jah-
res 2009 mit vergleichsweise niedriger Leerstandsquote, aber einer rickldufigen Miet- und
Nachfrageentwicklung verdndert sich diese Situation offensichtlich. Es ist anzunehmen, dass es
fir Vermieter in dieser nachfrageschwachen Marktphase von Bedeutung ist, sich Mieteinnah-
men durch die Vermietung leerstehender Flachen entsprechend zu sichern. Wie auch die desk-
riptive Statistik aus Tabelle 18 zeigt, sinken die seitens des Vermieters und seitens der Mieter
eingegangenen Mietvertragslaufzeiten. Was fiir den Mieter die Flexibilitat ist, scheint fir den
Vermieter der Gedanke zu sein, sich das relativ niedrige, aber bei Mietvertragsabschluss nicht
hoher zu erzielende Mietniveau zunachst zu sichern, dabei aber gleichzeitig die Mietvertrags-
laufzeit kirzer zu vereinbaren, um in einem wieder besseren Markt friher die Chance zu ha-
ben, durch eine Neuvermietung den Mietzins auf das dann héhere Niveau anzupassen. Sehr
wahrscheinlich, im vorliegenden Datensatz aber leider nicht nachzuvollziehen,** werden Miet-
vertrage im beschriebenen Marktumfeld auch modifizierte Kindigungsoptionen enthalten,

welche die Qualitat der Mietvertragslange weiter beschreiben.

20.08€/m?

20.07 €/m? //
20.06 €/m?

20.05 €/m? /

20.02 €/m?

20.01€/m? //
20.00€/m? <

19.99 €/m?
55 Monate 90 Monate 125 Monate

Abb. 26: Mietvertragslaufzeit versus Mietzinsentwicklung im Jahr 2009

Quelle: eigene Berechnungen

In Bezug auf die SPNV-Variablen zeigt sich im Modelljahr 2009 eine eindeutige Kaskadierung
(vgl. Abb. 27). Je nédher sich eine Immobilie an einer S- oder U-Bahnhaltestelle befindet, desto
hoher ist der Mietpreisaufschlag im Vergleich zur jeweiligen Referenzkategorie, den Mieter

wegen der besseren Zuganglichkeit zum SPNV bei ansonsten identischen Biroflachen in Kauf

2 Vgl. Gliederungspunkt 6.3.
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nehmen. Die Ausnahme bildet die Klasse der Immobilien, die 501 bis 1‘000 Meter zu einer S-
Bahn entfernt liegen. Hier zeigt sich ein ahnliches Ergebnis wie schon fiir das Jahr 2006 festges-
tellt. Im Vergleich zur Referenzkategorie miissen Immobilieneigentiimer im Jahr 2009 einen
Abschlag auf die Miete hinnehmen, wenn ihre Immobilie in dem beschriebenen und zuvor als
erweiterten Gehzeitbereich definierten Bereich liegt. Der Abschlag betragt immerhin knapp

5.3% und ist damit noch deutlicher als im Jahr 2006.

Daneben ist interessant zu sehen, dass entgegen den bisher bereits betrachteten Modelljahren
erstmals die unmittelbare Ndhe (0 bis 250 Meter) zu einer U-Bahnhaltestelle mieterseits hoher
eingeschatzt wird als die folgenden Kategorien. Gleichzeitig ist aber auch zu konstatieren, dass
sich das Mietzinsplus von rd. 17% im Jahr 2009 in etwa auf dem Niveau der anderen Jahre be-
wegt. Deutlich weniger positiv als in den Vorjahren (insbesondere im Vergleich zu den Jahren
2008 und 2009) wird hingegen die Distanzklasse 251 bis 500 Meter bewertet. Sie erreicht nur

noch ein Premium zur Referenzkategorie von gut 12.7%.

25.00%
19.53%

[
20.00% 16.98%

15.00% 12.72%
9.65%

[)
10.00% 6.96%

5.00% .
0.00%

T T - T T T
-5.00%

-5.24%

-10.00%
S250 S500 51000 U250 U500 U1000

Abb. 27: Auf- und Abschlage fiir die Ndhe zu S- und U-Bahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzkategorie
im Jahr 2009

Quelle: eigene Berechnungen

7.2.8. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

Eine Verletzung der Annahmen durch Multikollinearitdt kann anhand der unter der Bedenk-

lichkeitsgrenze liegenden VIF-Werte ausgeschlossen werden (vgl. Tab. 23). Abbildung 28 im
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Folgenden stellt die Testdiagramme dar, die sonstigen Annahmen fiir das zuvor beschriebene
Modell zu Gberpriifen. Heteroskedastizitat ist durch das Streudiagramm nicht nachzuweisen.
Die Punkte im Diagramm sind regellos verteilt. Auch das Q-Q-Diagramm zeigt keinen Grund zur
Besorgnis, dass eine Nichtbeachtung der Normalverteilungsannahme vorliegt. Ferner zeigen
auch die Box-Plot-Diagramme keine von den zuvor beschriebenen Modellen unterschiedlichen
Ergebnisse, so dass die fir diese Modelle bereits getroffenen Aussagen auch im Modelljahr
2009 gelten. Das berechnete Modell und die beschriebenen hedonischen Preise besitzen somit

Gultigkeit und sind plausibel.
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Abb. 28: Streudiagramm (Heteroskedastizitdts-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-

Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen rdumlicher Autokorrelation) im Jahr 2009

Quelle: eigene Berechnungen

7.2.9. Modellergebnisse und Schatzresultate fir das Jahr 2010

Das hedonische Modell fiir das Jahr 2010 entspricht der folgenden Gleichung (vgl. Tab. 24):
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0.091 0.035 -0.104

Miete = K + Gebaudegrolle + Laufzeit + Sichtbarkeit o122 + Autobahnndhe +
U250 o261+ U500 0204+ U1000 0170+ Stadt o220+ CBD 0976 + BER 0562 4+ DUS 0384 + HH 0383 4
Koéln o727 + MUC 0172 + STGT 40 + Bj. 1999-1990 -s05 + Bj. 1989-1960 235 +
Bj. 1959-1945 277+ Bj. dlter als 1945 -o.114

Nur 9 der 19 Eingangsvariablen sind sehr signifikant oder hoch signifikant und die Variable
»Autobahnndhe” ist grenzwertig signifikant. Diese Variablen finden Eingang in das als hochsig-
nifikant ausgewiesene Modell, welches einen Anteil an erklarter Varianz am Mietzins von
59.8% erreicht und damit im Bereich der vorigen Schatzungen liegt. Alle Variablen weisen das
erwartete Vorzeichen auf. Erstaunlicherweise aber, und dies steht im Gegensatz zu allen vor-
herigen Ergebnissen, ist die Dummy-Variable ,S-Bahnhaltestelle” nach der Varianzanalyse als
nicht signifikant erkannt worden. Zwar ist die Beziehung zwischen S-Bahnndhe und Mietpreis
die erwartet positive, aber nur die Klasse ,,0 bis 250 Meter” ist Gberhaupt als grenzwertig signi-

fikant gegentiber der Referenzkategorie erkannt worden.

onsanalyse Varianzanalyse

Variablen
K 2.208 5.775 e 2.374 1 36.643
GebaudegroRe .091 197 4.450 e 1.796| 1.283 1 19.805
Laufzeit .035 .070 1.849 . 1.324] 221 1 3.419
Nahversorgung .053 154 2.896 > 2.606 543 1 8.387
Sichtbarkeit 110 14 2.857 - 1.477 529 1 8.161
einmal_Option 123 .047 1.082 1.755]
279 2 2.151
wiederkehrende_Option 290 .075 1.947 . 1.350
Koppel_LebenshaltIDX -147 -.068 -1.606 1.633]
.186 2 1.439
Staffel -.232 -.060 -1.297 1.949]
Autobahnnéhe -.104 -.143 -3.129 ** 1.908 634 1 9.792
5250 174 .067 1.708 . 1.407|
S500 .064 .045 1.081 1.564 0.235 3 1.209
51000 .042 .051 1.103 1.991
U250 .264 278 4.652 e 3.288
U500 204 240 3.594 e 4.110 1.410 3 7.254 *E¥
U1000 170 137 2.654 * 2.451
Stadt .230 .287 3.811 e 5.207,
1.759 2 13.574 *Ex
CBD .376 .439 5.147 6.694|
BER -.369 -.365 -5.885 o 3.528
DUS -.384 -.332 -6.068 e 2.760
HH -.383 -411 -5.952 e 4.388
. 6.844 6 17.605 ok
KOLN -727 -.524 -9.431 i 2.837
MUC -172 -172 -2.749 > 3.614
STGT -.480 -.244 -5.384 ek 1.882]
Bj. 1999-1990 -.305 -.357 -7.415 e 2.136
Bj. 1989-1960 -.238 -.248 -4.663 e 2.597
4175 4 16.110 ok
Bj. 1959-1945 -.277 -.221 -4.715 i 2.025
Bj. dlter als 1945 -114 -.056 -1.275 1.789]
R? .627 627
R2_korrigiert .598 .598
Standardfehler des
N .255
Schétzers
F-Test 21.357 *** 21.357 ***
N 371 371
Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 24: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir das Modell der Top-7 Standorte im Jahr 2010

Quelle: eigene Berechnungen
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Dieses Ergebnis scheint im Bild der vorherig berechneten Modelle fragwirdig und bedarf der
Klarung. In der Beschreibung der Datensatze wurde bereits darauf hingewiesen, dass die Da-
tenlage im Jahr 2010 eine spezielle ist und insbesondere in der Anzahl vorliegender Werte
erkennbare Unterschiede zu den Vorjahreswerten aufweist. Wahrend im Rumpfdatensatz des
Jahres 2010 der Biromarkt Hamburg eindeutig ibergewichtet ist und beispielsweise auch der
Standort Berlin mehr Einfluss als in den Vorjahren hat, ist vor allem der Bliromarkt Frankfurt
am Main, aber auch der Stuttgarter Markt unterreprasentiert. Es ist naheliegend, dass diese
auffalligen Unterschiede letztlich zu verzerrten Resultaten im Vergleich zu den Vorjahren fiih-
ren und schlielRlich auch Grund fiir die abweichenden Ergebnisse in Hinblick auf die nicht signi-
fikanten Schéatzer der Variable ,S-Bahn“ sind. Dieser Riickschluss bestatigt sich insbesondere
dann, wenn die Uberpriifung der Modellprdmissen zu keinen Auffilligkeiten fiihrt und somit
auch nicht eine etwaige Verletzung ineffiziente oder sogar ungiltige Schatzer nach sich gezo-

gen hat.
7.2.10. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

Tabelle 24 bestatigt, dass unter den bekannten Kriterien Multikollinearitat keine einflussreiche
Rolle spielt. Bei dem im Vergleich zu den bisher Gberpriften, in seiner Anzahl deutlich kleine-
ren Datensatz gilt der Kontrolle des Q-Q-Diagramms besondere Aufmerksamkeit. Hier fallen

Abweichungen von der Ursprungsgeraden ganz besonders ins Gewicht.

Abbildung 29 stellt im Folgenden die Uberpriifung der Modellpramissen vor. Das Q-Q-
Diagramm zeigt zwar leichte Abweichung von der Geraden, eine ernsthafte Verletzung der
Normalverteilungsannahme lasst sich aber nicht feststellen. Das richtungslose Streudiagramm
weist Uberdies aus, dass eine Verletzung der linearen Modellannahme, ebenso wie die An-
nahme einer konstanten Fehlervarianz nicht vorliegt. Im Weiteren werfen die beiden Testdiag-
ramme auf Autokorrelation aus, dass die Residuen in ihrer Grundgesamtheit unkorreliert sind.
In Summe lasst sich demnach festhalten, dass das hedonische Modell fir das Jahr 2010 grund-
satzlich giltig ist und keine Verzerrungen durch das Nichteinhalten von Modellpramissen vor-

liegen.
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Abb. 29: Streudiagramm (Heteroskedastizitats-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-

Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen raumlicher Autokorrelation) im Jahr 2010

Quelle: eigene Berechnungen

7.3. Zusammenfassende Wiirdigung der Ergebnisse fiir die jahresweise berechneten Mo-

delle der Top-7 Standorte

Die fiir die Top-7 Standorte auf Jahresbasis berechneten Modelle haben verschiedene interes-
sante Ergebnisse gezeigt, die an dieser Stelle nochmals zusammengefasst werden sollen. Es
wurde bereits zuvor darauf hingewiesen,43 dass insbesondere bei den Variablen , Mietver-
tragsverlangerung” und , Mietvertragsindexierung” verschiedene die Qualitdt der Regelung
beeintrachtigende Charakteristika im vorliegenden Datensatz nicht berlcksichtigt werden
konnen. Beide Variablen haben im Zuge der Analyse der fiir die einzelnen Modelljahre berech-
neten Modelle Schwankungen aufgewiesen, die nicht den theoretischen Voriiberlegungen

entsprechen. Diese Schwankungen finden sich im Ubrigen auch bei der von KEMPF durchge-

3 Vgl. Gliederungspunkt 6.3 und 6.4.
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fihrten Analyse wieder, die bekannterweise auf einen Datensatz aus gleicher Quelle zurick-
greift (vgl. KEMPF, 2008, 207-210). Es kann nicht mit letztendlicher Sicherheit gesagt werden,
ob diese Schwankungen auf die nicht abgedeckten Qualitatsausdifferenzierungen zuriickzufih-
ren sind oder ob andere Griinde fiir die Variabilitdt sorgen. Freilich bedeutet diese fehlende

Moglichkeit der weiteren qualitativen Aufspaltung eine Schwache des Datensatzes.

Insbesondere aber in Hinblick auf die Variable ,Mietvertragsverlangerung” kdnnen Indizien
argumentativ hergeleitet werden, dass die Zyklizitat des Marktes einen offenbar wesentlichen
Einfluss auf die Entwicklung dieser, aber auch der sonstigen Variablen genommen hat. So wur-
de festgestellt, dass die Zyklizitdat des Marktes die Variablen nicht nur in der Hohe ihres positi-
ven oder negativen Bezugs gegeniliber dem Mietzins schwanken lasst, sondern auch dazu
fihrt, dass sich die Bezlige ins Positive oder Negative kehren. Es wird davon ausgegangen, dass
mit hoher Wahrscheinlichkeit bei der Dummy-Variablen ,Mietvertragsverlangerung” eine zyk-
lizitdtsinduzierte Verdanderung abgeleitet werden kann, die nicht unwesentlich auf die Erwar-
tungen gegeniliber der Mietentwicklung begriindet ist. Wahrend die Variable im Modelljahr
2007, das insgesamt ein Hochphase der Bliromarktentwicklung widerspiegelt, die erwartete
Reaktion zeigt und in ihrer Beziehung gegeniiber dem Mietpreis der Biroflache starker negativ
fir die Auspragung ,Option_wiederkehrend” als fiir die Auspragung ,Option_einmalig” ist,
wandelt sich diese Situation im Modelljahr 2009, das einen Einbruch in der Bliromarkt- und
Mietentwicklung darstellt. Hier bleiben die Auspragungen der Dummy-Variablen zwar in sich
erwartet negativ, jedoch wird die einmalige Verlangerungsoption mit einem deutlich hoheren
Mietabschlag bewertet als die wiederkehrende Verlangerungsoption. Die einmalige Option
eroffnet deutlich eher die Moglichkeit, durch eine Anpassung oder Neuvermietung den Miet-

zins an das zu erwartend hohere Niveau anzupassen.

Darlber hinaus zeigt auch die metrisch skalierte Variable der Mietvertragslaufzeit Reaktionen
auf zyklische Unterschiede des Marktumfeldes. Im Modelljahr 2006 akzeptieren Vermieter in
einem wegen einer davorliegenden Abschwungphase durch ein noch vergleichsweise hohes
Flachenangebot gekennzeichneten Marktumfeld Abschlage, je langer die Mietvertragslaufzeit
vereinbart wird. Mieter scheinen unter diesen Marktbedingungen Abschldage deutlich eher
durchsetzen zu kdnnen bzw. zu wollen als im durch Unsicherheiten auf Seiten der Mieter tber
die wirtschaftliche Entwicklung und seitens der Vermieter lber die zu erwartende Mietpreis-
entwicklung gepragten Modelljahr 2009. In diesem wird eine auf langere Sicht vereinbarte

Mietvertragslaufzeit mit einem Mietzinsaufschlag versehen.

Insbesondere das Modelljahr 2008 hat offenbart, dass der Riickschluss auf die hinter dem je-

weiligen Mietvertrag stehenden Unternehmen bzw. auf deren Branchenzugehorigkeit einen
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echten Mehrwert fiir die Erklarung der Mietpreisvariabilitat liefern kann. In dem dieser Arbeit
zugrundeliegenden Datensatz ist eine solche Differenzierung nicht moglich, da die nétigen
Informationen nicht vorliegen. Das Fehlen dieser Informationen ist als ein weiterer Schwach-

punkt des Datensatzes zu werten.

Neben der Auswirkung zyklischer Veranderungen gilt im Weiteren der Variable der IC- oder
ICE-Haltestellenndhe sowie den Variablen mit SPNV-Bezug besondere Aufmerksamkeit. Bis auf
das Modelljahr 2008, in dem der Faktor zur Messung der Nahe einer Immobilie zu einer IC-
oder ICE-Fernverkehrshaltestelle grenzwertig signifikant und mit erwartet positivem Bezug
gemessen wird, spielt diese Variable ganz offensichtlich keine einflussreiche Rolle zur Erkla-
rung des Mietpreises fur Biuroflachen in den fir die Summe der Top-7 Standorte glltigen Ge-

samtmodellen.

Dem stehen aber die beiden Dummy-Variablen ,S-Bahn“ und ,U-Bahn“ gegeniber. Eindeutig
lasst sich konstatieren, dass Immobilien, die im definierten Gehzeitbereich bis maximal 500
Meter Entfernung zur nachsten S- oder U-Bahnstation gelegen sind, einen stets deutlich positi-
ven Einfluss auf den Mietzins haben (vgl. Abb. 30). Im Grunde, bis auf zwei Ausnahmen die
Klasse der S-Bahnndhe von 501 bis 1°000 Meter betreffend, lasst sich fir in sich gleiche Immo-
bilien gegenliber der Referenzkategorie ein generell positiver Einfluss der Nahe von U- und S-
Bahnhaltestellen feststellen. Eben diese Einflussbeziehung wurde a priori angenommen, da
davon ausgegangen wurde, dass die Nahe fir Nutzer einen eindeutigen qualitativen Vorteil

bedeutet.

AbschlieBend gilt es zu bemerken, dass raumliche Autokorrelation in den durchgefiihrten
Querschnittsanalysen ganz offensichtlich nicht vorliegt und diese somit keine Rolle gespielt
hat. Die Uberpriifung der Modellpriamissen hat dies entsprechend bestatigt, und auch in Hinb-
lick auf die sonstigen Modellannahmen konnten keine Verletzungen festgestellt werden. Dari-
ber hinaus ist zu erwdhnen, dass die Ergebnisse zum Modelljahr 2010 Schwachen aufweisen.
Die Datengrundlage ist hier im Vergleich zu den Vorjahresmodellen aufgrund der noch nicht so

weit fortgeschrittenen Datenlieferung verzerrt.
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Abb. 30: Jahresweise Ergebnisse der SPNV-Variablen inklusive der nicht signifikanten Ergebnisse der S-Bahn

Werte aus dem Modelljahr 2010

Quelle: eigene Berechnungen

7.4. Schatzung der hedonischen Gleichung der Stadtmodelle fiir Frankfurt am Main und

Minchen

Es wurde gezeigt, dass die fiir einzelne Jahre berechneten hedonischen Modelle auf zyklische
Schwankungen reagieren. Somit ist hinreichend dargelegt, dass eine Langsschnittanalyse, wie
sie im Folgenden fiir die Buromarkte Frankfurt am Main und Miinchen vorgenommen wird, mit
den darin enthaltenen, iber den Betrachtungszeitraum als fix angenommenen marginalen
Zahlungsbereitschaften in Bezug auf die Einzelvariablen dem Grunde nach nicht haltbar ist.
Jedoch lasst es die Datenlage dieser Arbeit nicht zu, fir jedes Jahr stiddteweise Einzelmodelle
zu berechnen. Im Extremfall, namentlich dem Jahr 2010, wiirde ein Modell auf 31 Einzelvertra-
gen fir Frankfurt am Main bzw. auf 75 Einzelvertragen fiir Minchen fuRen (vgl. Tab. 18) und
dies bei 20 Eingangsvariablen — berechnet exklusive der Modellkonstanten sowie der abhangi-
gen Variablen. Auf Grundlage des vorliegenden Datensatzes ist es somit unumganglich, die
interessierende Frage nach den standortweisen, nicht tGiber die Top-7 Standorte generalisierten
Auspragungen der Variablen in Bezug auf den Mietzins in Summe der Jahre 2006 bis 2010 zu
messen. Die dadurch eingegangene Realitdtsreduzierung kann entsprechend nicht umgangen

werden, sondern muss zur Beantwortung der aufgeworfenen Frage hingenommen werden.

In die auf Blromarktebene berechneten Modelle flieBen somit im Falle des Biromarktes

Frankfurt am Main Werte von 125, im Falle des Miinchener Biiromarktes Werte von 120 Ein-
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zelimmobilien ein. Entsprechend werden 771 bzw. 829 Einzelmietvertrdge herangezogen (vgl.
Tab. 19). Die Zielvariable bildet weiterhin der pro Quadratmeter Biiroflache erzielte, transfor-
mierte Mietzins. Folgende Modellgleichung, inklusive eines Zeit-Variablen-Terms, wird fir bei-

de Stadtmodelle angepasst:

n VA
In(Miete)p, = K + ) Rixjp + Z azdzp+ up

i=1 z=1

(5.0)
wobei,

In(Miete), := Wert der abhdngigen Variablen der b-ten Beobachtung

K := Konstante der Gleichung

Bi:= Regressionskoeffizient der i-ten unabhangigen Variablen

Xip := Wert der b-ten Beobachtung der i-ten unabhangigen Variablen
o, := Regressionskoeffizient fiir das z-te Jahr

d,, := Dummy-Wert (nein: 0/ja: 1) im z-ten Jahr der b-ten Beobachtung
Uy, := Residualgrofie bzw. Storterm der b-ten Beobachtung.

Die Regressionskoeffizienten ,“ bezeichnen die hedonischen Preise der unabhéngigen Variab-
len. Der in fettgedruckter Schrift hervorgehobene Teil der Gleichung markiert den im Unter-

schied zu dem Modell 4.0 hinzugekommenen Zeit-Variablen-Term (vgl. auch HAASE, 2011, 94).

Durch die in diesem Abschnitt vorgenommenen Langsschnittanalysen findet die Dummy-
Variable ,Mietvertragsjahr” Einschluss in die Analyse. Ebenso, da beide untersuchten Stadte
bzw. Blromarkte Uber echte Stralenbahnlinien verfiigen, findet die Dummy-Variable ,Tram*
Eingang in die Summe der untersuchten Ausgangsvariablen und kann in ihrem Einfluss auf den
Mietpreis analysiert werden. Im Unterschied zu den jahresweise berechneten Modellen fallt

konsequenterweise die Dummy-Variable ,Bliromarkt” aus der Analyse.
7.4.1. Modellergebnisse und Schatzresultate fir den Bliromarkt Frankfurt am Main

Die Resultate der Regressions- und Varianzanalyse fur das hedonische Modell des Frankfurter
Bliromarktes sind in der folgenden Tabelle (vgl. Tab. 25) ausgewiesen. Es ist zu erkennen, dass
die erklarte Varianz des Mietpreises gegeniiber den Jahresmodellen der Top-7 Standorte deut-
lich erhoht ist. Das korrigierte BestimmtheitsmaR liegt bei 75.9%, sodass durch das berechnete
hedonische Modell Gber drei Viertel der Mietpreisvariabilitat erklart werden kann. Gleichzeitig

wird das Modell dem F-Test zufolge als hoch signifikant bestimmt und kann vorbehaltlich der
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Uberpriifung der Modellpriamissen als in seinen Resultaten vertrauenswiirdig eingestuft wer-

den.

Als nicht signifikant wurden die beiden unabhdngigen Variablen ,Nahversorgung” und ,Um-
satzsteuer” erkannt. Diese finden keinen Eingang in das Modell. Als grenzwertig signifikant
wurden die Eingangsvariablen , Laufzeit” und ,Sichtbarkeit” sowie die Variable ,Mietvertrags-
jahr“ berechnet. Zur Variablen ,Mietvertragsjahr” gilt zu erwahnen, dass diese nur sehr knapp
als nicht mehr signifikant ausgewiesen worden ist. Von den 20 Eingangsvariablen flieBen somit

18 Variablen in die Modellformulierung ein. Diese lautet wie folgt:

0.111 0.063

+ Sozialvers.-pfl. Beschaftigte >*°° + Was-
-0.038

Miete = K + Gebaudegrolle + Mietflache
serndhe 4% + Sichtbarkeit <05 + Laufzeit
on_wiederkehrend o050 + Autobahnnihe %% + Flughafennihe %®* + Nahbereich ICE/ IC
Bahnhof ¢z + Lebenshaltungs_IDX ¢+ + Staffel -0120 + Geschaftshaus 235 + S250 -0-140 +
S500 -0o016 + S1000 0053 + U250 o390+ U500 o511 + U1000 o264 + Stadt o121 + CBD 0455 +
MV2007 -007+ + MV2008 0074 + MV2009 0062 + MV2010 -0076 + Bj. 1999-1990 --110+Bj. 1989-
1960 271+ Bj. 1959-1945 o160+ Bj, adlter als 1945 0349+ T250 -0-1294+ T500 ¢-221+ T1000 0-141

+ Option_einmal <57 +  Opti-

Bei der Betrachtung der Regressionskoeffizienten fallen verschiedene, sich von den Jahresmo-
dellen unter anderem in ihrer Deutlichkeit unterscheidende Ergebnisse auf. Die Flughafennahe
wirkt sich deutlich negativ aus: Andert sich die Distanz zum Frankfurter Airport um 1%, so be-
deutet dies fiir den Mietzins (c.p.), dass sich dieser parallel um 0.643% dndert. Offenbar erfillt
gerade der Standort Frankfurt die in den theoretischen Voriberlegungen zu dieser Variable
angestellten Gedanken. Weiterhin zeigt sich deutlich, dass gréRBere Gebaude — man denke an
die Blrotirme im Zentrum Frankfurts — einen eindeutig positiven Einfluss auf den erzielbaren
Mietzins haben. Geschéaftshduser werden im Frankfurter Biaromarkt eindeutig mit einem Miet-
preisabschlag bewertet, ebenso wie die Sichtbarkeit und somit die unmittelbare Lage an einer
bedeutenden StraRRe. Des Weiteren gilt in Frankfurt, dass eine Lage in direkter Nahe zum Was-
ser, vornehmlich dem Main, dem Vermieter ein im Vergleich zu allen anderen in sich gleichen
Immobilien, die diesen Lagevorteil nicht aufweisen kénnen, Mietpreispremium von 45.6% be-

schert.

Sehr interessant sind auch die folgenden Punkte: Im Frankfurter Markt wird ein auf langere
Frist abgeschlossener Mietvertrag grundsatzlich mit der erwarteten Mietpreisreduktion vergii-
tet, was bedeutet, dass eine 10% langere Laufzeit innerhalb der Jahre 2006 bis 2010 einen
Abschlag beim Mietpreis von rd. 0.38% rechtfertigt. Daneben wird aber eine einmalig gewahr-

te Option zur Mietvertragsverlangerung deutlich grol3ziigiger honoriert als die Mdglichkeit,
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den Mietvertrag ofter als nur einmal zu prolongieren. Gleiches konnte bereits im Modell der
Top-7 Standorte des Jahres 2009 gesehen werden und wurde entsprechend unter dem Ge-
sichtspunkt von Erwartungen liber Mietpreisschwankungen erklart. Mit dem Wissen, dass ge-
rade der Frankfurter Biromarkt mithin der volatilste unter den deutschen Top-7 Standorten
ist,* erhartet sich diese Argumentation fiir den Untersuchungsraum Frankfurt in besonderem

Male und erklart dieses dem Grundsatz nach a priori nicht erwartete Ergebnis.

Daneben ist erstaunlich, dass Staffelmietvertrage eine eindeutige Bevorzugung genieRen und
Mietvertrage, die an den Lebenshaltungskostenindex gekoppelt sind, gegeniiber der Referenz-
kategorie sogar einen Mietzinsaufschlag erfahren. Da der an den Lebenshaltungskostenindex
gekoppelte Mietvertrag den Standard im Frankfurter Markt darzustellen scheint (vgl. Tab. 19)
und einen Anteil von knapp 88% aller Mietvertrage erreicht, ist zu vermuten, dass die wenigen
Staffelmietvertrage deutliche Qualitatsunterschiede besitzen. Sofern etwa unter die an den
Lebenshaltungskostenindex gekoppelten Mietvertrage besonders viele fallen, die keine hun-
dertprozentige Anpassung an Veranderungen des Index” gewahrleisten und bei den wenigen in
dieser Analyse betrachteten Staffelmietvertragen aber der Grofteil eine vollstidndige Anpas-
sung vorsieht, so wird das differierende Vorzeichen erklarbar. Dieser Effekt ist, wie erwahnt, in
dem vorliegenden Datensatz nicht isolierbar und fiihrt zu einer Unschéarfe im Hinblick auf die
Erklarbarkeit. In Bezug auf die Referenzkategorie ist zudem vorstellbar, dass eine grofRere Zahl
an Mietvertragen eingeflossen ist, die Mischregelungen zur Inflationsanpassung enthalten,
welche seitens der Vermieter positiver gesehen werden als Mietvertrage mit direkter Anpas-
sung an den Lebenshaltungskostenindex. Ein gleicher Effekt konnte auch schon fiir das Modell-

jahr 2006 festgestellt werden.

Bezliglich der Baujahresklassen zeigt sich, dass in Frankfurt insbesondere Baujahre élter als
1945 einen hohen Mietpreisabschlag gegeniiber der Referenzklasse der Immobilien der aller-
neuesten Generation hinnehmen missen. Ebenso abweichend zu dem, was vorab erwartet
wurde, erhalten Gebaude, die zwischen 1960 und 1989 erstellt wurden, das zweithochste Mi-
nus. Die Mietpreisreduktion belduft sich auf 34.9% bzw. 27.1%. Der geringste Abschlag wird fiir
Immobilien mit Fertigstellungsjahren zwischen 1990 und 1999 féllig. Dieser betragt 11.0%.
Generell gilt demnach, dass Mieter auf dem Frankfurter Biromarkt eindeutig Immobilien der
neuesten Generationen praferieren und vor dem Jahre 1945 erstellte Altbauten demgegenii-

ber keine nachweisbar positive Rolle spielen.

4 Vgl. Gliederungspunkt 3.3.2.
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Regressionsanalyse Varianzanalyse
Variablen

K -7.058 -5.705 *hx 1334 1 24.397 X
GebaudegroRe 111 .200 8.102 xx 1.941 3.567 1 65.234 *kH
Mietfliche .063 .168 7.979 wx 1.411 3.475 1 63.559 *kH
Sozialvers.-pfl. Beschiftigte 156 .095 4.030 - 1.768 464 1 8.481 **
Mietvertragslaufzeit -.038 -.037 -1.697 . 1.556 152 1 2.786
einmal_Option -157 -140 -5.187 o 2.324

1413 2 12.922 .
wiederkehrende_Option -.050 -.030 -1.267 1.778]
Autobahnnihe .085 .088 3.197 *x 2.442 279 1 5.107 *
Wasserndhe 456 .091 4.167 b 1.520] 923 1 16.874 *aH
Sichtbarkeit -.055 -.040 -1.738 . 1.724] .154 1 2.818 J
Flughafennihe 643 224 6.657 b 3.610 2.196 1 40.155 *aH
Koppel_LebenshaltIDX .048 .033 1.488 1.601
Staffel -120 -.044 -2.051 * 1.463 620 2 5670 ™
Geschéftshaus -.235 -.074 -3.633 i 1.345 733 1 13.411 *aH
Nahbereich ICE-/ IC-Bahnhof 259 .080 3.405 b 1.761 434 1 7.937 *x
5250 -.140 -.074 -2.651 *x 2.493
S500 -.016 -.012 -.398 3.149 0.535 3 3.260 *
51000 .053 .048 1.573 2.957
U250 399 .235 8.209 b 2.614
Us00 511 428 11.461 b 4.469] 7.353 3 44.830 X
U1000 .264 153 5.677 b 2.328
Stadt 191 199 4.390 b 6.572
CBD 455 358 6.707 xx 9.113 1922 2 17577 o
T250 -116 -.077 -2.289 * 3.620
T500 221 1196 4.862 *Ex 5.224 2.987 3 18.208 ok
T1000 141 131 2972 ** 6.254
MV2007 -.074 -.073 -2.734 ** 2.292
MV2008 -.074 -.071 -2.517 * 2.534
MV2009 -.069 -.051 -2.009 * 2.086 506 4 2315
MV2010 -.076 -.031 -1.484 1.426
Bj. 1999-1990 -110 -111 -4.205 *hx 2.242
Bj. 1989-1960 -271 -.190 -8.063 *hx 1.772

4.178 4 19.102 *RH
Bj. 1959-1945 -.160 -.068 -3.038 ** 1.607|
Bj. alter als 1945 -.349 -.108 -4.862 *hx 1.570]
R? 770 770
R2_korrigiert 759 759
Standardfehler des

N 234

Schétzers
F-Test 70.315 *** 70.315 ***
N 771 771
Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 25: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir die Detailanalyse des Biiromarktes Frankfurt am

Main

Quelle: eigene Berechnungen

Die Ergebnisse der neu eingefiihrten Variable ,Mietvertragsjahr” zeigen an, dass alle Folgejah-
re der Referenzkategorie ein geringeres Mietpreisniveau besitzen. Wahrend die beiden Jahre
2007 und 2008 jeweils einen Mietpreisabschlag von rd. 7.4% ausmachen, ist der Abschlag im
Jahr 2009 mit rd. 6.9% etwas geringer und steigt im Jahr 2010 auf 7.6%. Diese Resultate stim-
men zwar nicht mit der Entwicklung der Spitzenmietwerte aus Abbildung 10 lberein, und auch
die Durchschnittsmietentwicklung verhalt sich offensichtlich kontrar (vgl. COLLIERS, 2011, 15).
Es gilt jedoch zu beriicksichtigen, dass es sich bei der Spitzenmiete um einen Wert handelt, der
nur den direkten Riickschluss auf ein ganz kleines Segment von Immobilien zulasst. Auch die in
Maklerreports verdffentlichte Durchschnittsmiete ist nur eine flaichengewichtete Nominal-
mietpreisangabe (vgl. ebd., 2011, 30) und deswegen potentiell beeintrdchtigt durch groRfla-

chige Mietvertragsabschliisse mit entsprechend hoher bzw. mit entsprechend geringer Nomi-
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nalmiete. Beiden Mietangaben fehlt gegeniiber der Variablen ,Mietvertragsjahr” eine not-
wendige Qualitatsadjustierung. Die Spitzen- und insbesondere die Durchschnittsmietangaben
vernachldssigen den Unterschied zwischen reiner und qualitatsinduzierter Mietpreisschwan-
kung, etwa weil in bestimmten Marktphasen qualitativ hoch- oder geringwertigere Mietfla-

chen nachgefragt werden (vgl. HAASE, 2011, 107).

Zur Plausibilisierung der Modellergebnisse lohnt im Weiteren der Blick auf die Auswertung von
Effektivmietpreisen,® wie es die IPD in der Studie ,German Annual Lease Review* erstmals fiir
Deutschland veroffentlicht hat (vgl. IPD, 2011, 15). Zwar kénnen die dortigen Angaben nur
weitere Anhaltspunkte liefern, da die Daten das Frankfurter Umland, wie es in dieser Arbeit
gewahlt wurde, unbeachtet lassen. Es ist aber dennoch zu sehen, dass am Standort Frankfurt
im Jahr 2006 die wenigste mietfreie Zeit geboten wurde und insbesondere das Jahr 2008 den
Hohepunkt der Gewahrung mietfreier Zeit markiert. Im Jahr 2009 hat die Hohe der gewahrten
Zeit ohne Mietzinszahlung dann bereits wieder abgenommen, sodass die Modellergebnisse vor
diesem Hintergrund plausibel erscheinen. Die Auswertung zeigt namlich, dass bereits im Jahr
2009 der Druck auf das Mietniveau ganz offensichtlich wieder abgenommen hat. Das Jahr 2010
mit nur einem Monat gewahrter mietfreier Zeit erscheint daneben —auch im Vergleich mit den
anderen Stadten - als ungewdhnlich niedrig. Dies gibt Anlass zu der Vermutung, dass es sich
hierbei um einen moglicherweise fehlerbehafteten Wert handelt. Da die fiir die Mietvertrags-
jahre gefundenen Koeffizienten im Grunde in ihrer Folge einen qualitdtsadjustierten Indexver-
lauf bilden (vgl. HAASE, 2011, 107), kann dariiber hinaus angenommen werden, dass im Jahr
2009 offenbar in Art und Lage qualitativ hochwertigere Biroflachen gehandelt wurden als in
den beiden Jahren davor; das Gleiche gilt auch fir das Jahr 2010.%° Es muss deswegen der Ein-
druck entstehen, dass die gangige Ausweisung von Spitzenmieten oder auch die Durch-
schnittsmieten somit nur ein sehr unvollstandiges Bild der tatsachlichen Mietentwicklung wi-

derspiegeln, allzu generell sind und tatsachlich einer Qualitatsadjustierung bedirften.

In Bezug auf die in das Modell eingegangenen SPNV-Variablen zeigt sich, dass alle enthalten
sind und somit einen signifikanten Zusammenhang zum Mietpreis aufweisen. Fiir die Jahre
2006 bis 2010 gilt fiir den Frankfurter Standort Gberdies, dass Immobilien, die sich in einem
Bereich von maximal 1‘000 Metern von einer IC- oder ICE-Fernverkehrshaltestelle befinden,
also dem Frankfurter Hauptbahnhof, dem Bahnhof Frankfurt Siid oder dem Bahnhof Frankfurt
Flughafen, einen Mietpreisanstieg um rd. 25.9% auf sich verbuchen kdénnen. Bei den weiteren,

auf das jeweilige Verkehrsmittel bezogenen OPNV-Variablen zeigt sich, dass im Frankfurter

> Effektivmietpreise werden hier als Vertragsmietpreise abziglich mietfreier Zeiten verstanden.
a6 Vgl. dazu Gliederungspunkt 7.2.3.
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Blromarkt die in Gehdistanz gelegene S-Bahnhaltestelle fiir Blironutzer eindeutig keinen
Mietpreisaufschlag rechtfertigt — im Gegenteil (vgl. Abb. 31). Im direkten S-Bahnumfeld sinkt
der erzielbare Mietpreis um gut 14.0%, und auch im Umkreis von 251 bis 500 Meter um eine S-
Bahnhaltestelle ist der Mietpreis gegenliber der Referenzkategorie immer noch um fast 1.6%
geringer. Wesentlich anders gestaltet sich das Bild der U-Bahnnahe. Hier weisen alle Katego-
rien gegeniiber der Referenzkategorie hohe Mietpreisaufschlage aus. Den hochsten Ausschlag
bildet die Kategorie von 251 bis 500 Meter. Sofern eine Immobilie in diesem Bereich liegt, sind
Mieter gegenliber in sich gleichen Alternativen, die der Referenzkategorie angehdren, bereit,
einen um Uber 51.1% hoheren Mietpreis fir Biroflachen zu bezahlen. Fiir Flachen in direktes-
ter U-Bahnnéhe sind Nutzer immer noch bereit, gut 39.9% mehr zu zahlen und auch fir Immo-
bilien des erweiterten Gehzeitbereichs bis maximal 1‘000 Meter wird ein Aufschlag von (iber
26.4% akzeptiert. Bei der in diesem Modell erstmals untersuchten Variablen der Nahe zu einer
StraBenbahnhaltestelle ldsst sich, ausgenommen der Klasse bis 250 Meter Entfernung, ein
positives Resultat in Bezug auf die Referenzkategorie feststellen. Wahrend die unmittelbare
Nahe fir Mieter keinen qualitativen Vorteil darstellt, sondern diese die Ndhe mit einem Ab-
schlag von liber 11.6% bewerten, sind die folgenden Klassen mit gut 22.0% und gut 14.0% ein-

deutig positiv bewertet.

Fir beide, die Klasse von 0 bis 250 Meter in Bezug auf die S-Bahnndhe sowie die gleiche Klasse
in Bezug auf die Stralenbahnndhe, kann zunachst als Erklarung der Negativbewertung die be-
reits flr das Modelljahr 2006 aufgestellte Begriindung von Larmeinwirkungen und die Negativ-
einschatzung, in direktester Nahe eines Verkehrsknotenpunktes angesiedelt zu sein, angefiihrt
werden. Diese Erklarung, als alleiniger Faktor die Situation zu erkldren, scheint insgesamt je-
doch dirftig und sehr eindimensional. Es besteht die starke Vermutung, dass zumindest ein
weiterer Grund sehr ausschlaggebend fiir die gefundenen Ergebnisse ist. Was die iberragende
Bedeutung der U-Bahnnahe insbesondere auch im Vergleich zu den Resultaten der S-Bahn
anbelangt, liefert der Blick auf die Bliromarktkarte und der Vergleich der jeweiligen in den
Blirozonen liegenden Haltestellen aufschlussreiche Erkenntnisse (vgl. JONES LANG LASALLE,
2011a, 36): Die Mehrzahl der hochpreisigen Lagen wird vornehmlich durch die U-Bahn er-
schlossen; Gebiete wie das Westend, Teile der Altstadt und der Innenstadt weisen U-
Bahnstationen, teilweise auch StraRenbahnstationen auf, aber keine S-Bahnhaltepunkte. Ent-
sprechend und konsequenterweise hat die Nahe zu U-Bahnhaltestellen, aber auch die Nahe zu
StraBenbahnstationen, einen stark positiven Mietpreiseinfluss, da die teuren Biroflachen im
Frankfurter Marktgebiet schlichtweg und vornehmlich in der Ndhe von U-Bahnstationen grup-
piert sind. Zwei sehr plakative Beispiele stellen einerseits das Umfeld des Willy-Brandt-Platzes

und andererseits das Umfeld der Messe Frankfurt dar. Zum Willy-Brandt-Platz liegen unweit
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der Commerzbank-Tower, der Blroturm der Europdischen Zentralbank, der Taunusturm oder
auch verschiedene gleichermaBen hochwertige Objekte in direkter Mainlage am Untermainkai.
Am Exempel des Taunusturms und der Messung von Gehzeiten sind die gefundenen Ergebnis-
se sehr einfach zu plausibilisieren: Mochte man vom angesprochenen Gebaude fullaufig die
nachstgelegenen S-Bahnhaltstelle erreichen, so ist dies die Station ,Taunusanalage” und ist in
einer Gehzeit von rund sieben Minuten zu erreichen. Die zutreffende Gruppierung nach Me-
thodik dieser Arbeit ist somit die Klasse 501 bis 1‘000 Meter. Auf Seiten der nachstgelegenen
U-Bahnhaltestelle ist dies die Station ,Willy-Brandt-Platz“, welche in drei Gehminuten zu erlau-

fen ist und sich somit im in dieser Arbeit als enger definierten fuRldufigen Bereich befindet.

Abseits dieser CBD-Lagen gestaltet sich die Situation, etwa an der Frankfurter Messe, sehr
ahnlich. Hier finden sich der bekannte Messeturm und verschiedene andere hochwertige Biiro-
lagen in nachster Nahe. Dies sind beispielsweise die Blronutzungen entlang der Senckenberg-
anlage, der Bockenheimer LandstralRe oder der Friedrich-Ebert Anlage. Auch hier gibt es die
Moglichkeit, entweder die U-Bahn (Haltestelle ,Messe” oder ,,Westend” oder ,Bockenheimer
Warte”) oder die Strallenbahn zu nutzen. Die nachsten S-Bahnstationen am Beispiel des Mess-
turms sind die Haltestellen ,Messe” oder auch ,Hauptbahnhof” und befinden sich erst in rd.

11 Minuten Gehzeit.

60.00%
51.12%

50.00%

40.00%

30.00% 26.41%
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Abb. 31: Auf- und Abschlage fiir die Ndhe zu S-, U- und StraBenbahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzka-

tegorie im Biiromarkt Frankfurt am Main

Quelle: eigene Berechnungen
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Es kann somit festgestellt werden, dass bereits innerhalb des Stadtgebietes Frankfurts als auch
in den CBD-Lagen des Untersuchungsgebietes hochwertige und besonders teure Biroflachen
nicht im direktesten S-Bahnumfeld liegen, sondern eher in einem Bereich tiber 500 Meter bis
zu 1°000 Metern. Genau dies weisen die Ergebnisse des Modells fiir den Untersuchungsraum
Frankfurt auch aus. Beachtet man ergdnzend noch die in der Realitdt des Frankfurter Untersu-
chungsraum anzutreffende Situation, dass aus Sicht des SPNV die S-Bahn insbesondere die
sogenannten Back-Office- und Sekundar- bzw. Tertidr-Standorte des Frankfurter Bliromarktes
erschliel$t, die — wie die Blirostadt Niederrad, die Bliroagglomerationen Eschborns, aber auch
die Birolagen Kaiserleis — regelmafig zu jenen Marktgebieten gehoren, die die niedrigsten
Biroflaichenmieten aufweisen (vgl. z.B. COLLIERS, 2011, 14 oder COLLIERS PROPERTY PART-
NERS, 2010, 14), dann wird schlieRlich klar, dass in direkter S-Bahnndhe (Gehzeitradius: 500
Meter) oftmals die vergleichsweise glinstigeren Biroflachen des Untersuchungsgebiets zu
finden sind. Somit sind die gefundenen hedonischen Schatzwerte auch vor dem Hintergrund
der in der Realitat wiederzufindenden Marktgegebenheiten sehr gut zu erklaren bzw. stellen

den offensichtlichen Zustand entsprechend dar.

7.4.2. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

Um die fur den Frankfurter Standort gewonnenen Erkenntnisse abzusichern, bedarf es der
Kontrolle der Modellannahmen. Tabelle 25 weist aus, dass der VIF-Wert fir die Auspragung
»,CBD” nahe der Bedenklichkeitsschwelle fiir ein ernsthaftes Kollinearitdtsproblem liegt. Da
diese Schwelle jedoch nicht erreicht wird, wird im vorliegenden Modell von keiner bedenkli-
chen Multikollinearitatssituation ausgegangen. Wie auch in den vorangegangenen Modellen
zeigen sich im Q-Q-Diagramm allenfalls am linken und rechten dufRersten Rand Abweichungen
von der Geraden, die in ihren negativen Auswirkungen bei dem Uber 700 Einzeldatensatze
umfassenden Datensample aber nicht weiter zu beachten sind. Die Normalverteilungsannah-
me kann somit grundsatzlich bestatigt werden. Zeitliche Autokorrelation spielt nach dem ent-
sprechenden Boxplot-Diagramm ebenso wenig eine Rolle, wie das Box-Plot-Diagramm eine
rdaumliche Autokorrelation in Bezug auf die Variable ,,Makrolage” ausweisen kann (vgl. Abb.
32). Es bleibt demnach festzuhalten, dass die getroffenen Aussagen auf einem den Annahmen

entsprechenden Modell erfolgt sind. Die Ergebnisse der Schatzung besitzen Giiltigkeit.
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Abb. 32: Streudiagramm (Heteroskedastizitdts-Test), Q-Q-Diagramm (Test auf Normalverteilung), Box-Plot-
Diagramme (Residuenanalyse auf Vorliegen raumlicher Autokorrelation) fiir den Biiromarkt Frankfurt am

Main

Quelle: eigene Berechnungen

7.4.3. Modellergebnisse und Schatzresultate flir den Bliromarkt Miinchen

Tabelle 26 im Weiteren zeigt die Schatzergebnisse fiir den Minchener Bliromarkt. Das berech-
nete hedonische Modell ist hoch signifikant und liefert mit einem Wert von 76.2% eine relativ
hohe, auf dem Niveau des Frankfurter Modells liegende Erklarkraft in Bezug auf die Mietzins-
varianz. Wiederum haben die bekannten Anfangsvariablen Eingang in das Modell gefunden.
Aufgrund fehlender Signifikanz wurden die Variablen , Flughafenndahe”, ,,Gebaudetyp”, ,,Was-
serndahe” und ,Nahe zu Fernverkehrshaltepunkten” aussortiert, sodass das hedonische Modell
16 erklarende Variablen erhalt. Offenbar spielen etwa Objekte entlang der Isar und dem Isar-
hochufer, wie sie beispielsweise an der Widenmayerstralle oder auf der Praterinsel zu finden
sind, keine einflussreiche Rolle auf dem Minchener Biiromarkt. Erwartet wurde ein entspre-

chend positives Ergebnis der Wassernidhe auf den Mietzins. Ebenso scheinen sich die Biroim-
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mobilien um den Ostbahnhof, den Pasinger Bahnhof, aber auch die sich in Hauptbahnhofndhe
befindenden, nicht positiv aus dem Datensatz herausbilden zu kénnen. Dementsprechend

lautet das flr den Miinchener Standort angepasste hedonische Modell wie folgt:

-0.049 0.075 0.129

+ Mietflache + Um-

satzsteuer 107+ Sichtbarkeit o2+ Option_einmal o121+ Option_wiederkehrend oo+ Au-
tobahnnihe %%+ Lebenshaltungs_IDX o5 + Staffel ows + Laufzeit %%° +
Nahversorgung %%’ + 250 ¢12t + S500 0097 + S1000 0061 + U250 o134 + U500 093¢ +
U1000 co7+ + Stadt o027 + CBD o261 + MV2007 o027 + MV2008 o027 + MV2009 o142 +
MV2010 2o+ + Bj. 1999-1990 205+ Bj. 1989-1960 <050+ Bj. 1959-1945 <0+ + Bj. Alter als

1945 o.1214 T250 00704+ T500 0-102 4+ T1000Q 0-030

Miete = K + GebdudegroRe + Sozialvers.-pfl. Beschaftigte

Eine erste Erkenntnis fiir den Miinchener Bliromarkt der Jahre 2006 bis 2010 ist, dass grofRere
Gebaude einen negativen Einfluss auf die Mietzinshohe haben: 10% mehr Fliche bedeutet
einen Abschlag von rd. 0.49% auf den Mietpreis. Im Vergleich zum Frankfurter Standort, fiir
den das Ergebnis genau entgegengesetzt ist, scheint dieses Resultat nachvollziehbar. Immerhin
gibt es am Minchener Standort keine Biirotlirme in Bestlage. Die Miinchener CBD-Lage kenn-
zeichnet vielmehr das Vorhandensein von vergleichsweise kleinen Immobilien mit einem eher
kleinen Gesamtflachenangebot. Demgegeniiber zeigt die Variable der Mietflache den erwartet
positiven Bezug. 10% mehr Mietflache ergibt einen um 0.75% hoheren erzielbaren Mietpreis.
Dies folgt den theoretischen Voriberlegungen und spricht dafir, dass groRere, zusammenhan-
gende Flachen bei Nutzern begehrter sind und potentiell weniger verfliigbar. Am Miinchener
Standort, analog dem Frankfurter Bliromarkt, bedeutet ein Umfeld, in dem mehr sozialversi-
cherungspflichtig Beschaftigte Personen arbeiten, dass hier auch die Biroflachenpreise steigen
und zwar um rd. 15.6% (vgl. Abb. 33). Dies deutet darauf hin, dass (Dienstleistungs-) Cluster
vorliegen, die flr Nutzer qualitative Vorteile gegeniliber Lagen bedeuten, die eine weniger
dichte Struktur aufweisen. Funktionale Ndhe, Synergievorteile oder Informationsvorteile kon-
nen zur Begriindung herangezogen werden (vgl. auch HAASE, 2011, 81). Die Sichtbarkeit, also
die Lage an einer bedeutenden StraBe, spielt am Miinchener Standort eine wichtige Rolle.
Entgegen dem Frankfurter Standort, flir den dieser Faktor einen Malus in Hinblick auf den
Mietpreis bedeutet, lassen sich Bliromieter die Lage an StraRen, wie etwa der Landsberger
Stralle, der Nymphenburger Stralle, dem Altstadtring oder dem Mittleren Ring mehr kosten.
Gegenliber in sich gleichen Immobilien, die nicht tiber den Sichtbarkeitsvorteil verfligen, ergibt

sich ein Mietpreisbonus in Hohe von rd. 8.0%.
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Abb. 33: Anzahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort versus Mietzinsentwicklung an

den Standorten Frankfurt und Miinchen

Quelle: eigene Berechnungen

Unerwartete und ungewohnliche Ergebnisse liefern erneut die Variablen ,Mietvertragsverlan-
gerung” und , Mietvertragsanpassung” sowie die ,Umsatzsteuer”. Als Erklaransdtze kénnen
auch hier die schon getatigten Ausfiihrungen zu den fehlenden, diese beiden Dummy-
Variablen beeinflussenden Qualititsdifferenzierungen (Héhe des Uberwélzungssatzes der Ver-
anderung der Lebenshaltungskosten, einseitige Kiindigungsmoglichkeiten oder echte versus
unechte Optionen) herangezogen werden, sowie die sich moglicherweise in besonderem Malie
am Standort Minchen in den Jahren 2006 bis 2010 auswirkende Zyklizitat des Marktes und
einhergehende Erwartung tber Mietpreisentwicklungen. In Bezug auf die Variable ,,Umsatz-
steuer” deuten die Gegebenheiten im Miinchener Markt darauf hin, dass Immobilieneigenti-
mer in besonderem Malie auch ,Steuerschadlinge” akzeptieren, welche fiir sie konsequenter-
weise einen Abschlag auf die Mieteinnahme bedeuten. Darilber hinaus werden am Minchener
Markt langer laufende Mietvertrdge in den Jahren 2006 bis 2010 grundséatzlich mit einem
Preisaufschlag bewertet. Eine um 10% hohere Laufzeit bedingt einen um rd. 0.66% hdheren
Mietpreis. Da der Miinchener Markt eine vergleichsweise niedrige Leerstandsquote aufweist
und damit eine relativ hohe Flachenkonkurrenz einhergeht, ist es wenig verwunderlich, dass
sich Minchener Immobilieneigentiimer langer laufende Vertrage entsprechend vergiiten las-
sen. Ferner gilt fir den Miinchener Markt nicht, dass ein Mehr an Betrieben im Umfeld, die fir
die Qualitat der Nahversorgung stehen, gleichzeitig einen Mietpreisanstieg nach sich zieht. Fiir

diese Situation findet sich bei genauerer Betrachtung des Miinchener Biiromarktes ein sehr
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wesentlicher Grund, der zur Erklarung dient. Mit der ,,Parkstadt Schwabing”, dem , Arnulfpark”
oder auch der ,Theresienhdhe” sind Standorte — teilweise aus Konversionsflaichen entstanden
— fur die Vermietung von Biroflachen relevant geworden, die Zug-um-Zug entwickelt wurden
bzw. deren Entwicklung bis heute noch nicht abgeschlossen ist. In diesen Gebieten finden sich
zwar Immobilien und Biroflachen, fir die ein iberdurchschnittlicher Mietzins gefordert wird,
wobei sich im Umfeld aber immer noch zu entwickelnde Grundstiicke befinden und die Nah-

versorgung nach wie vor unterdurchschnittlich ist (vgl. COLLIERS 2011, 23).

Regressionsanalyse Varianzanalyse
Variablen

K 1.996 7.007 e 377 1 13.016
GebaudegréRe -.049 -.136 -5.329 e 2.255 576 1 19.877
Mietflache .075 197 10.872 rx 1.138 3.388 1 116.897
Sozialvers.-pfl. Beschaftigte 129 134 5.009 Hx 2.505 622 1 21.466
einmal_Option A1 124 4.367 e 2.786
wiederkehrende_Option .040 .040 1.613 2.125 497 2 8.574 -
Autobahnnihe -121 -.184 -8.177 i 1.771 1.493 1 51.514
Sichtbarkeit .080 .095 3.780 e 2.188 395 1 13.627
Umsatzsteuer -.107 -.136 -4.515 rx 3.174 547 1 18.886
Koppel_LebenshaltiDX .005 .006 217 2.356 46 5 12865 -
Staffel 138 119 3.954 e 3.156 : :
MV_Laufzeit .066 .090 4.876 e 3.156 662 1 22.855
Nahversorgung -.040 -.080 -3.193 > 2174 347 1 11.973
5250 21 071 3.412 i 1.497|
5500 .097 108 3.733 2.902] 1.430 3 16.442 *r¥
51000 -.061 -.075 -2.881 ** 2.373
U250 134 138 4.540 e 3.201
U500 .334 .409 11.437 e 4.444 4391 3 50.501 *HH
U1000 .074 .095 2.733 ** 4.205
Stadt .057 .080 1.779 . 6.962
8D 261 262 6.549 5.551 1.186 2 20459 o
T250 .070 .085 2.394 * 4.432
T500 102 .108 3.965 e 2.567 0.409 3 4.644 *¥|
T1000 .030 .028 1.178 2.020
MV2007 .027 .033 1.421 1.892]
MV2008 .027 .035 1.426 2.048 -
MV2009 142 .166 6.226 - 2.473] 1303 4 11242
MV2010 .064 .052 2.434 * 1.606
Bj. 1999-1990 -.203 -.230 -10.124 i 1.799]
8. 1989-1960 ~080 -079 -3.545 1713 2.584 4 22.289 *xx
Bj. 1959-1945 -.044 -.026 -1.245 1.558
Bj. alter als 1945 121 .040 2179 * 1.159
R? 772 772
R?_korrigiert 762 762
Standardfehler des
N .170
Schatzers
F-Test 76.790 *** 76.790 ***
N 829 829
Signifikanz: <0.001 / *** (hoch signifikant); <0.01 / ** (sehr signifikant); <0.05 / * (signifikant); <0.10 / . (grenzwertig signifikant)

Tab. 26: Resultate aus Regressions- und Varianzanalyse fiir die Detailanalyse des Biiromarktes Miinchens

Quelle: eigene Berechnungen

Betrachtet man die Koeffizienten der einzelnen Mietvertragsjahre, so ist festzustellen, dass in
den Jahren 2007 bis 2010 offensichtlich qualitativ hochwertigere Biroflachen und Mietvertra-

ge gehandelt wurden, die zu einem hoéheren Mietpreis gefiihrt haben als im Vergleich zum
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Referenzjahr 2006. Den groRten Aufschlag erfahrt dabei wiederum das Jahr 2009. Offenbar
wurden in diesem Jahr in besonderem Male Biiroflichen gehandelt, die in ihrer Art und Lage
qualitativ hochwertiger einzuschétzen sind als die in den sonstigen Jahren. Bestatigung findet
dieses Resultat etwa im Marktreport von COLLIERS PROPERTY PARTNERS: Hier wird beschrie-
ben, dass im Jahr 2009 insbesondere die Zentrumslagen, also alle Bereiche innerhalb des Mitt-
leren Rings, mit einem Anteil an der gesamten Vermietungsleistung von rd. 42.7% eine beson-

ders hohe Nachfrage erfahren haben (2010, 22).

Die mit besonderem Augenmerk betrachteten SPNV-Variablen sind in Abbildung 34 gezeigt. Es
fallt auf, dass fast alle Auspragungen der Dummy-Variablen {iber den Zeitraum von 2006 bis

2010 einen positiven Einfluss auf den Mietpreis haben.
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Abb. 34: Auf- und Abschlage fiir die Ndhe zu S-, U- und StraBenbahnhaltestellen im Vergleich zur Referenzka-

tegorie im Biiromarkt Miinchen

Quelle: eigene Berechnungen

Sofern sich eine Immobilie in unmittelbarer Nahe oder im Gehzeitbereich von 251 bis 500 Me-
tern um eine StraBenbahnhaltestelle befindet, ergibt sich ein Mietpreisaufschlag von knapp
7.0% bis gut 10.2%. Bei S-Bahnhaltepunkten ist das akzeptierte Premium von knapp 9.7% bis
gut 12.1% vergleichbar hoch. Am positivsten, und deswegen mit dem hdchsten Mietpreisplus
versehen, wirkt sich die Lage einer Biroflache im Gehzeitbereich zu einer U-Bahnhaltestelle
aus, wenn man demgegeniiber eine Immobilie heranzieht, die Gber einen Kilometer von der

nachsten U-Bahnstation entfernt ist. Flr den qualitativen Wert und Nutzenvorteil einer in un-
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mittelbarer Nahe zu einer U-Bahnstation gelegenen Mietflache akzeptieren Bironutzer einen
um gut 13.4% hoheren Mietpreis. Sofern sich die Immobilie noch im Gehzeitbereich bis maxi-

mal 500 Meter befindet, wird ein Aufschlag von gut 33.4% hingenommen.

Aus diesen Werten ist der Riickschluss zu ziehen, dass alle schienengebundenen Verkehrstra-
ger des Miinchener OPNV einen positiven Einfluss auf den Mietpreis einer Biiroimmobilie aus-
Uben, insbesondere wenn der Zugang zum SPNV im Gehzeitbereich bis 500 Meter gewahrleis-
tet ist. Eine kleine Ausnahme bildet die Kategorie von 501 bis 1‘000 Metern bei S-
Bahnhaltestellen. Der Mietzins ist fiir eine Immobilie in dieser Lage rd. 6.1% niedriger zu er-
warten. Entgegen den Resultaten, die fir den Frankfurter Biromarkt in Bezug auf die Wichtig-
keit eines S-Bahnzugangs herausgefunden wurden, spielt die S-Bahn fiir den Minchener
Standort eine offensichtlich bedeutendere Rolle. Wenn man sich dazu die allgemeine Wichtig-
keit der sogenannten Miinchener Stammstrecke, also jenes Bereichs des S-Bahnsystems zwi-
schen den Haltestellen ,Laim“ und ,, Ostbahnhof”, auf dem alle Linien verkehren und nicht nur
die Biirolagen an der Landsbergerstralle, sondern auch den , Arnulfpark” und die Miinchener
Innenstadt bedienen, vor Augen fiihrt, so ist die in der Analyse bezifferte Bedeutung der S-

Bahn am Standort Miinchen sehr schnell ersichtlich und einleuchtend.
7.4.4. Uberpriifung der Modellpramissen (Residuenanalyse)

Alle aufgefiihrten Ergebnisse bedirfen noch der Verifizierung durch die Tests auf Verletzung
von Modellpramissen. Hierzu dienen die bekannten Darstellungen in Abbildung 35 sowie die
VIF-Werte, dargelegt in Tabelle 26. Multikollinearitat spielt nach der bekannten Definition fir
das hedonische Modell ganz offensichtlich keine bedenkliche Rolle. Abermals zeitigt das Streu-
diagramm der Residuen insgesamt keine systematischen Muster. Eine Pramissenverletzung
durch Heteroskedastizitdt kann fiir das beschriebene hedonische Modell somit ausgeschlossen
werden. Das Q-Q-Diagramm weist daneben die auch in den vorherigen Modellen gesehenen
leichten Abweichungen an den oberen und unteren Randern auf. Wiederum aber gilt, dass bei
einer StichprobengrofRe wie der fiir dieses Modell vorliegenden solche Abweichungen zu tole-
rieren sind. Der Test auf zeitliche Autokorrelation sowie der Test auf raumliche Korrelation
fallen gleichermalien negativ aus. Aus den beiden dargestellten Box-Plot-Diagrammen ist kein

Grund fir eine Beanstandung zu erkennen.
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Quelle: eigene Berechnungen

7.5. Zusammenfassende Wiirdigung der Modelle mit besonderer Beachtung der OPNV-

Variablen

Die berechneten Modelle weisen in ihrer Summe recht hohe Anteile nicht erklarter Varianz
auf. Die korrigierten Bestimmtheitsmalie als Mal3e der erklarten Streuung weisen die erklarten
Anteile zwischen 51.3% bis 76.2% aus. Damit sind zwar sehr vergleichbare Ergebnisse zu den in
der Literaturiibersicht ausgewiesenen Analysen erzielt worden und fir die Bestimmung und
Quantifizierung der einflussreichen Immobilienqualitdten auf den Mietertrag durchaus gute
Ergebnisse erreicht worden (vgl. HAASE, 2011, 98). Weitergehende Prognosen bzw. Abschat-

zungen von erzielbaren Mietwerten auf Grundlage der gewonnenen Modelle wéaren jedoch als

zu ungenau zu erwarten und deswegen mit zu hohen Unsicherheiten behaftet.
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Anhand der Ergebnisse der SPNV-Variablen lassen sich insgesamt aber sehr plakativ regionale
Gemeinsamkeiten und Unterschiede erkennen. Im Minchener Marktgebiet, und nochmals
deutlich starker im Frankfurter Marktgebiet, gibt es eine groRe Wertschatzung von Blromie-
tern gegeniliber Biromietflichen, die im Gehbereich bis maximal 500 Meter zu einer U-
Bahnhaltestelle liegen. Es sind diesbezliglich zum Teil erhebliche Mietpreisunterschiede fest-
zustellen. Diese liegen, wie gesehen, bei tGber 33% im Untersuchungsraum Minchen oder so-
gar bis zu mehr als 51% im Untersuchungsraum Frankfurt, wenn sich eine Biroimmobilie bzw.

eine Blroflache nicht im Gehzeitbereich einer U-Bahnhaltestelle befindet.

Abweichend ist die Situation hingegen bei S-Bahnhaltestellen. Hier sind am Miinchener Stand-
ort deutliche Mietzinsvorteile zu erkennen, wenn Biroflachen in einer maximalen Entfernung
von 250 oder 500 Metern zu einer S-Bahnhaltestation liegen. Am Frankfurter Standort hinge-
gen bedeutet eine solche Lage in den Jahren 2006 bis 2010 einen Mietzinsnachteil, der insbe-
sondere flir Immobilien in unmittelbarer S-Bahnnahe (maximal 250 Meter entfernt) mit etwas
Uber 14% betrachtlich ist. Am Frankfurter Standort spiegelt dies den (iberragenden Einfluss
von Sekundar- und Tertidr-Standorten mit vergleichsweise niedrigem Mietzinsniveau wider,

die insbesondere (iber die S-Bahn als Verkehrsmittel des SPNV erschlossen sind.

Die Nahe und Erreichbarkeit von StraRenbahnen — welche in den Modellen fiir die Top-7 Stan-
dorte noch nicht beriicksichtigt werden konnten — insbesondere wenn diese in den definierten
Gehbereichen liegen, bedeutet fir Biroflachen in Minchen und in Frankfurt in aller Regel
héhere Mietpreise. Fir beide Stadte und fir die Attraktivitat von StraBenbahnen auf Biromie-
ter an diesen Standorten kann folglich festgestellt werden, dass die StralRenbahnndhe ein
wertgeschatzter Faktor ist, der gegeniiber dem Nichtvorhandensein eines StraRenbahnan-
schlusses einen zum Teil deutlichen Mietpreisanstieg verursacht, welcher bis zu knapp Uber

22% liegen kann (siehe Standort Frankfurt).

Die Ausnahme bilden Immobilien am Frankfurter Standort, die in direktester Nahe zu StraRen-
bahnhaltestellen liegen. Hier, dhnlich den Ergebnissen der S-Bahnhaltestellen, sind Mietpreis-
abschlage zu verzeichnen. Es liegt der Verdacht nahe, dass besondere Lageeigenschaften eine
Rolle spielen kénnten, die im Miinchener Marktgebiet nicht in dieser einflussreichen Form
auftreten: moglicherweise sind StraBenbahn- und S-Bahnhaltestellen des Frankfurter Markt-
gebietes des Ofteren gleichzeitig auch entsprechende Verkehrsknotenpunkte mit einherge-
henden Negativeinwirkungen wie etwa einer besonders hohen Larmeinwirkung. Generell kann
fir den Frankfurter Standort in Unterscheidung zum Miinchener Untersuchungsgebiet festge-

halten werden, dass die Mieterpriaferenzen hinsichtlich der Erreichbarkeit von S-
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Bahnhaltestellen — mit Ausnahme des Nahbereichs bis 250 m Gehweite — wenig ausgepragt

sind.

Im Vergleich zu den jahresweise berechneten Modellen der Top-7 Standorte ist auffallig, dass
wahrend die Ergebnisse zum Minchener Blromarkt tendenziell jenen der Top-7 Standorte
entsprechen, die Ergebnisse am Frankfurter Standort zum Teil deutlich verschieden sind. Wie
erklart, liegen hinter den jeweiligen Modellen zwei unterschiedliche Ansatze, die im Wesentli-
chen der Datenlage geschuldet sind: Bei den Modellen zu den Top-7 Standorten wird eine
Querschnittsanalyse fir ein einziges Jahr vorgenommen, bei den Stadtmodellen eine Langs-
schnittanalyse Uber die Jahre 2006 bis 2010. Bei letztgenannter wird somit realitatsverzerrend
davon ausgegangen, dass sich die Praferenzen der Mieter Uber einen flinfjahrigen Zeitraum
nicht verandern und das Modell wird, datenbedingt, auf dieser Grundlage berechnet. Es ist
deswegen nicht auszuschlieBen, dass sich bei einer zeitlich genaueren Betrachtung wesentliche

Unterschiede feststellen lassen.
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8. ZUSAMMENFASSUNG UND AUSBLICK

Die mit der vorliegenden Arbeit verfolgten Kernfragen und Ziele waren erstens, den Wert der
Anbindung an den SPNV von anderen den Biiromietzins beeinflussenden GréRen zu isolieren
und dadurch die Anbindungsqualitat monetdr messbar zu machen. Zweitens wurde diskutiert,
ob diese Arbeit mit ihren Ergebnissen eine Grundlage sein kann, Immobilieneigentiimer, sofern
die Anbindung einer Immobilie an den SPNV diesen besondere wertmaRige Vorteile bringt, an
den hohen Kosten fiir den Bau und Unterhalt des SPNV zu beteiligen. Drittens wurde die Frage
gestellt, ob die Analyse fiir Akteure des Immobilienmarktes wie etwa Projektentwickler, Ban-
ken oder auch o6ffentliche Stellen dienlich sein kann, ihr Handeln und ihre Entscheidungsfin-
dung zu optimieren. Viertens und letztlich sollte die Arbeit einen Beitrag leisten, die Relevanz
des SPNV an den wesentlichen deutschen Birostandorten zu beschreiben und somit den SPNV

als Erfolgsfaktor biirogenutzter Immobilien darzulegen.

Auf den einleitenden Abschnitt folgend haben die Kapitel zwei und drei insbesondere dazu
gedient, die beiden Themenfelder des OPNV und der Biiroimmobilie bzw. des Biiroimmobi-
lienmarktes grundlegend zu erkldren. Neben der Vorstellung der Beobachtungsraume dieser
Arbeit wurden diese beiden Abschnitte auch dazu genutzt, eine der eigentlichen Analyse vor-
geschalteten Bestandsaufnahme des SPNV und der Blromarktcharakteristika in den Beobach-
tungsraumen vorzunehmen. Nachdem die steigende Bedeutung des OPNV in Deutschland und
insbesondere fiir den Wegezweck ,Arbeit” grundsatzlich festgestellt wurde, hat eine fiir jeden
Untersuchungsraum durchgeflhrte, kartenbasierte Analyse in Bezug auf die Erreichbarkeit von
Haltestellen des SPNV gezeigt, dass in den Innenstadtbereichen eine zumeist sehr gute Halte-
stellensituation vorherrscht mit sich oftmals iberlappenden Gehzeitkorridoren der verschie-
denen Verkehrsmittel. In den periphereren Bereichen hat sich gezeigt, dass sich diese komfor-
table Situation erwartungsgemaR ausdiinnt und groRere Bereiche nicht mehr in dem als ange-

nehm fuBlaufig zu erreichenden definierten Bereich von 500 m Gehweite liegen.

In Kapitel zwei und drei wurden gleichzeitig bereits bestimmte in der vorliegenden Arbeit nicht
leistbare und somit die Ergebnisse beschrankende Faktoren herausgearbeitet. An dieser Stelle
seien nochmals die wesentlichen dieser EinflussgréBen genannt: Erstens ist es nicht moglich
gewesen, neben der ErschlieBungsqualitdt des SPNV auch die jeweilige Verbindungsqualitat
auf Mietvertragsebene einflieBen zu lassen. Zweitens hat es der vorliegende Datensatz nicht
zugelassen, die die Miethdhe beeinflussenden Flachendefinitionen der Mietvertragsabschliisse
zu beachten. Drittens konnte keine nachvollziehbare Gliederung von Bliroimmobilienmérkten

in konsistente kleinrdumlichere Aggregate (Teilmarkte) ausgemacht und genutzt werden.
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Das folgende, vierte Kapitel hat die beiden Themenfelder — SPNV und Bliroimmobilie — schliel3-
lich zusammengefasst und zusammengebracht. Das methodische Fundament dieser Arbeit
bildete die im flinften Kapitel vorgestellte hedonische Methode, welche es durch ihren multi-
variaten, regressionsanalytischen Ansatz ermdoglicht, einzelne Faktoren aus einem Eigenschaf-
tenbiindel zu isolieren. Das hinter dem gewahlten Ansatz stehende hypothetische Konzept
geht davon aus, dass im Preis — im vorliegenden Fall dem Biromietzins — die wertmaRigen

Anteile einzelner Eigenschaften durch den Nutzer implizit bewertet sind.

Auf dieser Grundlage wurde nach der Beschreibung der Datenquelle sowie der Darstellung der
Datengenese die Variablenbeschreibung vorgenommen (sechstes Kapitel), ehe insgesamt sie-
ben Modelle berechnet wurden (siebtes Kapitel), deren fiinf fir die Jahre 2006 bis 2010 giiltig
sind und die Top-7 Standorte in ihrer Gesamtheit und im Querschnitt analysieren. Die beiden
weiteren Modelle wurden fir die mutmallich bedeutendsten deutschen Birostandorte —
Frankfurt am Main und Minchen — erstellt und decken die Jahre 2006 bis 2010 als Langs-

schnittanalyse ab.

8.1. Wiirdigung der Ergebnisse mit besonderer Beachtung des SPNV

Die Analysen haben gezeigt, dass die mietpreisbestimmenden Variablen im Zeitverlauf Veran-
derungen unterworfen sind. Insbesondere mietvertragsrelevante Faktoren, wie etwa das Vor-
liegen von Verlangerungsoptionen fiir Mietvertrage oder die Art und Weise der Inflationsad-
justierung (Mietvertragsindexierung) von Mietvertrdgen, reagieren ganz offensichtlich auf sich

andernde Umfeldbedingungen des Marktes.

Demgegeniber zeitigten die flir die Messung der ErschlieBungsqualitdt des SPNV gewahlten
Variablen in fast allen fiir die Top-7 Standorte berechneten Modelle die erwartet positive Be-
ziehung und wiesen damit auch im Zeitverlauf einen sehr stabil positiven Einfluss auf die Hohe
des erzielten Blromietzinses auf. Die Modellergebnisse fiir die Summe der gréBRten deutschen
Standorte geben zudem Hinweis darauf, dass in den allermeisten Fallen Biiroflachen, die in
einem Gehbereich von bis zu 500 m zu U- und S-Bahnhaltestellen gelegen sind und somit einen
Bereich markieren, der als fuRlaufig zu bewaltigender definiert ist, deutlich hhere Mietpreise
erzielen kdnnen als jene Biiroflachen, die sich aulRerhalb dieses Bereichs befinden. Es konnte
diesbezliglich gezeigt werden, dass in sich gleiche Biroflachen, sofern sie diesem Lagekrite-
rium in Bezug auf U-Bahnen entsprechen, einen Uber 27% hoéheren Mietpreis rechtfertigen
konnen als jene Flachen, die deutlich auRerhalb des Bereiches liegen. Auf Seiten der S-Bahnen

konnte entsprechend ein maximaler Mietpreisvorteil von gut 26% festgestellt werden.
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In Bezug auf die beiden stadteweise berechneten hedonischen Modelle kénnen diese Bezie-
hungen mit Abstrichen grundsétzlich auch festgestellt werden. Am Miinchener Standort kann
Uber den Gesamtzeitraum von 2006 bis 2010 ein Vorteil der Lage einer Biroflache im 500 m-
Gehbereich zu einer S-Bahnhaltestelle von gut 12% beziffert werden, bei U-Bahnen sogar von
Uber 33%, und auch die Lage einer Biiroflache in direkter Nahe zu einer StraBenbahnhaltestelle
rechtfertigt einen Mietpreisaufschlag von knapp liber 10%. Fiir Biromietflachen innerhalb des
Frankfurter Untersuchungsgebietes konnte eine deutliche und besondere Wichtigkeit der Na-
he zu U-Bahnhaltestellen ausgemacht werden. Es wurde festgestellt, dass dies in besonderem
Male auf die Situation zurilickzufiihren ist, dass die hochpreisigen Biiroflachen des Frankfurter
Untersuchungsgebietes vornehmlich Gber U-Bahnlinien an den SPNV angeschlossen sind. Der
Mietpreisvorteil in sich gleicher Biiroflachen, die sich im Gehzeitbereich von U-Bahnstationen
befinden, liegt folglich bei Gber 51% gegeniiber solchen Flachen, die 1 km und weiter entfernt
liegen. Hinsichtlich der Wirkung der Ndhe einer S-Bahnstation ist demgegeniber fir den Ge-
samtzeitraum 2006 bis 2010 und den absoluten Nahbereich bis zu einer maximalen Gehweite
von 250 m ein negativer Wert von etwas mehr als 14% zu konstatieren. Biroflaichenmieter am
Frankfurter Standort wirdigen es somit ganz offensichtlich nicht, wenn sie die S-Bahn in kiir-
zester Distanz erreichen kdénnen. Es ist hierzu die Besonderheit des Frankfurter Untersu-
chungsgebietes aufgezeigt worden, dass gerade Back-Office-Standorte bzw. Sekundar- und
Tertidr-Lagen mit niedrigeren Mietzinsniveaus oftmals nur durch S-Bahnlinien an den SPNV
angebunden sind und Biroflachen in den teuren Lagen des Marktgebietes (z.B. im CBD) oft-
mals nicht innerhalb von 500 Metern (fuRlaufiger Bereich) zu erreichen sind, sondern dariber
hinaus. Vor dem Hintergrund dieser Marktgegebenheiten ist der interessante Unterschied zu
den sonstigen Ergebnissen der anderen Modelle hinreichend erklarlich. Beziiglich des auch fir
den Frankfurter Standort untersuchten Einflusses der Nahe von StraRenbahnhaltestellen konn-
te gezeigt werden, dass dieser dhnlich dem Miinchener Standort positiv ist und Bliromieter die
Ndhe zu einer StralRenbahnhaltestelle mit bis zu gut 22% noch deutlicher honorieren als im
Minchener Untersuchungsraum. Die Ausnahme bildet jedoch auch hier der absolute Nahbe-
reich bis maximal 250 m Gehweite. Sofern eine in den sonstigen Faktoren gleiche Biiroflache in
diesem Bereich liegt, erzielt diese einen Uiber 11% geringeren Mietzins als eine Flache, die 1 km

und weiter entfernt liegt.

8.2. Fazit und Ausblick

Abschliefend, und in Beantwortung der aufgeworfenen Fragen bzw. in Abschatzung des Erfl-

lungsgrades der Ziele dieser Arbeit, kann gesagt werden, dass es Uber die hedonische Metho-
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dik gelungen ist, die angestrebte monetidre Bewertung der Qualitdt einer Anbindung an den

OPNV zu erreichen.

Es konnte eindeutig herausgestellt werden, welchen positiven Einfluss die Nahe einer Biiro-
mietflache zu einer Haltestelle schienengebundener Nahverkehrsmittel haben kann. Ebenso
wurde deutlich, wie vergleichbare Biiroflachen, die sich nur in ihrer Ndhe zu einer SPNV-

Haltestelle unterscheiden, zum Teil deutliche Mietpreisdifferenzen aufweisen kénnen.

In der Frage, ob die gewonnenen Erkenntnisse eine Grundlage bilden kénnen, Immobilienei-
gentliimer — die ja ganz offensichtlich einen auf den erzielbaren Mietpreis bezogen hohen Vor-
teil durch die SPNV-Ndhe haben kdnnen — an den Bau- oder den Unterhaltskosten des SPNV zu
beteiligen, ist die Antwort schwieriger bzw. nicht zu treffen. Die Modellergebnisse haben zwar
gezeigt, dass Vorteile in den meisten Fallen gegeben und grundsatzlich auch quantifizierbar
sind, die Hohe des NielRnutzes durch hohere erzielbare Mieten in SPNV-N&he aber insbesonde-
re auch deutlich regional schwankt. Aus den Analyseergebnissen dieser Arbeit und insbesonde-
re wegen der recht hohen nicht erkldrten Varianz innerhalb der Modelle ist es insgesamt nicht
moglich, konkrete Zahlen zu nennen, um den NielRnutz in seiner Ho6he eindeutig von der Men-

ge in den Modellen nicht enthaltener Charakteristika abzugrenzen.

Ein dhnlich lautendes Fazit ist fiir die Zielvorstellung der Arbeit, eine Richtschnur fir verschie-
dene Akteure mit Immobilienbezug zu sein, zu ziehen. Konkrete Abschatzungen koénnen auf
Grundlage der Modellergebnisse nicht gewonnen werden. Beispielsweise konnte eine Bank
oder ein Projektentwickler keine Mietpreisprognosen fiir einen Standort und eine sich dort
befindliche Biirofliche abgeben. Dazu waren die Prognoseergebnisse mit zu grolen Unsicher-
heiten behaftet. Als grobe Richtschnur sind die Ergebnisse aber allemal brauchbar und fiir die

Entscheidungsoptimierung der Akteure in jeder Weise dienlich.

Die letzte Zielvorgabe, den OPNV bzw. den SPNV an den untersuchten Standorten in seiner
Relevanz zu beschreiben und als Erfolgsfaktor birogenutzter Immobilien darzulegen, kann als
gelungen bewertet werden. Als zentrale Erkenntnis dieser Arbeit kann festgehalten werden,
dass der SPNV in den allermeisten Fallen eine deutlich bis sehr deutlich positive Auswirkung
auf die Hohe des erzielbaren Mietzinses hat und infolgedessen auch als ein wesentliches Lage-

und Erfolgskriterium einer Biroimmobilie zu bezeichnen ist.

Insbesondere die Anteile der nicht erklarten Streuung innerhalb der errechneten Modelle ge-
ben Hinweis darauf, dass verschiedene, wesentliche Faktoren zur Bestimmung des Bliromiet-
zinses in der vorliegenden Arbeit fehlen bzw. nicht beachtet werden konnten, die es fir kinfti-

ge Arbeiten zu erschliefen gilt. Im Zuge der vorliegenden Arbeit wurde auf verschiedene, im
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Datensatz nicht enthaltene sonstige qualitative Eigenschaften mit potentiell weiterem Erklar-
wert fliir den Bliromietzins hingewiesen. Gemeint sind hierbei insbesondere verschiedene die
Qualitat von Mietvertragen weiter beschreibende Eigenschaften, wie die zugrundeliegende
Flachenberechnung oder die Ausgestaltung von Kiindigungsoptionen und Verlangerungsmog-
lichkeiten. Fir kommende Untersuchungen sollte daneben nach Wegen gesucht werden, in
den Untersuchungsgebieten bestehende Teilmarkte bzw. raumliche Aggregate differenzierter
herauszuarbeiten als in dieser Arbeit lber die Variable ,Makrolage” geschehen. Dariber hi-
naus sollte — sofern der analysierte Datensatz dies zuldsst — darauf geachtet werden, den Zu-
stand der Immobilien bzw. Biroflachen eindeutiger als mit der in dieser Arbeit gewahlten Va-
riable ,Baujahr” zu bestimmen und eine Mdoglichkeit gefunden werden, die Branchenzugeho-
rigkeit von Mietern hinter den Mietabschliissen in die Analyse einflieBen zu lassen. Es wird
erwartet, dass sich aus der Summe der erwahnten Verbesserungsvorschldge eine weitere,

deutliche Reduktion der nicht erklarten Varianz einstellt.

In Bezug auf den OPNV bzw. den SPNV wird fiir kiinftige Untersuchungen angeregt, nicht allei-
ne nur die Erreichbarkeit zu Haltestellen zu messen, sondern weitere Qualitatsfaktoren der
OPNV-Nutzung mit einzubeziehen. Ein sehr wesentlicher dieser Faktoren ist die Messung der
Verbindungsqualitit, die etwa auch solche in der Bewertung des OPNV aus Nutzersicht wichti-
gen qualitativen Eigenschaften umfasst oder koppelt wie die Haufigkeit von Umstiegen und
Taktfrequenzen von Verkehrsmitteln. Die daraus errechnete tatsdchliche Reisezeit zwischen
Aktivitatszielen sollte eine nochmals deutliche Verbesserung in der Aussage tber den qualitati-

ven Einfluss zwischen OPNV-Anbindung und Biiromietzins liefern.
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