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1 Vorbemerkungen 
Die Beobachtung und Analyse der gewerblichen Immobilienmärkte in Deutschland hat bei JLL eine lange Tradition. Mit dem 
Ziel der Markttransparenz für unsere Kunden und die interessierte Öffentlichkeit werden von der JLL Research-Abteilung 
eine Vielzahl an Indikatoren für die verschiedenen Segmente am Immobilienmarkt erhoben und ausgewertet. Diese 
vorliegende Definitionssammlung soll das Verständnis für diese Daten erleichtern und nachvollziehbar machen. 

Sämtliche Research-Veröffentlichungen (Publikationen, Präsentationen oder Daten) aus dem Hause JLL basieren auf der 
folgenden Definitionssammlung. Diese stimmt in den wesentlichen Punkten mit den jeweiligen Definitionen der gif e.V. 
(Gesellschaft für immobilienwirtschaftliche Forschung) überein. Bei Übereinstimmung werden hier teilweise Textpassagen 
aus den gif-Definitionen übernommen.  

Die Quellen der Marktdaten, die von JLL erhoben werden, sind sehr vielfältig. Daten entstammen von selber begleiteten 
Transaktionen sowie eigenen Recherchen von Gebäuden und Transaktionen. Informations- und Datenaustausch gibt es 
weiterhin durch engen Kontakt zu den Akteuren des Immobilienmarktes, wie Eigentümern, Mietern sowie anderen 
Maklerhäusern und den regelmäßigen Abstimmungsrunden unter Koordinierung der gif. Weiterhin werden Informationen 
aus der Fachpresse entnommen.  

Die gif koordiniert jährliche Abstimmungsrunden für die großen Büromärkte Deutschlands. An diesem Datenabgleich nimmt 
JLL seit vielen Jahren teil.  
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2 Segmentübergreifende Definitionen 

2.1 Flächendefinitionen 

Die Flächenangaben von gewerblich genutzten Immobilien sind zentrale Indikatoren in der Marktberichterstattung. Zwei 
Dokumente geben Auskunft über die Definitionen gewerblicher Flächen:  

• DIN-277 - Grundflächen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau 
• MF-G (Mietfläche für gewerblichen Raum) der gif 

 

Basierend auf der Norm DIN-277 für die Ermittlung der Grundfläche von Bauwerken im Hochbau wird darin unterschieden 
nach:  

• Brutto-Grundfläche (BGF): Summe der Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bauwerks mit Nutzungen nach DIN 
277-2: 2005-02, Tab. 1 Nr. 1-9 und deren konstruktive Umschließungen. Die BGF teilt sich ein in: 
- Netto-Grundfläche (NGF): diese teilt sich ein in: 
 Nutzfläche: Hauptnutz- und Nebennutzfläche (z.B. Büro-, Handels-, Lagerflächen und Garderobe, Sanitärräume)  
 Technische Funktionsfläche: z.B. (Ab-)Wassertechnik, Wärmetechnik, Elektro- und Fernmeldetechnik  
 Verkehrsfläche: Flure, Treppenräume, Aufzugschächte, Eingangsräume 

- Konstruktions-Grundfläche (KGF): Summe der Grundflächen der aufgehenden Bauteile aller Grundrissebenen 
eines Bauwerkes von z.B. Wänden, Stützen, Pfeilern, Wandnischen und -öffnungen etc.  

 
Übersicht der Flächensystematik nach DIN-277-1 

 
Quelle: JLL (eigene Darstellung) 

 
 

Die MF-G der gif basiert auf der DIN-277, geht aber darüber hinaus, indem sie festlegt, welche dieser Flächen zur 
Mietfläche zählen und welche nicht. Außerdem wird die anteilige Zuordnung gemeinschaftlich genutzter Flächen geregelt. 
Aus diesem Grund wird zwischen exklusiv und gemeinschaftlich genutzten Flächen unterschieden. Nach der Richtlinie MF-
G wird die Mietfläche kleiner als die Brutto-Grundfläche (BGF) der DIN 277 sein, da bestimmte Flächen, die zur BGF 
gerechnet werden, nicht zur Mietfläche zählen. 

BGF
Bruttogrundfläche

NGF
Nettogrundfläche

KF
Konstruktionsfläche

VF
Verkehrsfläche

NF
Nutzfläche

FF
Funktionsfläche

HNF
Hauptnutzfläche

NNF
Nebennutzfläche



 
5 JLL Research - Immobilienmarkt Definitionen: Stand 2012 

Die Bruttogrundfläche (BGF) lauf DIN-277 wird unterteilt in:  

• MF-0 –  keine Mietfläche: Dazu zählen alle technischen Funktionsflächen und alle Konstruktionsflächen (außer leichte 
oder versetzbare Trennwände) sowie ausgewählte Verkehrsflächen (feste und bewegliche Treppenläufe und Rampen 
und deren Zwischenpodeste (Ausnahme Geschosspodeste), Aufzugsschacht-Grundflächen je Haltepunkt; 
Fahrzeugverkehrsflächen; Wege, Treppen und Balkone, deren überwiegender Zweck der Flucht und Rettung dient; in 
Shopping-Centern: Eingangshallen, Ladenstraßen und Atrien) 

• MF-G –  Mietfläche nach gif: Die Grundfläche, die zur Brutto-Grundfläche gehört und nicht der MF-0 zugerechnet wird, 
ist Mietfläche und heißt MF-G. In Abhängigkeit von der Vermietungssituation lässt sich MF-G weiter einteilen in:  
- MF-G 1 – exklusive Nutzung: Die Flächen sind einem Mieter zugeordnet und der Mieter hat somit das Recht, andere 

Nutzer auszuschließen.  
- MF-G 2 – gemeinschaftliche Nutzung: Die Flächen mehreren oder alle Mietern zugeordnet.  

Weitere Informationen zu den Abgrenzungen der jeweiligen Mietfläche (z.B. Büromietfläche nach gif) finden sich in den 
nachfolgenden Kapiteln zu den einzelnen Segmenten (Büro, Logistik, Einzelhandel).  

Umnutzungen von Flächen: Wird eine Fläche einer anderen Nutzung zugeführt (bspw. Büro in Hotel oder Einzelhandel in 
Büro), zählt eine solche Vermietung zum Flächenumsatz des jeweiligen Segmentes der zukünftigen Nutzung.  

 

2.2 Die JLL-Büroimmobilienuhr 

Die JLL-Büroimmobilienuhr zeigt die aktuelle Position einer Stadt (eines Marktes) im Verlauf seines Mietpreiszyklus. Als zu 
Grunde liegender Indikator wird die nominale Nettospitzenmiete verwendet.  

 

Die JLL Büroimmobilienuhr Europa Q2 2010 
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Definition 

Die Immobilienuhr gibt einen Hinweis darauf, wo JLL die wichtigsten europäischen Immobilienmärkte innerhalb ihrer 
jeweiligen individuellen kurzfristigen Spitzenmietpreiszyklen positioniert. Sie stellen einen “Schnappschuss” der 
Veränderung der nominalen Spitzenmiete in der Spitzenlage der jeweiligen Stadt dar. Die individuellen Städtepositionen 
sind das Ergebnis aus der jeweils aktuellen Bewegung der Spitzenmiete, den Meinungen der Experten vor Ort sowie einer 
kurzfristigen Prognose. Die Uhren können nicht den Zweck einer exakten Marktanalyse erfüllen, sind aber eine plastische 
und praktische Methode zum Vergleich und zur Darstellung verschiedener Märkte in ihren jeweiligen Mietpreiszyklen. Sie 
bilden nicht die Mietpreisentwicklung in allen Teilmärkten einer Stadt ab und berücksichtigen ebenso wenig die Entwicklung 
von Incentives.  

Interpretation  

Innerhalb der Uhr gibt es vier Quadranten, die die verschiedenen Stationen innerhalb eines Zyklus aufzeigen: 

• Beschleunigtes Mietpreiswachstum (6 bis 9 Uhr) – eine Position nahe an 6 Uhr spiegelt erste Mietpreissteigerungen 
wider und deutet auf die Erwartung hin, dass die Mietpreise in nächster Zeit (weiter) stark steigen werden. Je dichter 
eine Stadt an 9 Uhr rückt, desto vermehrt gibt es Anzeichen, dass die Mieten zwar weiterhin steigen werden; die Rate 
des Anstiegs in der näheren Zukunft allerdings abnehmen wird. Um exakt 9 Uhr hat ein Markt sein höchstes 
Mietpreiswachstum erreicht.  

• Verlangsamtes Mietpreiswachstum (9 bis 12 Uhr) – eine Position nahe an 9 Uhr signalisiert den frühesten Zeitpunkt 
eines sich abschwächenden Mietpreiswachstums und deutet auf die Erwartung hin, dass die Mietpreise in nächster Zeit 
(weiter) nur schwach ansteigen werden. Je dichter eine Stadt an 12 Uhr rückt, desto schwächer war das Wachstum und 
es gibt vermehrt Anzeichen für einen bevorstehenden Mietpreisrückgang. Um exakt 12 Uhr hat ein Markt sein absolutes 
Mietpreismaximum erreicht, es gibt keine Anzeichen für weiteres Wachstum.  

• Beschleunigter Mietpreisrückgang (12 bis 3 Uhr) – eine Position nahe an 12 Uhr signalisiert den frühesten Zeitpunkt 
eines Mietpreisrückganges und deutet auf die Erwartung hin, dass die Mietpreise in nächster Zeit (weiter) stark fallen 
werden. Je dichter eine Stadt an 3 Uhr rückt, desto vermehrt gibt es Anzeichen auf ein Abschwächen des 
Mietpreisrückganges, wenngleich die Mieten weiter fallen. Um exakt 3 Uhr hat ein Markt seinen maximalen 
Mietpreisrückgang erreicht.  

• Verlangsamter Mietpreisrückgang (3 bis 6 Uhr) – der Rückgang der Mietpreise hat sich abgeschwächt und nähert 
sich seinem Ende. Eine Position nahe an 3 Uhr signalisiert einen weiteren schwachen Mietpreisrückgang in der näheren 
Zukunft. Je dichter die Stadt an 6 Uhr rückt, desto schwächer der Mietpreisrückgang. Um exakt 6 Uhr hat ein Markt sein 
absolutes Mietpreisminimum erreicht und es gibt Anzeichen für einen Mietpreisanstieg in naher Zukunft. 

Grenzen der Interpretation 

• Die Uhren geben keine Vergleichsmöglichkeit der Stärke der Zyklen zwischen verschiedenen Städten und reflektieren 
auch nicht die absoluten Wert der Spitzenmiete.  

• Die Uhr ist eine Art der Darstellung zum Vergleich und zur Präsentation von Märkten in ihren jeweiligen Positionen. Sie 
ist aber nicht zwingend repräsentativ für die Investmentmärkte.  

• Die Uhr zeigt ein Abbild der Spitzenmiete in dem Spitzenteilmarkt einer Stadt. Es ist nicht das Ziel, sämtliche Teilmärkte 
sowie Mietpreiseffekte, die sich aus Invcentives ergeben, abzubilden.  

• Die Uhr ist eine stark simplifizierte Form der Marktanalyse. So ist die Uhr z.B. nicht dafür geeignet, um exakte Prognosen 
abzugeben.  

• Die Märkte bewegen sich nicht immer im Uhrzeigersinn. Es ist durchaus möglich, dass sich ein Markt entgegen des 
Uhrzeigers bewegt.  

• Es gibt Märkte, die nicht dem kompletten Verlauf der Uhr folgen. Einige Märkte (z.B. Luxemburg oder Antwerpen) 
bewegen sich zwischen 9 und 12 Uhr, um nach einer Phase der Konsolidierung erneut in eine Phase der 
Mietpreissteigerung einzutreten.  
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2.3 Indexberechnungen  von JLL 

Theoretisch lassen sich alle Immobilienmarktparameter in indexierter Form darstellen. Die folgenden Indizes werden von 
JLL regelmäßig erhoben.   

• Spitzenmietpreisindex: 
Der Spitzenmietpreisindex misst die Veränderung der Spitzenmiete in i.d.R. mehreren Städten (ungewichteter Mittelwert 
der relativen Veränderungen) ausgehend von einem Basiszeitpunkt, der einem Indexwert von 100 gleichgesetzt wird. 

• Durchschnittsmietpreisindex: 
Der Durchschnittsmietpreisindex beschreibt die durchschnittliche Nominalmietpreisentwicklung von Büroimmobilien 
innerhalb einer Stadt. Grundlage sind zu jedem Zeitpunkt die Mietvertragsabschlüsse der vorangegangenen 12 Monate. 
Pro Teilmarkt und Gebäudequalitätskategorie (z.B. Innenstadt A-Flächen, Westend B-Flächen) wird ein mit den Flächen 
gewichteter Durchschnittsmietpreis berechnet. Die Veränderung des Wertes spiegelt damit die Preisänderung 
vergleichbarer Immobilien in vergleichbaren Lagen wider. Die Preisänderungen werden aggregiert und ergeben einen 
Preisindex für die Gesamtstadt. 

• Capital Value Index: 
Der Capital Value Index (Kapitalwertindex) misst die Veränderung der Kapitalwerte im Spitzensegment i.d.R. mehrerer 
Städte (ungewichteter Mittelwert der relativen Veränderungen) ausgehend von einem Basiszeitpunkt, der einem 
Indexwert von 100 gleichgesetzt wird 
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3 Büroflächen 

3.1 Allgemeines 

Die Marktberichterstattung über die deutschen Bürohochburgen nimmt einen großen Stellenwert bei JLL ein. Basis der 
JLL-Definitionen sind die Büromarktdefinitionen der gif, die als Grundlage für eine übereinstimmende statistische Erfassung 
der wesentlichen Sachverhalte und Entwicklungen in den deutschen Büromärkten dienen sollen.  

3.1.1 Marktgebiete 

Neben verbindlichen inhaltlichen Festlegungen bei der Büromarktberichterstattung, soll eine klare räumliche und zeitliche 
Zuordnung der Daten sichergestellt sein. Der Erfassungsraum und die inhaltliche Detaillierung sind laut gif den 
marktberichtenden Unternehmen freigestellt, im Interesse besserer Vergleichbarkeit sollten in publizierten Marktberichten 
aber stets auch die räumliche Abgrenzung auf Basis der Gemeindegrenze dargestellt und insbesondere Zahlen zu der 
Kernkommune einer Marktregion getrennt ausgeworfen werden. 

Nicht immer entspricht das analysierte Marktgebiet den administrativen Grenzen der Stadtgebiete, sondern geht darüber 
hinaus. So gehören z.B. am Münchener Büromarkt einige Umlandgemeinden aufgrund ihrer Bedeutung (Bürobestand und -
vermietungen) zum Marktgebiet. Die Karten bzw. Erläuterungen in den Marktberichten geben ein exaktes Bild über die 
jeweilige regionale Abgrenzung der Märkte. 

 

Folgende Büromarktgebiete finden in den JLL-Veröffentlichungen Anwendung. Siehe dazu auch die Karten im Anhang 4.1: 

• Berlin: Stadtgebiet Berlin, Areal Flughafen BBI 
• Düsseldorf: Stadtgebiet Düsseldorf, Erkrath, Hilden, Ratingen und Neuss  
• Frankfurt: Stadtgebiet Frankfurt, Eschborn und Kaiserlei 
• Hamburg: Stadtgebiet Hamburg 
• Köln: Stadtgebiet Köln 
• München: Stadtgebiet München und Umlandgemeinden 
• Stuttgart: Stadtgebiet Stuttgart plus Leinfelden-Echterdingen und Flughafen 
• Wiesbaden: Stadtgebiet Wiesbaden 
• Mainz: Stadtgebiet Mainz 

3.1.2 Bürobeschäftigte 

Bürobeschäftigte sind Beschäftigte, die für ihre Tätigkeit Büroflächen in Anspruch nehmen.  

Zur Berechnung der Bürobeschäftigten wird empfohlen, die Zahl der Beamten, der Selbständigen und der 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten mit Bürobeschäftigtenquoten zu multiplizieren. Die sozialversicherungspflichtig 
Beschäftigten werden nach Berufen differenziert. Die gif empfiehlt, sich an den Bürobeschäftigtenquoten (siehe Anhang Nr. 
4.2) zu orientieren. Für die Beamten wird eine Bürobeschäftigtenquote von 50 %, für die Selbständigen eine solche von 
30 % empfohlen. Die Zahl der Beamten kann der Personalstandstatistik des Bundes entnommen und bei den Statistischen 
Landesämtern abgerufen werden. Die Zahl der Selbständigen ist über den Mikrozensus nur eingeschränkt auf 
Anpassungsschichtebene (mindestens 500.000 Einwohner) erhältlich, der bei den Statistischen Landesämtern vorliegt. Die 
sozialversicherungspflichtig Beschäftigten nach Berufsordnungen können als Sonderauswertung der Statistik bei der 
Bundesagentur für Arbeit angefordert werden. 
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3.1.3 Flächendefinition Büro 

Als Büroflächen gelten diejenigen Flächen, auf denen typische Schreibtischtätigkeiten durchgeführt werden bzw. 
durchgeführt werden könnten und die auf dem Büroflächenmarkt gehandelt, das heißt als Bürofläche vermietet werden 
können. Hierzu zählen auch vom privaten oder vom öffentlichen Sektor eigengenutzte sowie zu Büros umgewidmete 
Flächen, ferner selbständig vermietbare Büroflächen in gemischt genutzten Anlagen, insbesondere in Gewerbeparks.  

Mit Handelbarkeit ist in diesem Zusammenhang gemeint, dass eine Fläche separat als Bürofläche genutzt werden kann – 
es muss sich also um eine abgeschlossene Einheit handeln. In diesem Zusammenhang soll ausdrücklich nicht verstanden 
werden, dass die Vermietbarkeit aufgrund des Gebäudezustandes, des Objektumfeldes oder in einer bestimmten 
Marktphase beeinträchtigt ist. 

Nach dieser Definition gelten z.B. Arbeitszimmer in privaten Wohnungen und innerhalb von Ladenflächen, Sekretariate in 
Schulen, in Werkstätten integrierte Schreibtischflächen, Ladenflächen, die für Schreibtischtätigkeiten (z.B. von Reisebüros) 
genutzt werden oder Schalterhallen der Post und Bahn – um nur einige Beispiele zu nennen – nicht als Büroflächen. 
Hingegen sind die Bürotrakte von Industrieunternehmen, Theatern, Krankenhäusern, Kaufhäusern, Bibliotheken usw. 
genauso als Büroflächen zu betrachten, wie eigengenutzte und öffentliche Bürogebäude. Auch Arztpraxen zählen zu den 
Büroflächen, weil für sie Flächen in Anspruch genommen werden, die auf dem Büromarkt gehandelt werden. Banken und 
Gerichtsgebäude – einschließlich der Schalterhallen und Gerichtssäle – werden in ihrer Gesamtheit als Büroflächen 
eingestuft, auch Polizeiwachen gelten als Büroflächen. Bei Rundfunk- und Fernsehanstalten zählen hingegen nur solche 
Räumlichkeiten als Bürofläche, die die oben aufgeführten Kriterien erfüllen. In den Begriff der Bürofläche sind die 
Nebenflächen eingeschlossen. Damit sind nicht nur die Verkehrs- und Funktionsflächen gemeint, sondern auch 
Nutzflächen wie z.B. Konferenz- und Sozialräume sowie Archive.  

Laut Mietflächendefinition für Büroräume aus der MF-G werden Nutzflächen (Haupt- und Nebennutzflächen) sowie einige 
Verkehrsflächen betrachtet. Die folgende Abbildung gibt einen Überblick über Mietfläche nach MF-G, NGF und BGF.  
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Richtlinie zur Berechnung der Mietfläche für Büroraum der gif 

 

Quelle: gif 
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Der Bestand, Leerstand und die Leerstandsquote werden in Nettogeschoßfläche (NGF) angegeben. Da es allerdings in der 
Praxis ist es kaum möglich, bei sämtlichen Flächenangaben in Erfahrung zu bringen, nach welchen Richtlinien diese genau 
ermittelt wurden (dies gilt insbesondere für Angaben, die uns von Dritten übermittelt werden), basieren die Marktindikatoren 
Umsatz und Durchschnittsmieten auf den vertraglich umgrenzten Flächenangaben und zu Grunde liegenden Definitionen in 
den abgeschlossenen Mietverträgen. Das sind i.d.R. von Markt zu Markt abweichende Mischgrößen. Die der Spitzenmiete 
zu Grunde liegende Flächendefinition entspricht analog der dem jeweiligen Markt zu Grunde liegende Mischgröße.  

 

Als Umrechnungsfaktoren zwischen BGF, Mietfläche nach MF-G und NGF haben sich in der Praxis folgende Werte 
bewährt: 

BGF =     100% 
NGF =     ~85-90% von BGF 
Mietfläche nach MF-G =   ~80-85% von BGF 

3.2 Angebot von Büroflächen 

3.2.1 Bestand und Ausstattungsqualität 

Der Büroflächenbestand ist die Gesamtfläche der fertig gestellten (benutzten und leer stehenden) Büroflächen in einem 
geographisch abgegrenzten Marktgebiet zu einem bestimmten Zeitpunkt.  

Flächen, für die eine umfassende Sanierung (mit vollständiger Räumung) vorgesehen bzw. zu erwarten ist, werden bei 
Beginn der Sanierung aus dem Bestand herausgerechnet. Dasselbe gilt für Büroflächen, die einer anderen Nutzung (z.B. 
Wohnen, Hotel, Handel, Freizeit) zugeführt oder die abgerissen werden. Flächen (neu gebaute oder sanierte) werden zum 
Zeitpunkt der Fertigstellung (d.h. ab Beginn des individuellen Mietflächenausbaus) dem Bestand hinzugefügt. 
Bestandsänderungen werden jeweils zum Erfassungsstichtag (am Ende einer Berichtsperiode) registriert. 

Büroimmobilien lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualität differenzieren. Diese hängt vom Alter und dem Grad der 
jeweiligen Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der Immobilie spielt hierfür keine Rolle.  

• Erstklassig (A-Flächen): Hervorragend ausgestattete Flächen, neuester technischer Standard, flexible Raumaufteilungen 
• Durchschnittlich (B-Flächen): Flächen mit einer Standardausstattung, die aber nicht mit A-Flächen konkurrieren können 
• Veraltet (C-Flächen): Schlechter Ausstattungsstandard, kaum noch vermarktbar 

Zur qualitativen Einschätzung von Büroflächen hilft der folgende Kriterienkatalog. Dieser beinhaltet keine starren Vorgaben, 
sondern Anhaltspunkte zur Beurteilung.  
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 Ausstattungsqualität der Gebäude 

Element veraltet durchschnittlich hoch 

Baukörper, Raumkonzept Einfacher Baukörper, starres 
Raumkonzept 

Einfacher oder gegliederter 
Baukörper, flexibles 
Raumkonzept 

Gegliederter Baukörper, 
flexibles Raumkonzept 

Fassade 
Lochfassade, Fensterbänder, 
einfache Materialien (z.B. 
Putz) 

Fensterbänder, vorgehängte 
Fassade, mittlere Materialien 

Vorgehängte Fassade, 
hochwertige Materialien (z.B. 
Glas) 

Boden, Elektroversorgung 
Massivboden, 
Einzelsteckdosen oder 
Brüstungskanäle 

Massivboden, Brüstungs- oder 
Bodenkanäle 

Doppelboden, 
Hohlraumboden, Kanäle, 
Bodentanks 

Decke, Beleuchtung Massivdecken, abgehängte 
Decken mit Deckenleuchten 

Abgehängte Decken mit 
hochwertigen Deckenleuchten 

Abgehängte Decken mit 
direkt/indirekt strahlenden 
Leuchten 

Wärmeversorgung Statische Heizung, 
Naturbelüftung 

Statische Heizung, 
Sonderbereiche teilweise 
klimatisiert 

Innovative Wärmeversorgung, 
Teil- und Vollklimatisierung 

sonstige Ausstattung 
DV-Netzwerk, 
Zugangskontrolle, 
Rauchmelder 

Wie vor, zusätzlich Aufzüge, 
Notstromversorgung 

Wie vor, zusätzl. Gebäude- 
leittechnik, Videoüberwachung 

Quelle: JLL, CREIS 

3.2.2 Leerstand und Leerstandsquote 

Die Summe aller fertig gestellten Büroflächen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, zur Vermietung, zur 
Untervermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) angeboten werden und innerhalb von drei Monaten 
beziehbar sind, zählen zum Leerstand und damit zum kurzfristig verfügbaren Büroflächenangebot. Untermietflächen, für 
die ein Hauptmietverhältnis besteht, sollten getrennt ausgewiesen werden. Somit ergeben sich die beiden Indikatoren 
(klassischer) Leerstand sowie Leerstand (inkl. angebotener Untermietflächen). 

Flächen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, aber nicht zur Vermietung/zum Verkauf angeboten werden, zählen 
nicht zum Leerstand. Das gilt z.B. für Flächen in Gebäuden, für die eine Sanierung oder Abriss vorgesehen sind. Das zur 
Sanierung vorgesehene Objekt sollte entsprechend als Projektentwicklung (Sanierung) gezählt werden Flächen, die zwar 
angeboten werden, aber nicht innerhalb von drei Monaten bezogen werden können, zählen ebenfalls nicht zum Leerstand. 
Dies gilt insbesondere für alle noch nicht fertig gestellten Neubauflächen. Demgegenüber werden ungenutzte Flächen, 
über die lediglich ein Generalmietvertrag abgeschlossen wurde, zum Leerstand hinzugerechnet. Ebenfalls zum Leerstand 
hinzugerechnet werden Flächen, die zum Erhebungszeitpunkt zwar noch belegt sind, von denen aber bekannt ist, dass sie 
innerhalb von drei Monaten neu bezogen werden können und die sich bereits wieder im Angebot befinden.  

Die Leerstandsquote ist das prozentuale Verhältnis des Büroflächenleerstandes zum Büroflächenbestand (für einen 
bestimmten Zeitpunkt in einem bestimmten Marktgebiet).  

3.2.3 Projektentwicklungen und Fertigstellungen 

Sowohl Neubauten als auch umfangreiche Sanierungsmaßnahmen zählen zu Projektentwicklungen. Mit Beginn der 
Sanierung werden diese Gebäude aus dem Bestand herausgerechnet. Nach Fertigstellung werden sie dem Bestand als 
fertig gestellte Flächen wieder zugerechnet. Bei Projektentwicklungen kann differenziert werden zwischen Flächen im Bau 
und Flächen in Planung.  

Zu den Bürofertigstellungen zählen Flächen, die innerhalb eines bestimmten Zeitraumes auf den Markt gekommen sind, 
d.h. bis auf den Mieterausbau fertig gestellt worden sind. Für den Mieterausbau werden typischerweise 3 Monate 
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angesetzt. Diese Flächen in Projektentwicklungen oder Fertigstellungen lassen sich nach ihrem Vermietungszustand 
differenzieren:  

• Frei: Flächen sind zum Zeitpunkt der Erhebung noch unvermietet und verfügbar. 
• Nur zur Vorvermietung: Flächen in Projektentwicklungen, mit deren Bau erst dann begonnen wird, sobald eine 

entsprechende Vorvermietungsquote in diesem Objekt erreicht ist. (diese Kategorie gibt es nur für Projektentwicklungen 
in Planung).  

• Vorvermietet: Flächen, die zum Stichtag bereits vorvermietet sind und nicht mehr zur Verfügung stehen. 
• Eigennutzer: Flächen, die für den Eigenbedarf errichtet werden und somit dem Vermietungsmarkt nicht zur Verfügung 

stehen. 
• Spekulativ: Eine Immobilie wird spekulativ errichtet, wenn für den Baubeginn keine bestimmte Vorvermietungsquote 

Voraussetzung war und es sich um keinen Bau für die Eigennutzung handelt.  

3.3 Nachfrage 

3.3.1 Anfragen / Flächengesuche 

Bei den Anfragen handelt es sich um die in einem genau umrissenen und abgegrenzten (Teil-)Markt für 
Büroimmobilien innerhalb einer definierten Zeiteinheit registrierten Flächengesuche. Dabei werden sowohl die 
Anfragen von potentiellen Mietern als auch von Eigennutzern erhoben, denen ein nachhaltiger Anmietungswille 
unterstellt wird. Das Büroflächengesuch wird zum Zeitpunkt der Kenntnisnahme (d.h. nicht zum Zeitpunkt der 
geplanten Realisierung) registriert.  

3.3.2 Flächenumsatz  

Der Flächenumsatz ist die Summe aller Flächen, die in einem genau abgegrenzten (Teil-)Markt für Büroimmobilien 
innerhalb einer definierten Zeiteinheit vermietet, verleast oder an einen Eigennutzer verkauft oder von ihm oder für ihn 
realisiert werden. Umsätze mit Eigennutzern werden erfasst, um das gesamte Marktgeschehen abzubilden. Dabei sind 
auch Untervermietungen innerhalb von Hauptmietverträgen oder von eigengenutzten Flächen zu erfassen.  

Abzustellen ist auf die je Mietvertrag / Kaufvertrag tatsächlich gemietete / eigengenutzte Bürofläche. Für die Registrierung 
gilt der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bzw. des Baubeginns (in Ausnahmefällen auch bei Bekanntwerden des 
Bauvertragsabschlusses).bei Projektentwicklungen für die Eigennutzung. Generalmietverträge werden nicht als Umsatz 
erfasst. 

• Besonderheiten beim Flächenumsatz durch Mieter:  
- Sale-and-lease-back-Transaktionen stellen keine Vermietungsleistung dar.  
- Anmietungen von Business Centern werden zum Umsatz gezählt, Anmietungen von Unternehmen in Business 

Centern dagegen nicht (da i.d.R. neben der Fläche auch  Büroinfrastruktur angemietet wird) 
- Im Falle von Kernsanierungen, bei denen der/die Nutzer das Gebäude zeitweise verlassen und Interimsflächen 

anmieten, um mit der Fertigstellung der Kernsanierung wieder in das Ursprungsgebäude zurückzukehren, wird die 
Interimsanmietung als Flächenumsatz registriert, nicht jedoch der Rückumzug ins alte Gebäude bei Wiederaufnahme 
des ursprünglichen Mietverhältnisses.  

- Eine Verringerung der angemieteten Büroflächen bei einer Mietvertragsverlängerung (negativer Saldo der genutzten 
Büroflächen) wird nicht in Form eines „negativen Vermietungsumsatzes“ registriert, schlägt sich aber gleichwohl bei 
der Erfassung der am Markt verfügbaren Flächen als auch bei der Nettoabsorption an Büroflächen nieder. 

- Registriert wird das Flächenvolumen sämtlicher Vermietungsabschlüsse, die in einem genau abgegrenzten Teilmarkt 
für Büroimmobilien innerhalb einer definierten Zeiteinheit getätigt werden. Maßgeblich für die zeitliche Zuordnung ist 
das Datum des Vertragsabschlusses und nicht der Einzug des Mieters.  

- Es dürfen nur unkonditionierte Mietverträge erfasst werden, also keine Absichtserklärungen oder Vorverträge. Bei 
aufschiebenden Bedingungen, die bekannt sind, wird erst nach Ablauf derselben der Flächenumsatz erfasst. 
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- Mietvertragsverlängerungen werden nur dann als Flächenumsatz erfasst, wenn die angemietete Bürofläche größer 
als die bisher genutzte Fläche ist. Als Flächenumsatz am bisherigen Standort wird in diesem Fall nur die Anmietung 
der zusätzlichen Mietflächen berücksichtigt. Über diese Ausnahme hinaus wird die Verlängerung oder Erneuerung 
von Bestandsmietverträgen grundsätzlich nicht als Flächenumsatz gewertet. 

• Besonderheiten beim Flächenumsatz durch Eigennutzer 
- Büroflächenumsätze durch Eigennutzer sind durch das Charakteristikum der Langfristigkeit definiert: 
 Entweder kauft der Nutzer eine Liegenschaft mit dem Ziel eigener Büronutzung, z.B. als (fertig gestelltes bzw. im 

Bau befindliches) Gebäude oder als Grundstück /Projekt  
 Oder ein Nutzer errichtet auf einem eigenen Grundstück ein zur Eigennutzung vorgesehenes Gebäude 
 Oder es liegt ein langfristig wirksames Finanzierungs- oder Vertragsinstrument (z.B. Leasing, Anmietung von 

eigener Objektgesellschaft) zu Grunde. 
- Die Registrierung des Flächenumsatzes durch Eigennutzer erfolgt dann, wenn der Kauf- oder langfristige 

Nutzungsvertrag für ein Gebäude oder Teile davon unterzeichnet wurde.  
- Im Falle einer Projektentwicklung für den Eigennutz erfolgt die Registrierung als Flächenumsatz üblicherweise bei 

Baubeginn, in Ausnahmefällen jedoch frühestens bei Bekanntwerden, dass ein Bauvertrag mit Festlegung von zu 
errichtender Mietfläche und Realisierungszeitpunkt abgeschlossen wurde. 

- Für die Büroflächen werden langfristige (i.d.R. über mindestens 10, oft auch 15 Jahre und länger) Nutzungsverträge 
abgeschlossen. Für die Nutzung werden langfristige Vertrags- und Finanzierungskonditionen (z.B. Leasingraten etc.) 
vereinbart.  

- Klassische Eigennutzerflächenumsätze sind der Bau oder Kauf eines Büroobjektes, das ins Eigentum der jeweiligen 
Gesellschaft übergeht. Aus Gründen der Optimierung von Finanzierung und Verwaltung entsprechender Bau- oder 
Kaufentscheidungen werden allerdings immer häufiger gesonderte Objektgesellschaften gegründet, die Bau, Kauf 
und Verwaltung des Objektes übernehmen und die Büroflächen langfristig an die „Mutter“- oder "Geschwister"-
Gesellschaften vermieten. In der Regel, aber nicht zwangsläufig, bestehen deshalb enge wirtschaftliche 
Verzahnungen zwischen dem langfristigen Nutzer der Immobilie und dem Eigentümer (Objektgesellschaft). 

- Die Vermietung oder der Verkauf von Büroflächen an „Tochter“-, „Schwester“- oder „Mutter“-Gesellschaften werden 
nur dann als Flächenumsatz gezählt, wenn damit tatsächlich ein Neubezug oder Umzug eines Nutzers erfolgt. Alle 
"Schein-Umsätze" durch Umstrukturierungen, Ausgliederungen, Umfirmierungen etc. werden nicht als Büroumsatz 
erfasst. Die Inanspruchnahme bisher leer stehender Eigennutzflächen durch den Eigentümer stellt keinen Umsatz 
dar.  

- Voraussetzung für die Erfassung einer Eigennutzerentscheidung als Büroflächenumsatz ist, dass das Bürogebäude – 
entsprechend der Definition „Bürofläche“ – auch für andere Büronutzer nutzbar wäre, bzw. der Eigennutzer auch 
andere Büroobjekte beziehen könnte. Bau- oder Kaufentscheidungen von Gebäuden, die vorwiegend für 
Sondernutzungen (kaum Drittverwendungsmöglichkeit) konzipiert sind (z.B. für kulturelle und medizinische 
Einrichtungen) werden nicht als Büroflächenumsatz gewertet.  

- Nicht immer wird ein Bauvertrag über eine Eigennutzer-Projektentwicklung zeitnah bekannt. Wird ein solcher Vertrag 
erst später bekannt, dann sollten die lokalen Marktteilnehmer sich darüber abstimmen, den Vertrag zum Zeitpunkt 
des Bekanntwerdens gemeinsam in die Umsatzstatistik aufzunehmen; damit wird vermieden, dass Umsatzzahlen 
rückwirkend geändert werden müssen. 

 

Auswertung von Flächenumsätzen: In den regelmäßig erscheinenden Marktberichten wertet JLL die Flächenumsätze 
hinsichtlich verschiedener Fragestellungen aus. Dazu gehören Flächenumsatz nach Teilmarkt, Branche, 
Ausstattungsqualität, Größenklasse und Mietpreisklasse. Die Branchenliste in im Anhang 4.3 beigefügt.  
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3.3.3 Nettoabsorption 

Die Veränderung der in Anspruch genommenen Büroflächen während eines bestimmten Zeitraumes in einem definierten 
Marktgebiet wird als Nettoabsorption bezeichnet. Die Berechnung der Nettoabsorption kann auf verschiedene Arten 
durchgeführt werden:  

• Erfasste Flächeninanspruchnahme am Ende des Betrachtungszeitraumes abzüglich derjenigen am Beginn des 
Beobachtungszeitraumes.  

• Erfasste Neuinanspruchnahmen abzüglich bekannter Flächenaufgaben. Stichtag der Neuinanspruchnahme ist der 
Einzug.  

• Neu auf den Markt kommende Flächen abzüglich des Abganges an Büroflächen und der Differenz zwischen Leerstand 
am Ende und zu Beginn der betrachteten Periode.  

Aufgrund der schwierigen Datenerhebung der ersten beiden Varianten kommt normalerweise nur die dritte 
Berechnungsmethode in Betracht. Es wird keine Unterscheidung zwischen Eigennutzern und Mietern getroffen. Die 
Nettoabsorption kann negativ ausfallen. Konkret berechnet man die Nettoabsorption innerhalb zweier Zeitpunkte nach der 
Formel: (Bestand neu – Leerstand inkl. Untermietflächen neu) – (Bestand alt – Leerstand inkl. Untermietflächen alt) 

3.4 Mieten und Nebenkosten 

3.4.1 Vertragsmieten: Nominal- und Effektivmieten 

• Nominalmiete: Die Nominalmiete ist die im Vertrag ausgewiesene Anfangsmiete, ohne Berücksichtigung von Incentives, 
Nebenkosten und lokalen Steuern. 

• Effektivmiete: Die Effektivmiete berücksichtigt mietfreie Zeiten, besondere Anpassungsklauseln, geldwerte 
Nebenleistungen wie Ausbaukostenzuschüsse, Staffelmietvereinbarungen und sonstige Arrangements (Incentives). Zur 
Ermittlung der Effektivmiete wird der Barwert der eingeräumten Incentives bis zur ersten Kündigungsmöglichkeit 
(einschließlich Optionen) auf die vertragliche Nominalmiete angerechnet. Nachdem bei der Berechnung von 
Effektivmieten genaue Angaben über Incentives nicht immer verfügbar sind, können auch prozentuale Abschläge 
vorgenommen werden. Beispiel: Bei einer angenommenen 6-monatigen mietfreien Zeit eines Mietvertrages mit 10-
jähriger Laufzeit (also 6 von 120 = 5 %) wäre ein 5%iger Abschlag zulässig. Nicht berücksichtigt werden Indexierungen, 
die an noch nicht bekannte Kriterien gebunden sind.  

3.4.2 Marktberichtrelevante Mieten (Spitzen- und Durchschnittsmiete) 

Die im Folgenden definierten Mieten beziehen sich auf neu abgeschlossene und nicht auf Bestandsmietverträge. Sie sind 
auf der Basis von Nominalmieten zu berechnen. 

Spitzenmiete: 

In den Publikationen von JLL erscheint die Spitzenmiete ausschließlich im Sinne von erzielbaren Spitzenmieten. Diese 
repräsentieren im Sinne von prime rents die üblicherweise erzielbare nominale Miete für eine hochwertige 
Vermietungsfläche von mindestens 500 m² im besten Teilmarkt zum Berichtszeitpunkt. Sie stellen in erster Linie die Sicht 
der Entwicklung des Marktes dar, basieren allerdings auch auf der Auswertung aktueller Transaktionen. 

Darüber hinaus gibt es in den gif-Definitionen die realisierte Spitzenmiete. Diese umfasst das – bezogen auf das jeweilige 
Marktgebiet – oberste Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % des Vermietungsumsatzes (in m²) (ohne Eigennutzer) 
in den abgelaufenen 12 Monaten und stellt hieraus den Median dar. Es sollten zumindest 3 Vertragsabschlüsse 
einbezogen werden.  

Einzelne über den Spitzenmieten liegende Werte werden als Höchstwerte/Höchstmieten bezeichnet.  
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Realisierte flächengewichtete Durchschnittsmiete:  

Zur Berechnung der Durchschnittsmiete werden die einzelnen Mietpreise aller im definierten Zeitraum neu 
abgeschlossenen Mietverträge mit der jeweils angemieteten Fläche gewichtet und ein Mittelwert errechnet. Da in der Regel 
keine vollständige Erfassung aller Verträge erfolgt, sollte ein Durchschnitt nur dann gebildet werden, wenn die (mit Fläche 
und Miete) in der Berechnung erfassten Verträge mindestens 50 % der Flächenumsätze (ohne Eigennutzer) in dem Markt 
repräsentieren. 

Grundlage sind alle abgeschlossenen Mietverträge innerhalb eines zurückliegenden Zeitraumes (meist 12 Monate). 
Grundsätzlich sollten dabei mindestens 10 Mietverträge (in einem Teilmarkt) vorliegen und mindestens 50 % der 
vorliegenden Mietverträge einen Mietpreis aufweisen. 

Erzielte Maximummiete:  

Die erzielte Maximummiete ist die bei einem im jeweiligen Berichtszeitraum abgeschlossenen Mietvertrag höchste 
registrierte nominale Nettokaltmiete, unabhängig vom lokalen Teilmarkt, der Qualität und der Größe der vermieteten 
Fläche. Hierbei werden nicht nur Mietvertragsabschlüsse berücksichtigt, die zum Vermietungsumsatz gerechnet werden, 
sondern darüber hinaus auch Mietvertragsverlängerungen, die nicht zum Vermietungsumsatz gerechnet werden.  

3.4.3 Nebenkosten 

• Je nach Ausgestaltung des Mietvertrages können alle Nebenkosten auf die Mieter umgelegt werden. Üblicherweise trägt 
der Vermieter jedoch die Kosten für Instandhaltung sowie „Dach und Fach“. Weiterhin muss der Vermieter sämtliche 
Nebenkosten anteilig für leerstehende (nicht vermietete) Flächen übernehmen. 

Zu den Nebenkosten zählen (angelehnt an die Betriebskostenverordnung):  

• Öffentliche Abgaben: Müll, Straßenreinigung und Grundsteuer. 
• Versicherung: die gebäudebezogenen Versicherungen Haftpflicht- und Elementarschädenversicherung. 
• Wartung: bezieht sich auf sämtliche allgemeine Techniken. Mietereigene Klimaanlagen oder ähnliche Geräte sind nicht 

enthalten. 
• Strom: Allgemeinstrom für die Aufrechterhaltung und Sicherheit des Betriebes, z.B. für Innen- und Außenbeleuchtung, 

Klimatisierung, Aufzüge, Überwachung. Hierzu gehören neben den Kosten für die verbrauchten Stoffe die Kosten für den 
Betriebsstrom und die Kosten für die Gebrauchsüberlassung von Geräten zur Verbrauchserfassung, Berechnung und 
Aufteilung. 

• Heizung: bezieht sich auf das gesamte Gebäude. Hierzu gehören neben den Kosten für die verbrauchten Stoffe die 
Kosten für den Betriebsstrom, die Kosten für die Gebrauchsüberlassung von Geräten zur Verbrauchserfassung, 
Berechnung und Aufteilung sowie die Kosten für den Schornsteinfeger. 

• Wasser/Kanal:  bezogen auf das gesamte Gebäude. Hierzu gehören neben dem Verbrauch die Grundgebühren, die 
Kosten für die Gebrauchsüberlassung von Zählern, die Kosten des Betriebs von Aufbereitungsanlagen sowie für 
Berechnung und Aufteilung. 

• Reinigung: Personal- und Sachkosten, bezogen auf den Allgemeinbereich, wie z.B. Eingangshalle, Treppenhaus, 
Außenbereich sowie Fassade. 

• Bewachung: Kosten für die technische und personelle Überwachung des Gebäudes. 
• Verwaltung: bezogen auf das gesamte Gebäude, beinhaltet das Gebäudemanagement. 
• Hausmeister: bezogen auf Tätigkeiten, die im Allgemeinbereich ausgeführt werden. 
• Sonstige Kosten: Kosten, die nicht in vorgenannte Kategorien passen. Ausschließlich auf Kosten bezogen, die für den 

Allgemeinbereich entstehen. 
• Klimatisierung: das Gebäude enthält mindestens zwei der vier thermodynamischen Lüftungsfunktionen (heizen, kühlen, 

befeuchten, entfeuchten). 
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4 Lager- und Industrieflächen 

4.1 Allgemeines 

Anders als für den Büroimmobilienmarkt gibt es für den Lager- und Industrieflächenimmobilienmarkt kein Definitionspapier 
seitens der gif oder einer vergleichbaren Organisation. Basis dieser Definitionen sind daher zum einen die JLL „European 
Industrial Definitions“ und zum anderen die deutschen Büromarktdefinitionen von JLL, da es bei vielen Parametern 
wesentliche Übereinstimmungen mit dem Büromarkt gibt (z.B. Umsatz, Neuanfragen, Leerstand, Miete). Alle 
Flächenangaben beziehen sich auf BGF (Bruttogrundfläche). 

Alle Angaben, die in europäischen Publikationen verwendet werden, beziehen in der Regel auf Flächen ≥ 5.000 m². In den 
deutschen Publikationen betrachten wir in der Regel alle Lager- und Industrieflächen unabhängig von ihrer Größe, ist dies 
nicht der Fall, wird explizit erwähnt, wenn nur Flächen  ≥ 5.000 m² analysiert werden. 

4.1.1 Marktgebiete 

Bestandteil der Marktberichte ist stets auch die geographische Abgrenzung, die auf Basis der klaren räumlichen Zuordnung 
der erfassten Daten vorgenommen wird.  

Folgende Marktgebiete (in unseren Publikationen auch als „Big 5“-Ballungsräume benannt) finden in den JLL-
Veröffentlichungen Anwendung (vgl. dazu auch Karten im Anhang 8.4). 

Frankfurt: Betrachtet wird die gesamte Region Frankfurt inkl. Wiesbaden und Mainz. Die räumliche Abgrenzung erfolgt im 
Norden durch Butzbach (Wetterau-Kreis), im Osten durch Hanau (Main-Kinzig-Kreis), im Süden durch 
Bensheim/Heppenheim (Kreis Bergstraße) und im Westen durch Ginsheim-Gustavsburg (Kreis Groß-Gerau)  

Hamburg: Betrachtet wird die Stadt Hamburg sowie vier Teilmärkte im Umland: Umland-Nord begrenzt durch Norderstedt, 
Quickborn, Kaltenkirchen, Henstedt-Ulzburg; Umland-Ost begrenzt durch Bargteheide, Ahrensburg, Trittau, Schwarzenbek, 
Geesthacht; Umland-Süd begrenzt durch Lüneburg, Winsen (Luhe), Buchholz, Buxtehude; Umland-West begrenzt durch 
Wedel, Uetersen-Tornesch.  

Berlin: Betrachtet wird das Berliner Stadtgebiet und das angrenzende Umland  

München: Betrachtet wird die Region München, die neben der Stadt München die bedeutendsten Städte und Gemeinden 
der Landkreise Dachau, Ebersberg, Erding, Freising, Fürstenfeldbruck, München sowie Starnberg umfasst. 

Düsseldorf: Betrachtet werden Düsseldorf, Erkrath, Hilden, Ratingen, Neuss, Krefeld, Kaarst; Haan, Grevenbroich, 
Korschenbroich, Langenfeld, Meerbusch, Willich.  

 

Neben diesen 5 Marktgebieten gibt es weitere 9 Regionen in denen der Lager- und Industrieflächenmarkt eine hohe 
Bedeutung hat. Dies sind die Regionen: Bremen, Hannover/Braunschweig, Kassel/Bad Hersfeld, Köln/Bonn, Leipzig/Halle, 
Nürnberg, Rhein-Neckar, das Ruhrgebiet und Stuttgart/Heilbronn (vgl. dazu auch Deutschlandkarte im Anhang 8.5). 

4.1.2 Flächendefinition 

Es gibt unterschiedliche Arten von Hallenflächen, die sich hinsichtlich ihrer Nutzung in Kategorien unterteilen lassen. 
Hierbei kann es durchaus zu Überschneidungen kommen, in einigen Hallen wird z.B. sowohl produziert als auch gelagert. 
Wir betrachten in unseren Publikationen Lager- und Industrieimmobilien. 
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Lagerimmobilie: eine einheitliche Definition für eine Lagerimmobilie gibt es nicht, in der Literatur werden häufig die 
Begriffe Lager- und Logistikimmobilie synonym gebraucht und umfassen einfache Hallen zur Lagerung von Gütern bis hin 
zu modernen Logistikzentren. Mögliche Unterscheidungsmerkmale ergeben sich z.B. durch die Art der Nutzung (reine 
Lagerhaltung oder zusätzliche Warenverteilung, Kommissionierung, etc.) die Hallengröße oder die baulichen Merkmale 
(Gebäudehöhe, Anzahl der Tore, etc.). Fraunhofer unterscheidet drei Standardimmobilien: die Umschlagsimmobilie, die 
produktionsnahe Lagerimmobilien und die Distributionsimmobilie (vgl. Übersichtstabelle im Anhang 8.6). Als weitere Art 
werden die sonstigen Immobilien genannt, hierunter fallen z.B. Spezial- und Hochregallager. 

 

Industrieimmobilie: hierunter fallen Werkstätten, Light Industrial (Lagerhallen, in denen Tätigkeiten wie Leichtproduktion/-
montage, Verpackung, Reparatur etc. durchgeführt werden) und Produktionshallen. 

4.1.3 Gewerbeparks 

Gewerbeparks sind von Projektentwicklern errichtete und zur Miete angebotene Gebäude, bestehend aus einer 
Kombination von Büro-, Service- und Lagerflächen in einem parkähnlichen Gelände, ausgestattet mit einem 
professionellen Management. Es sind grundsätzlich 4 verschiedene Typen, je nach Flächenaufteilung, idealtypisch zu 
unterscheiden: 

 
Typ I: ca. 10% Büro- und 90% Lagerflächen, 

Typ II: ca. 40% Büro- und 60% Lagerflächen, 

Typ III: ca. 45% Büro-, 10% Service- und 45% Lagerflächen, 

Typ IV: ca. 80% Büro- und 20% Serviceflächen. 
 

• Typ I Gewerbeparks unterscheiden sich kaum noch von Logistikparks, Hauptnutzer sind Spediteure, die nur wenig 
Büroflächen benötigen. Die typischen regionalen Vertriebszentren multinationaler Unternehmen, die oft die ersten Mieter 
waren, sind durch den höheren Büroflächenbedarf inzwischen umgezogen. 

• Typ II Gewerbeparks haben angesichts ihres Alters tendenziell höhere durchschnittliche Leerstände. Ein Gebäude von 
1985, nicht wesentlich renoviert, ist heute keine repräsentative Adresse mehr. Hier muss investiert werden, um nicht 
Leerstand zu generieren. Auch muss vom Vermieter die Bereitschaft bestehen, bei Nachvermietungen Lager- und 
Büroflächen gegebenenfalls separat zu vermieten. Die typische Kombination von ein Drittel Bürofläche und zwei Drittel 
Lagerfläche wird nicht mehr so häufig nachgefragt wie 1990–1993, als im vereinten Europa überall regionale 
Distributionsstützpunkte aus dem Boden schossen. 

• Typ III Gewerbeparks werden immer stärker mit Büroflächen ausgebaut, da bei ihren Mietern im Laufe der 1990er Jahre 
besonders der Büroflächenbedarf gestiegen ist. Um diese Mieter in den durchaus noch repräsentativen Gebäuden zu 
halten, wurden in die Lager- und Serviceflächen immer mehr Büroflächen integriert. 

• Typ IV Gewerbeparks unterscheiden sich kaum von Büroparks, da sie oft 50 % der Serviceflächen im Erdgeschoss zu 
Büroflächen umgewandelt haben. Das Angebot von Serviceflächen ist vorteilhaft, da die typischen Peripherie-Mieter wie 
High-Tech-Vertriebsfirmen oft kleinere Serviceflächen für Lagerung, Werkstatt oder Schulungen benötigen. Angesichts 
der hohen Grundstückspreise an der Peripherie der Großstädte wird dieser Typ an guten Standorten wegen der höheren 
Ausnutzbarkeit und Verkaufsrendite von Entwicklern bevorzugt. 
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4.2 Angebot von Lager- und Industrieflächen 

4.2.1 Bestand 

In unseren Publikationen weisen wir nur den Bestand von Logistikflächen aus, diese wurden im Rahmen einer 
Bestandsaufnahme erhoben und seitdem jährlich fortgeschrieben. Folgende Kriterien müssen erfüllt sein 

• sie eignen sich für eine logistische Nutzung,  
• sie sind mindestens 8.000m² groß,  
• sie verfügen über eine lichte Höhe von mindestens 6,5m und  
• sie wurden nach 1985 errichtet  

Der Bestand ist die Gesamtfläche der fertig gestellten (benutzten und leer stehenden) Lager- und Industrieflächen in einem 
geographisch abgegrenzten Marktgebiet zu einem bestimmten Zeitpunkt. Das verfügbare Lager- und 
Industrieflächenangebot umfasst Flächen, die für eine Vermarktung zum jeweiligen Stichtag vorgesehen und noch frei sind. 
Dazu zählen der Leerstand (inkl. Flächen zur Untervermietung) sowie Flächen in Bau oder in Planung. 

Flächen, für die eine umfassende Sanierung (mit vollständiger Räumung) vorgesehen bzw. zu erwarten ist, werden bei 
Beginn der Sanierung aus dem Bestand herausgerechnet. Dasselbe gilt für Flächen, die einer anderen Nutzung (z.B. 
Freizeit) zugeführt oder die abgerissen werden. Flächen (neu gebaute oder sanierte) werden zum Zeitpunkt der 
Fertigstellung (d.h. ab Beginn des individuellen Mietflächenausbaus) dem Bestand hinzugefügt.  

Lager- und Industrieflächen lassen sich hinsichtlich ihrer Ausstattungsqualität differenzieren. Diese hängt vom Alter und 
dem Grad der jeweiligen Ausstattung ab. Die jeweilige Lage der Immobilie spielt hierfür keine Rolle.  

• Erstklassig (A-Flächen): Hervorragend ausgestattete Flächen, neuester technischer Standard  
• Durchschnittlich (B-Flächen): Flächen mit einer Standardausstattung, die aber nicht mit A-Flächen konkurrieren können 
• Veraltet (C-Flächen): Schlechter Ausstattungsstandard, kaum noch vermarktbar 

 

4.2.2 Leerstand und Leerstandsquote 

Die Summe aller fertig gestellten Lager- und Industrieflächen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, zur Vermietung, 
zur Untervermietung oder zum Verkauf (zum Zwecke der Weiternutzung) angeboten werden und innerhalb von drei 
Monaten beziehbar sind, zählen zum Leerstand und damit zum kurzfristig verfügbaren Flächenangebot.  

Flächen, die zum Erhebungszeitpunkt ungenutzt sind, aber nicht zur Vermietung/zum Verkauf angeboten werden, zählen 
nicht zum Leerstand. Das gilt z.B. für Flächen in Gebäuden, für die eine Sanierung oder Abriss vorgesehen sind. Das zur 
Sanierung vorgesehene Objekt sollte entsprechend als Projektentwicklung (Sanierung) gezählt werden Flächen, die zwar 
angeboten werden, aber nicht innerhalb von drei Monaten bezogen werden können, zählen ebenfalls nicht zum Leerstand. 
Dies gilt insbesondere für alle noch nicht fertig gestellten Neubauflächen. Demgegenüber werden ungenutzte Flächen, 
über die lediglich ein Generalmietvertrag abgeschlossen wurde, zum Leerstand hinzugerechnet. Ebenfalls zum Leerstand 
hinzugerechnet werden Flächen, die zum Erhebungszeitpunkt zwar noch belegt sind, von denen aber bekannt ist, dass sie 
innerhalb von drei Monaten neu bezogen werden können und die sich bereits wieder im Angebot befinden.  

Die Leerstandsquote ist das prozentuale Verhältnis des Leerstandes zum Bestand (für einen bestimmten Zeitpunkt in 
einem bestimmten Marktgebiet).  

 

4.2.3 Projektentwicklungen und Fertigstellungen 

Sowohl Neubauten als auch umfangreiche Sanierungsmaßnahmen zählen zu Projektentwicklungen. Mit Beginn der 
Sanierung werden diese Gebäude aus dem Bestand herausgerechnet. Nach Fertigstellung werden sie dem Bestand als 



 
20 JLL Research - Immobilienmarkt Definitionen: Stand 2012 

fertig gestellte Flächen wieder zugerechnet. Bei Projektentwicklungen kann differenziert werden zwischen Flächen im Bau 
und Flächen in Planung.  

Zu den Fertigstellungen zählen Flächen, die innerhalb eines bestimmten Zeitraumes auf den Markt gekommen sind, d.h. 
bis auf den Mieterausbau fertig gestellt worden sind.  

Diese Flächen in Projektentwicklungen oder Fertigstellungen lassen sich nach ihrem Vermietungszustand (frei und belegt) 
differenzieren:  

• frei: Flächen sind zum Zeitpunkt der Erhebung noch unvermietet und verfügbar. 
• belegt: Flächen, die zum Stichtag bereits vorvermietet sind oder von Eigennutzern errichtet werden und nicht mehr zur 

Verfügung stehen. 
 

Darüber hinaus kann nach Projektart unterschieden werden: 

• Spekulativ: eine Fläche wird/wurde gebaut, ohne dass bei Baubeginn bereits ein Mieter feststeht.  
• Nutzerspezifische Projektentwicklung oder auch built-to-suit: Hier steht bei Baubeginn der Mieter bereits fest. 
• Eigennutzer: Fläche wird/wurde für den Eigenbedarf errichtet und steht dem Vermietungsmarkt nicht zur Verfügung. 

4.3 Nachfrage 

Wir  erfassen in den „Big 5“-Ballungsräumen die Flächengesuche für Lager- und Industrieimmobilien. 

4.3.1 Anfragen 

Bei den Anfragen handelt es sich um die in einem genau umrissenen und abgegrenzten (Teil-)Markt für Lagerflächen 
innerhalb einer definierten Zeiteinheit registrierten Flächengesuche. Dabei werden sämtliche am Markt bekannten Gesuche 
erhoben. Es werden sowohl die Anfragen von potentiellen Mietern als auch von Eigennutzern berücksichtigt, denen ein 
nachhaltiger Anmietungswille unterstellt wird. Das Flächengesuch wird zum Zeitpunkt der Kenntnisnahme (d.h. nicht zum 
Zeitpunkt der geplanten Realisierung) registriert. 

4.3.2 Flächenumsatz   

In unseren Publikationen erfassen wir in den „Big 5“-Ballungsräumen alle Lager- und Industrieflächenumsätze unabhängig 
von ihrer Größe. Außerhalb der „Big 5“-Ballungsräume erfassen wir bundesweit die Flächenumsätze ab 5.000 m².   

Der Flächenumsatz ist die Summe aller Flächen, die in einem genau abgegrenzten (Teil-)Markt innerhalb einer definierten 
Zeiteinheit vermietet, verleast oder an einen Eigennutzer verkauft oder von ihm oder für ihn realisiert werden. Umsätze mit 
Eigennutzern werden erfasst, um das gesamte Marktgeschehen abzubilden. Dabei sind auch Untervermietungen innerhalb 
von Hauptmietverträgen oder von eigengenutzten Flächen zu erfassen.  

Abzustellen ist auf die je Mietvertrag / Kaufvertrag tatsächlich gemietete / eigengenutzte Fläche. Für die Registrierung gilt 
der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bzw. des Baubeginns (in Ausnahmefällen auch bei Bekanntwerden des 
Bauvertragsabschlusses) bei Projektentwicklungen für die Eigennutzung. Generalmietverträge werden nicht als Umsatz 
erfasst. 

• Besonderheiten beim Flächenumsatz durch Mieter:  
- Sale-and-lease-back-Transaktionen stellen keine Vermietungsleistung dar.  
- Im Falle von Kernsanierungen, bei denen der/die Nutzer das Gebäude zeitweise verlassen und Interimsflächen 

anmieten, um mit der Fertigstellung der Kernsanierung wieder in das Ursprungsgebäude zurückzukehren, wird die 
Interimsanmietung als Flächenumsatz registriert, nicht jedoch der Rückumzug ins alte Gebäude bei Wiederaufnahme 
des ursprünglichen Mietverhältnisses.  

- Eine Verringerung der angemieteten Flächen bei einer Mietvertragsverlängerung (negativer Saldo der genutzten 
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Flächen) wird nicht in Form eines „negativen Vermietungsumsatzes“ registriert, schlägt sich aber gleichwohl bei der 
Erfassung der am Markt verfügbaren Flächen als auch bei der Nettoabsorption nieder. 

- Registriert wird das Flächenvolumen sämtlicher Vermietungsabschlüsse, die in einem genau abgegrenzten Teilmarkt 
innerhalb einer definierten Zeiteinheit getätigt werden. Maßgeblich für die zeitliche Zuordnung ist das Datum des 
Vertragsabschlusses und nicht der Einzug des Mieters.  

- Es dürfen nur unkonditionierte Mietverträge erfasst werden, also keine Absichtserklärungen oder Vorverträge. Bei 
aufschiebenden Bedingungen, die bekannt sind, wird erst nach Ablauf derselben der Flächenumsatz erfasst.  

- Mietvertragsverlängerungen werden nur dann als Flächenumsatz erfasst, wenn die angemietete Fläche größer als die 
bisher genutzte Fläche ist. Als Flächenumsatz am bisherigen Standort wird in diesem Fall nur die Anmietung der 
zusätzlichen Mietflächen berücksichtigt. Über diese Ausnahme hinaus wird die Verlängerung oder Erneuerung von 
Bestandsmietverträgen grundsätzlich nicht als Flächenumsatz gewertet. 

• Besonderheiten beim Flächenumsatz durch Eigennutzer 
- Flächenumsätze durch Eigennutzer sind durch das Charakteristikum der Langfristigkeit definiert: 
 Entweder kauft der Nutzer eine Liegenschaft mit dem Ziel eigener Nutzung, z.B. als (fertig gestelltes bzw. im Bau 

befindliches) Gebäude oder als Grundstück /Projekt  
 Oder ein Nutzer errichtet auf einem eigenen Grundstück ein zur Eigennutzung vorgesehenes Gebäude 
 Oder es liegt ein langfristig wirksames Finanzierungs- oder Vertragsinstrument (z.B. Leasing, Anmietung von 

eigener Objektgesellschaft) zu Grunde. 
- Die Registrierung des Flächenumsatzes durch Eigennutzer erfolgt dann, wenn der Kauf- oder langfristige 

Nutzungsvertrag für ein Gebäude oder Teile davon unterzeichnet wurde.  
- Im Falle einer Projektentwicklung für den Eigennutz erfolgt die Registrierung als Flächenumsatz üblicherweise bei 

Baubeginn. 
- Für die Flächen werden langfristige (i.d.R. über mindestens 10, oft auch 15 Jahre und länger) Nutzungsverträge 

abgeschlossen. Für die Nutzung werden langfristige Vertrags- und Finanzierungskonditionen (z.B. Leasingraten etc.) 
vereinbart.  

- Klassische Eigennutzerflächenumsätze sind der Bau oder Kauf eines Objektes, das ins Eigentum der jeweiligen 
Gesellschaft übergeht. Aus Gründen der Optimierung von Finanzierung und Verwaltung entsprechender Bau- oder 
Kaufentscheidungen werden allerdings immer häufiger gesonderte Objektgesellschaften gegründet, die Bau, Kauf 
und Verwaltung des Objektes übernehmen und die Flächen langfristig an die „Mutter“- oder "Geschwister"-
Gesellschaften vermieten. In der Regel, aber nicht zwangsläufig, bestehen deshalb enge wirtschaftliche 
Verzahnungen zwischen dem langfristigen Nutzer der Immobilie und dem Eigentümer (Objektgesellschaft). 

- Die Vermietung oder der Verkauf von Flächen an „Tochter“-, „Schwester“- oder „Mutter“-Gesellschaften werden nur 
dann als Flächenumsatz gezählt, wenn damit tatsächlich ein Neubezug oder Umzug eines Nutzers erfolgt. Alle 
"Schein-Umsätze" durch Umstrukturierungen, Ausgliederungen, Umfirmierungen etc. werden nicht als 
Lagerflächenumsatz erfasst. Die Inanspruchnahme bisher leer stehender Eigennutzflächen durch den Eigentümer 
stellt keinen Umsatz dar.  

- Nicht immer wird ein Bauvertrag über eine Eigennutzer-Projektentwicklung zeitnah bekannt. Wird ein solcher Vertrag 
erst später bekannt, dann sollten die lokalen Marktteilnehmer sich darüber abstimmen, den Vertrag zum Zeitpunkt 
des Bekanntwerdens gemeinsam in die Umsatzstatistik aufzunehmen; damit wird vermieden, dass Umsatzzahlen 
rückwirkend geändert werden müssen. 
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4.4 Mieten  

4.4.1 Mietpreisspanne und Spitzenmiete 

Mietpreisspanne: Die Mietpreisspanne repräsentiert das Gros der Mietpreise (in Euro/m²/Monat) in einem bestimmten 
Marktgebiet in einem Zeitraum (Quartal). Sie basiert sowohl auf den in einem Zeitraum getätigten Mietvertragsabschlüssen 
als auch auf der Marktsicht der Vermietungsabteilungen vor Ort. Das obere Ende der Spanne ist zugleich die Spitzenmiete. 

Spitzenmiete: In den Publikationen von JLL erscheint die Spitzenmiete ausschließlich im Sinne von erzielbaren 
Spitzenmieten. Diese repräsentieren im Sinne von prime rents die erzielbare nominale Miete für eine hochwertige 
Vermietungsfläche im besten Teilmarkt zum Berichtszeitpunkt. Sie stellen in erster Linie die Sicht der Entwicklung des 
Marktes dar, basieren allerdings auch auf der Auswertung aktueller Transaktionen. Darüber hinaus gibt es in den 
Definitionen für Büroflächen die realisierte Spitzenmiete, die analog auch für Lagerflächen ausgewiesen werden kann. 
Diese umfasst das – bezogen auf das jeweilige Marktgebiet – oberste Preissegment mit einem Marktanteil von 3 % des 
Vermietungsumsatzes (in m²) (ohne Eigennutzer) in den abgelaufenen 12 Monaten und stellt hieraus den Median dar. Es 
sollten zumindest 3 Vertragsabschlüsse einbezogen werden. Einzelne über den Spitzenmieten liegende Werte werden als 
Höchstwerte/Höchstmieten bezeichnet. 

4.4.2 Vertragsmieten: Nominal- und Effektivmieten 

Nominalmiete: Die Nominalmiete ist die im Vertrag ausgewiesene Anfangsmiete, ohne Berücksichtigung von Incentives, 
Nebenkosten und lokalen Steuern. 

Effektivmiete: Die Effektivmiete berücksichtigt mietfreie Zeiten, besondere Anpassungsklauseln, geldwerte 
Nebenleistungen wie Ausbaukostenzuschüsse, Staffelmietvereinbarungen und sonstige Arrangements (Incentives). Zur 
Ermittlung der Effektivmiete wird der Barwert der eingeräumten Incentives bis zur ersten Kündigungsmöglichkeit 
(einschließlich Optionen) auf die vertragliche Nominalmiete angerechnet. Nachdem bei der Berechnung von Effektivmieten 
genaue Angaben über Incentives nicht immer verfügbar sind, können auch prozentuale Abschläge vorgenommen werden.  

4.4.3 Marktberichtrelevante Mieten  

Die im Folgenden definierten Mieten, die wir in unseren Marktberichten veröffentlichen, beziehen sich auf neu 
abgeschlossene und nicht auf Bestandsmietverträge. Sie sind auf der Basis von Nominalmieten auszuweisen.  

Mieten ≥ 5.000 m²: Hier erheben wir eine Mietpreisspanne für Lager- und Industrieflächen mit einer Mindestgröße von 
5.000 m², überwiegend wird die Spitzenmiete in logistisch genutzten Flächen erzielt. 

Mieten in Gewerbeparks: Hier erheben wir eine Mietpreisspanne für Lager- und Industrieflächen unabhängig von ihrer 
Größe in Gewerbeparks.  

Mieten außerhalb von Gewerbeparks: Hier erheben wir eine Mietpreisspanne für Lager- und Industrieflächen unabhängig 
von ihrer Größe außerhalb von Gewerbeparks. 
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5 Einzelhandelsflächen 

5.1 Innerstädtische Ladenflächen 

5.1.1 Flächendefinition (siehe auch gif MF-H Handelsraum) 

Verkaufsfläche (Vkf.) – Net Lease Area (NLA) 

Unter der Verkaufsfläche eines Einzelhandelsbetriebes wird die Fläche verstanden, die dem Verkauf dient, einschließlich 
Gänge, Treppen, Standflächen für Einrichtungsgegenstände, Schaufenster und Freiflächen, soweit sie dem Kunden 
zugänglich sind. Enthalten sind auch Freiflächen, die nicht nur vorübergehend für Verkaufszwecke genutzt werden  

Geschäftsfläche – Gross Lease Area (GLA) 

Als Geschäftsfläche eines Einzelhandelsbetriebes gilt die gesamte betrieblich genutzte Fläche, also Verkaufs-, 
Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Büro- und Sozialräume. Demnach grenzt sich die Geschäftsfläche zur Verkaufsfläche 
dadurch ab, dass neben der Verkaufsfläche auch Lager-, Versand-, Büro- und Sozialräume berücksichtigt werden.  

5.1.2 Die 1a-Lage 

Die 1a-Lage bezeichnet die umsatzstarken, hochfrequentierten, also die besten Einkaufslagen in den gewachsenen 
Einkaufs- bzw. Geschäftszentren in den Innenstädten und Stadtteilen. Sie können mehrere, eine oder auch nur einen Teil 
einer Einkaufsstraße umfassen. Sie liegt bzw. liegen immer im Hauptgeschäftzentrum einer Stadt, wobei die 1a-Lage in 
Abhängigkeit folgender Kriterien genauer definiert wird: 

• Geographisch: innerstädtische Lage im Hauptgeschäftszentrum, meist Fußgängerzone 
• Miete: erzielbare Spitzenmiete für eine Retailfläche 
• Filialisierungsgrad: hieraus resultierend der Mieterbesatz nationaler, internationaler und örtlicher Einzelhändler  
• Passantenfrequenz 
• Branchenstruktur 

Direkt an die 1a-Lagen grenzen die sogenannten B-Lagen (meist Nebenstraßen der Haupteinkaufsstraßen) an, die dann in 
weiterer Entfernung in Streulagen bzw. Nebenlagen übergehen. In größeren Metropolen gibt es meist sehr ausgedehnte 
Einkaufsstraßen mit mehreren 1a-Lagen unterschiedlicher Typisierung: z. B. Luxuslage (Hamburg: Neuer Wall), 
Konsumlage (Hamburg: Mönckebergstraße) 

 

• 1a-Lage: der Straßenabschnitt erreicht ca. 80-100% der Spitzenmiete der Stadt bzw. rund 70-100% der höchsten 
Passantenfrequenz am Standort. 

• 1b-Lage: der Straßenabschnitt erreicht ca. 40-80% der Spitzenmiete der Stadt bzw. rund 40-70% der höchsten 
Passantenfrequenz am Standort. 

• Nebenlage/Streulage: hier werden Mieten unter 40% der Spitzenmiete bzw. unter 40% der höchsten Passantenfrequenz 
erreicht. 

• Stadtteillage: Lage außerhalb des Haupteinkaufsbereichs (Citybereich) einer Stadt. Deckt sich i.d.R. mit von der 
Stadtplanung ausgewiesenen Versorgungsschwerpunkten des Handels. Bzgl. Mietpreisniveau und Passantenfrequenz 
mit der „zentralen“ 1b-Lage der Stadt vergleichbar. 
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5.1.3 Spitzenmiete 

Die Spitzenmiete für Handelsflächen (in Geschäftshäusern und Ladenlokalen) repräsentiert die nachhaltig erzielbare 
nominale Spitzenmiete bei Neuvermietung in einer hochwertigen Ideal-Verkaufsfläche in der 1a-Lage. Diese Idealfläche 
bezieht sich auf eine 100 m² Fläche im Erdgeschoß, die stufen- und stützenfrei bei einem guter Zuschnitt ist. Die 
Schaufensterfront muss eine Mindestbreite von sechs Metern aufweisen und der Bauzustand des Objektes gehobenen 
Ansprüchen gerecht werden. Der Erhebungszeitpunkt der Spitzenmiete ist das Ende eines Quartals. Die Spitzenmiete stellt 
in erster Linie die Sicht der Entwicklung des Marktes dar und basiert auf der Auswertung aktueller Transaktionen, soweit 
diese im Betrachtungszeitraum registriert werden konnten. Die ausgewiesene Spitzenmiete bezieht sich auf einen 
Standardmietvertrag im jeweiligen Markt und entspricht dem Nettomietpreis ohne Nebenkosten, Incentives und lokaler 
Steuern. Darüber hinaus gelten die sonstigen vertraglichen Vereinbarungen als nach üblicher Art getroffen. 

5.1.4 Filialisierungsgrad 

Unter einem Filialisten versteht man alle Einzelhändler mit mehr als 3 Standorten, unabhängig ob sie diese Filialen 
innerhalb eines Ortes/einer Stadt betreiben oder überregional verteilt sind. Also: Rein regional auftretende Händler mit 
mehr als 3 Standorten werden auch als Filialist definiert. Der Filialisierungsgrad (nach Anzahl der Ladenlokale) gibt den 
prozentualen Anteil der Filialunternehmen an den insgesamt ansässigen Einzelhandelsbetrieben wieder. Der 
Filialisierungsgrad nach Fläche gibt dagegen den prozentualen Anteil der Verkaufsfläche von Filialunternehmen an der 
gesamten Verkaufsfläche von Ladenlokalen wieder. Die Ermittlung des Filialisierungsgrades beruht auf der Zählung der 
ortsansässigen Einzelhandelsbetriebe der 1a-Lage und gibt den prozentualen Anteil der Filialunternehmen an den 
insgesamt ansässigen Einzelhandelsbetrieben wieder. Unterschieden wird weiterhin in nationale, internationale und örtliche 
Einzelhändler bzw. Filialisten. 

5.1.5 Passantenfrequenz 

Die Passantenzählung wird im Auftrag von JLL durch die IBH Retail Consultants, Köln (vormals: BBE-RETAIL EXPERTS 
GmbH, Köln) durchgeführt. Die Zählung erfolgt jeweils am passantenreichsten Punkt der Innenstadtlagen. Die vorliegende 
Erhebung fand an mehreren Zählstellen am Samstag, den 16. April 2011 in der Zeit von 13.00 bis 14.00 Uhr statt. Die 
Erhebung der Passanten durch die Zähler erfolgt innerhalb des vorgegebenen Erhebungszeitraumes fünfminutenweise. 
Die Zähler sind angewiesen, in den ersten fünf Minuten nur die Passanten zu erheben, die den Standort des Zählers von 
links nach rechts passieren, dann weitere fünf Minuten nur die von rechts nach links gehenden. Nach jedem zehnminütigen 
Zählblock ist eine Pause von fünf Minuten einzuhalten, um Passanten-Frequenzschwankungen durch Fahrpläne 
öffentlicher Verkehrsmittel oder längere Ampelphasen auszugleichen. Über die reine Zählung werden besondere 
Ereignisse protokolliert, die Einfluss auf das Passantenaufkommen haben können (z.B. Geschäftseröffnungen, 
Sonderverkäufe, Stadt- oder Straßenfeste und Wetterverhältnisse). Um die Qualität der Ergebnisse sicherzustellen, werden 
die Messungen stichprobenartig vor Ort kontrolliert. An Standorten und Zählpunkten, die dem Auftragnehmer zum 
Zeitpunkt der Messung nicht bekannt waren, konnten sich Mitarbeiter von JLL von der ordnungsgemäßen Durchführung 
der Zählung überzeugen. 

5.1.6 Branchen  

Die Zählung der ortsansässigen Einzelhandelsbetriebe erfasst alle in der schematisierten Darstellung der 1a-Lage 
registrierten Geschäfte bei strengster Definition des Lagebegriffs. Die einzelnen Betriebe werden unterschieden nach 
Filialunternehmen, Kaufhäusern, örtlichen Einzelhändlern und ggf. ansässigen innerstädtischen Centern bzw. analysiert.  

Zusätzlich werden die ansässigen Einzelhandelsbetriebe nach dreizehn Branchengruppen unterschieden, um deren 
Gewichtung am Markt darzustellen: 

• Bank/Versicherung 
• Gastronomie/Food 
• Gesundheit/Beauty 
• Heim-/Haus-Wohnbedarf 
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• Schmuck/Juwelier 
• Schreibwaren/Bücher 
• Schuhe/Lederwaren 
• Sport/Outdoor 
• Telekommunikation/Elektronik 
• Textil 
• Accessoires 
• Warenhaus 

In der schematisierten Darstellung der Straßenläufe werden alle Einzelhandelsbetriebe mit ihrer Branchenbezeichnung 
versehen. Eine detaillierte Branchenliste findet sich im Anhang.  

5.1.7 Typen von Geschäftsflächen 

Ladenlokal (Geschäft): Räumlichkeiten in Einkaufsstraßen, in denen Waren oder Dienstleistungen gewerblich zum Verkauf 
angeboten werden. 

Geschäftshaus: Ein Gebäude mit mehreren selbstständigen Ladenlokalen/Geschäften, in welchem im Gegensatz zu 
einem klassischen Shopping Center die Geschäfte ihre Eingänge zur Einkaufstraße heraus haben und nicht über eine 
Passage verbunden sind. 

Kaufhaus: Ein Kaufhaus bietet Handelswaren aus einer oder wenigen bestimmten Warengruppe(n) in tiefer Gliederung 
(also viele Artikel pro Warengruppe; enges und tiefes Sortiment) auf einer Verkaufsfläche von mindestens 1.000 m² an. Am 
stärksten verbreitet sind Kaufhäuser mit Textilien (z.B. C&A, SinnLeffers, P&C) und mit Elektrogeräten (Saturn) oder 
Kinderspielzeug (Toy“R“Us). Ein Kaufhaus ist ein innerstädtischer Fachmarkt! 

Warenhaus: Ein Warenhaus ist ein großes, in der Regel mehrstöckiges Einzelhandelsgeschäft, in dem Waren jeglicher 
Warengruppen - im Gegensatz zum Kaufhaus - auch Lebensmittel - zum Kauf angeboten werden (z.B. Karstadt, Galeria 
Kaufhof, Müller, Woolworth). 

5.2 Shopping Center 

5.2.1 Definition Shopping Center 

Im Gegensatz zur gewachsenen Einkaufslage einer Stadt handelt es sich bei einem Shopping Center (oder 
Einkaufszentrum) um ein beabsichtigt geplant und errichtetes Gebäude, in dem Einzelhandelsgeschäfte, Gastronomie 
sowie Dienstleistungsunternehmen und Freizeitbetriebe großflächig und räumlich konzentriert auftreten. 

Sie unterscheiden sich nach Typen, Lage und Centerfläche in: klassisches Einkaufszentrum (Shopping Center), 
Einkaufsgalerie (Commercial Gallery), Fachmarktzentrum (Retail Park), Factory Outlet Center (FOC), Themen-Center (z.B. 
Stilwerk) und Nahversorgungszentren. 

Ein Shopping Center ist über die folgenden Eigenschaften definiert: 

• Versorgungseinrichtung mit größtenteils innenstadtrelevanten Sortimenten, die den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf 
decken, um einen lokalen oder größeren Teil der Bevölkerung zu versorgen; 

• als ein Gebäudekomplex zentral geplant und konzipiert ; 
• wird durch ein Management zentral verwaltet, deren Aufgabe ist es, die kommerzielle Mischung zu gewährleisten sowie 

die Mieter einheitlich zu vertreten (z.B. durch Werbung, spezielle Events); 
• charakterisiert durch Einzelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe unterschiedlicher Größe sowie eine 

Vielzahl von Fachgeschäften unterschiedlicher Branchen meist kombiniert mit einem oder mehreren dominanten Mietern 
(Ankermieter); 
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• großes Angebot an Parkplätzen, welches bei Innenstadtlagen in Parkhäusern und bei Stadtrandlagen meist durch große 
ebenerdige Parkflächen realisiert wird. 

JLL betrachtet in seiner SC-Datenbank alle Einkaufszentren (auch die nicht zentral verwalteten) ab 10.000 m² 
Nettoverkaufsfläche (VKF). Die Angaben und Daten zu den Shopping Centern ergeben sich aus der kontinuierlichen 
Betrachtung der relevanten Tages- und Fachpresse. Sämtliche Angaben werden nach bestem Wissen und Gewissen 
gemacht. Eine Gewähr für die Richtigkeit kann jedoch nicht übernommen werden. Dies gilt insbesondere für den Umstand, 
dass sich im Vorfeld von Center-Entwicklungen häufig widersprüchliche Aussagen zu deren Entwicklung, Realisierung und 
Flächengrößen finden lassen. 

5.2.2 Centertypen 

Klassisches Einkaufszentrum (Shopping-Center): Ein Shopping-Center ist in der Regel durch ein großes Einzugsgebiet 
gekennzeichnet. Aufgrund seiner quantitativen und qualitativen Betriebszentralisation bietet ein Shopping-Center ein 
umfassendes Angebotsspektrum. Neben einer Vielzahl von Einzelhandelsfachgeschäften, Dienstleistungs- und 
Gastronomiebetrieben sind neben Warenhäusern und Kaufhäusern auch SB-Warenhäuser und Fachmärkte als 
Magnetbetriebe anzutreffen. Der Standort eines Shopping-Centers wird besonders von der Verkehrslage, d.h. der 
Erreichbarkeit der Konsumenten, beeinflusst. Besondere Bedeutung besitzt die Berücksichtigung eines ausreichenden 
Parkplatzangebotes. Für Deutschland werden von uns Center mit mindestens 10.000 m² als Shopping-Center eingestuft. 

Einkaufs-Passagen/Galerien (Commercial Galery): Passagen und Galerien gehören zu den Spezialformen der 
Einkaufszentren. Sie können als bauliche Anlagen in City-Lagen, in denen vorwiegend mittlere und kleine Handels-, 
Gastronomie- und sonstige Dienstleistungsbetriebe angesiedelt sind, definiert werden. Das Sortiment und die Einrichtung 
wird i.d.R. gehobenen Ansprüchen gerecht. Der Unterschied zwischen Passagen und Galerien liegt im Wesentlichen darin, 
dass es sich bei Passagen um eine für Fußgänger geschaffene, glasüberdachte Verbindung von zwei Verkehrszonen 
handelt, die auf beiden Seiten gesäumt ist von Reihen einzelner Läden. Galerien verfügen demgegenüber über mehrere – 
gewöhnlich drei bis vier – Verkaufsebenen.  

Fachmarktzentrum (Retail Park): In den letzten Jahren erheblich an Bedeutung gewonnen haben in Deutschland 
sogenannte Fachmarktzentren. Der Unterschied zu den klassischen Shopping-Centern besteht insbesondere in der 
Mieterstruktur und der Flächendominanz der Magnetmieter. Zu den Magnetmietern zählen üblicherweise discount-
orientierte Fachmärkte unterschiedlicher Branchen. Mit dem Ziel einer höheren Kundenfrequenz werden oft SB-
Warenhäuser integriert. Abgerundet wird das Angebot der Fachmarktzentren durch Shop-Zeilen, Gastronomie- und 
Dienstleistungsbetriebe. Fachmarktzentren sind in der Regel an stadtperipheren Standorten mit einer sehr guten 
Verkehrsanbindung situiert. Im Vergleich zu den traditionellen Shopping-Centern bestehen relativ niedrige Baukosten und 
eine eher schlichte innere und äußere architektonische Gestaltung. Fachmarktzentren sind überwiegend in 
eingeschossiger Bauweise errichtet. In der Regel besteht eine offene ebenerdige Parkierung. 

Factory-Outlet-Center (FOC): Ein Factory-Outlet-Center fasst Markenartikelhersteller in einer kumulierten größeren 
Anzahl in einer Einheit zusammen, wobei die Hersteller eine separate Ladeneinheit – „outlet store“ – anmieten, um eigene 
Produkte preisreduziert direkt an den Konsumenten zu veräußern. Der Mieter- und Branchenmix ist durch einen 
überdurchschnittlichen Anteil an Bekleidung geprägt. Zu den angebotenen Produktarten zählen in erster Linie 
Auslaufmodelle/Letzt-Saison-Waren, Zweite-Wahl-Waren, Produktionsüberhänge, Musterkollektionen sowie Alt- und 
Retourwaren. Die Magnetfunktion wird von Markenherstellern mit einem hohen Bekanntheitsgrad übernommen.  

Themencenter/Urban-Entertainment-Center: Urban-Entertainment-Center stellen eine synergetische Kombination von 
Unterhaltung, Erlebnis, Shopping und Kommunikation dar. Als geeignete Standorte gelten Citylagen mit touristischer 
Kapazität und dem erforderlichen lokalen Besucher- bzw. Kaufkraftpotenzial. Zu den Angebotsbausteinen eines Urban-
Entertainment-Centers gehören neben erlebnisorientiertem Handel (Merchandising) eine Vielzahl unterschiedlicher 
Unterhaltungs- und Erlebnisangebote (Multiplex-Kino, Family-Entertainment-Center, Musical-Theater und thematisierte 
Gastronomiekonzepte). 

Nahversorgungszentrum (NVZ): Das Nachbarschaftszentrum versorgt ein relativ eng begrenztes Einzugsgebiet mit 
Gütern des täglichen Bedarfs und ergänzenden Dienstleistungen. Als Magnetbetrieb fungiert üblicherweise ein 
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Supermarkt/Verbrauchermarkt. Die Größe der Nachbarschaftszentren bewegt sich in einer Bandbreite von 3.000 bis 8.000 
m². 

5.2.3 Flächendefinition 

Verkaufsfläche (Vkf.) – Net Lease Area (NLA) 

Unter der Verkaufsfläche eines Einzelhandelsbetriebes wird die Fläche verstanden, die dem Verkauf dient, einschließlich 
Gänge, Treppen, Standflächen für Einrichtungsgegenstände, Schaufenster und Freiflächen, soweit sie dem Kunden 
zugänglich sind. Enthalten sind auch Freiflächen, die nicht nur vorübergehend für Verkaufszwecke genutzt werden  

Geschäftsfläche – Gross Lease Area (GLA) 

Als Geschäftsfläche eines Einzelhandelsbetriebes gilt die gesamte betrieblich genutzte Fläche, also Verkaufs-, 
Ausstellungs-, Lager-, Versand-, Büro- und Sozialräume. Demnach grenzt sich die Geschäftsfläche zur Verkaufsfläche 
dadurch ab, dass neben der Verkaufsfläche auch Lager-, Versand-, Büro- und Sozialräume berücksichtigt werden.  

5.2.4 Lage von Shopping Centern 

Lage in der Innenstadt: z.B. Hauptgeschäftsbereich im Zentrum einer Stadt, dabei können Stadtteillagen am Rande von 
Städten bzw. innerhalb einer administrativen Stadtgrenze (z.b. Spandau, Köpenick, Harburg, Bergedorf etc) durchaus als 
eigene Innenstadt im Sinne eines zentralen Versortungsbereichs angesehen werden. 

Lage außerhalb der Innenstadt: 
• Integrierte Lage, z.B. Stadtteil, Wohnbereiche 
• Nicht integrierte Lage, z.B. Gewerbe und Industriegebiete, Standorte im Randbereich von Siedlungen, „Grüne Wiese“-

Standorte 

5.2.5 Mieten in Shopping Centern 

Die Spitzenmiete für Handelsflächen in Shopping Centern repräsentiert die nachhaltig erzielbare nominale Spitzenmiete bei 
Neuvermietung in einer hochwertigen Ideal-Verkaufsfläche. 

Repräsentieren die Top-Mieten (netto), die für ein fiktives Geschäft im besten Einkaufszentrum (einer Stadt) in bester 
Malllage nachhaltig erzielt werden könnte. Diese Idealfläche bezieht sich auf eine 100 m² Fläche im Erdgeschoß. Die 
Fläche sollte idealerweise durch einen Filialisten besetzt sein. 

Das betrachtete Einkaufszentrum sollte kein innerstädtisches Einkaufszentrum mit direktem Zugang zur 1a-Lage sein, 
denn in den Top-Lagen der Einkaufsstraßen werden in der Regel höhere Mieten als in Centern erzielt. 

5.3 Fachmärkte 

5.3.1 Fachmärkte an Solitärstandorten (Solus Units) 

Ein Fachmarkt ist ein großflächiges, modernes Einzelhandelsgeschäft. Diese Betriebsform des Einzelhandel führt in erster 
Linie Sortimente im Non-Food-Bereich mit Betonung der Sortimentstiefe, wobei der einzelne Fachmarkt auf Waren einer 
Branche (z. B. Elektro, Bekleidung, Autozubehör, Do-it-Yourself, Möbel, Spielzeug, Tiernahrung, usw.) spezialisiert ist. 

Angesiedelt waren die Fachmärkte in ihrer Entstehungszeit Mitte der 80er Jahre meistens an peripheren Standorten von 
Städten (z. B. in Gewerbegebieten) mit guter Verkehrsanbindung und großzügigem Parkplatzangebot. Dadurch 
unterschied sich ein Fachmarkt vom herkömmlichen Fachgeschäft, das traditionell Innenstadtlagen (City) bevorzugt. Der 
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wesentliche Unterschied ist aber, dass ein Fachmarkt wie ein Supermarkt darauf setzt, dass sich die Kunden wie auf einem 
traditionellen Markt in der Regel selbst orientieren. 

Die Motivation, in Stadtrandbereiche oder sogar auf die Grüne Wiese zu gehen, ergab sich hauptsächlich aus günstigeren 
Mietpreisen als in den Innenstadtlagen (bezogen auf den Quadratmeter) und aus der Möglichkeit, durch einfache Bauweise 
günstig und großflächig (bezüglich Verkaufsfläche und Parkplätze) zu bauen. Hierdurch, aber auch durch eine effizientere 
Organisation, können Produkte günstiger angeboten werden als von traditionellen Einzelhandelsformaten (insbesondere 
Fachgeschäfte). 

Im letzten Jahrzehnt haben sich Fachmarkt-Filialen zunehmend auch an innerstädtischen Standorten etabliert. Diese 
Entwicklung wurde vor allem durch neu errichtete integrierte Shopping Center begünstigt, deren Centermanagement an 
einem attraktiven Branchen- und Betriebsformen-Mix interessiert ist. 

Branchenspezifisch lassen sich die Fachmärkte in folgende Bereiche gliedern:  

• Supermärkte/Discounter 
• Gartencenter 
• Consumer-Elektronik Fachmärkte 
• Drogerie-Fachmärkte 
• Futtermittel-Fachmärkte und Zoofachmärkte 
• Bau- und Heimwerkermärkte 
• Raumausstattungsfachmärkte 
• Spielwaren-Fachmärkte 
• Fachmärkte für Autoteile- und –zubehör 
• Bekleidungs-Fachmärkte 
• Büro-Fachmärkte 
• Schuh-Fachmärkte 
• Sport-Fachmärkte 

5.3.2 Fachmarktagglomeration 

Eine Fachmarktagglomeration ist eine Ansammlung von mehreren (min. 2) Einzelhandels– und einzelhandelsrelevanten 
Dienstleistungsbetrieben unterschiedlicher Branchen und Größen, deren harter Kern aus einem oder mehreren sehr 
großen Fachmärkten (sogenannte Solus Units oder auch Big Boxes) besteht. Das wichtigste Merkmal ist dabei, dass es 
sich bei der Agglomeration um eine gewachsene (also nicht einheitlich geplante) Gebäudestruktur handelt, wobei die 
einzelnen Gebäude bzw. Fachmärkte sehr nahe (in sichtweite) beieinander liegen. 

5.3.3 Fachmarktzentrum (FMZ) 

Ein Fachmarktzentrum (besser Fachmarkt-Center) ist eine Sonderform des klassischen Shopping Centers. Neben 
typischen Fachmärkten mit bedarfsorientierten Gütern sind in der Regel auch SB-Warenhäuser und große Supermärkte in 
einem Fachmarktzentrum untergebracht, um auch Güter des täglichen Bedarfs abzudecken. Fachmarktzentren bestehen 
aus zumindest 4 Fachmärkten oder fachmarktähnlichen Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Branchen, die 
zusammen min. 5.000 m² Verkaufsfläche umfassen. Im Gegensatz zu einer Fachmarktagglomeration wird ein 
Fachmarktzentrum einheitlich geplant und von zentraler Stelle vermietet und gemanagt. Außerdem ist ein großes 
Parkplatzangebot in unmittelbarer Nähe des Centers vorhanden. 

Unterschiede zu klassischen Einkaufszentren: Im Mieterbesatz zeichnet sich ein Fachmarktzentrum durch 1-2 große 
Mieter (preisaggressive diskontierende Händler, die die Magnetfunktion erfüllen) aus, die zusammen 60 – 80 % der 
gesamten Verkaufsfläche bzw. Geschäftsflächen belegen. Diese werden durch kleinflächige Einzelhändler und 
Dienstleister ergänzt. Alle Geschäfte befinden sich auf einer Ebene. Die Bauweise ist nicht so hochwertig (schlichte 
Funktionalität in der Optik) wie bei innerstädtischen Einkaufszentren und im Gegensatz zu jenen offen, sprich jeder 
Fachmarkt hat einen separaten vom Parkplatz zugänglichen Eingang. Teilweise ist eine kleine Mall vorhanden 
(Pseudomall). Fachmarktzentren ist meist in nichtintegrierten Lagen (in peripheren Stadtrandlagen) mit guter 
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Verkehrsanbindung angelegt. Daraus resultierend ergeben sich wesentlich geringere Miet- und Nebenkosten als in 
klassischen innerstädtischen Einkaufszentren. 

 

5.3.4 Spitzenmieten Fachmarktzentrum 

Die Spitzenmiete für Handelsflächen in Fachmarktzentren repräsentiert die nachhaltig erzielbare nominale Spitzenmiete bei 
Neuvermietung in einem gemanagten Fachmarktzentrum. Dieses ist in der besten Lage im Marktgebiet einer Stadt (d.h. 
kann auch über der Stadtgrenze hinaus liegen) und in erstklassiger Ausstattungsqualität. Diese Idealfläche bezieht sich auf 
eine 500 bis 800 m² Fläche. Der Erhebungszeitpunkt der Spitzenmiete ist das Ende eines Quartals. Die Spitzenmiete stellt 
in erster Linie die Sicht der Entwicklung des Marktes dar und basiert auf der Auswertung aktueller Transaktionen, soweit 
diese im Betrachtungszeitraum registriert werden konnten. Die ausgewiesene Spitzenmiete bezieht sich auf einen 
Standardmietvertrag im jeweiligen Markt und entspricht dem Nettomietpreis ohne Nebenkosten, Incentives und lokaler 
Steuern. Darüber hinaus gelten die sonstigen vertraglichen Vereinbarungen als nach üblicher Art getroffen. 
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6 Investmentmarkt 

6.1 Allgemeines 

Die Marktberichterstattung über den deutschen Investmentmarkt nimmt einen großen Stellenwert bei JLL ein. Basis der 
JLL-Definitionen sind die Investmentmarktdefinitionen der gif, die als Grundlage für eine übereinstimmende statistische 
Erfassung der wesentlichen Sachverhalte und Entwicklungen am deutschen Investmentmarkt dienen sollen. Der 
Investmentmarkt umfasst dabei alle Immobilien, in denen eine gewerbliche Nutzung vorliegt, z.B. Büro, Einzelhandel, 
Lager/Logistik, oder Hotel. Anders als bei den Büromärkten liegt der geographische Fokus der Investmentmarktanalyse 
grundsätzlich auf ganz Deutschland.  

6.2 Transaktionen und Transaktionsvolumen 

6.2.1 Erfassung der Transaktionen 

Ziel der Erfassung ist die Ermittlung der in den Immobilienmarkt fließenden Investitionen zum Zwecke der Kapitalanlage, 
Entwicklung oder der gewerblichen Eigennutzung.  

Es wird unterschieden zwischen direkter und indirekter Investition (asset vs. share deal). Die direkte Investition ist eine 
Investition in eine oder mehrere abgrenzbare Immobilien. In der Regel wird eine solche Immobilientransaktion durch einen 
notariell beurkundeten Kaufvertrag mit Eintrag ins Grundbuch definiert. Bei der indirekten Investition handelt es sich um 
den Erwerb oder die Veräußerung eines Anteils von mindestens 50% an einer Immobiliengesellschaft.  

Eine Immobilientransaktion, die zwischen gesellschaftsrechtlich verbundenen Firmen abgewickelt wird, ist dann 
Gegenstand der Betrachtung, wenn der Eigentümer wechselt, ein marktüblicher Kaufpreis in Verbindung mit marktüblichen 
Vertragsvereinbarungen bezahlt wird und ein notariell beurkundeter Kaufvertrag abgeschlossen wird.  

Das Transaktionsvolumen ist die Summe aller registrierten Käufe von Gewerbeimmobilien in einem Berichtszeitraum, exkl. 
Erwerbsnebenkosten und Transferkosten (z.B. Maklercourtage).  

Für die Erfassung einer Transaktion ist der Zeitpunkt der Vertragsunterzeichnung („signing“, notarielle Beurkundung) 
maßgeblich. Bei etwaigen Rücktrittsrechten oder noch vorhandenen Gremienvorbehalten wird zu deren Wirksamwerden 
noch einmal geprüft, ob der Vertrag tatsächlich wirksam wurde („closing“). Es erfolgt im negativen Fall eine entsprechende 
Korrektur der Daten. 

6.2.2 Nutzungsart 

Das Transaktionsvolumen wird üblicherweise nach folgenden Nutzungsarten ausgewertet:  

• Büro 
• Einzelhandel 
- Shopping Center 
- Fachmarktzentren 
- Fachmärkte 
- Geschäftshäuser 
- Waren- und Kaufhäuser 
- Supermärkte und Discounter 
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• Lager/Logistik 
• Mischnutzung 
• Sonstige (z.B. Hotel, Grundstücke, Alten- und Pflegeheime, Sonderimmobilien) 
• Die Zuordnung einer Transaktion zu einer Nutzungsart erfolgt anhand folgender Regeln: 
• Wenn mind. 75% der Mieteinnahmen aus genau einer Nutzungsart stammen, wird die Transaktion dieser Nutzungsart 

komplett zugeordnet. 
• Ist die Höhe der Mieteinnahmen unbekannt, wird die Zuordnung anhand des Flächenanteils (ebenfalls 75% notwendig) 

durchgeführt. 
• Wenn keine Nutzungsart 75% der Mieteinnahmen (bzw. der Fläche) generiert, wir die Transaktion der Kategorie 

Mischnutzung zugeordnet 

6.2.3 Einzel- und Portfoliotransaktionen 

Zum Transaktionsvolumen werden sowohl Einzel- als auch Portfoliotransaktionen (Pakete mit mehr als einer Immobilie) 
gezählt. Ein Portfolioverkauf wird dabei immer als eine Transaktion erfasst. Bei Portfolios wird zwischen lokalen (d.h. alle 
Immobilien liegen in einem Marktgebiet) und überregionalen Portfolios unterschieden. Bei überregionalen Portfolios werden 
die darin enthaltenen Immobilien keinem Marktgebiet zugeordnet. 

6.2.4 Käufer- und Verkäufertypen 

Die Käufer und Verkäufer werden in folgende Klassen eingeteilt: 

• Banken 
• Pensionskassen 
• Versicherungsunternehmen 
• REITs (Real Estate Investment Trusts) 
• Deutsche offene Immobilien-Publikumsfonds 
• Deutsche offene Immobilien-Spezialfonds  
• Geschlossene Immobilienfonds 
• Private Equity/Hedge Fonds 
• Corporates (Unternehmen, bei denen Immobilienbesitz oder -handel nicht zum Kerngeschäft der Unternehmung zählen) 
• Immobilien AGs (Unternehmen, deren Unternehmensziel in der Bestandshaltung oder dem Handel mit Immobilien 

besteht und deren Aktien an einer öffentlichen Börse gehandelt werden) 
• Asset/Fund Managers (Unternehmen, deren Unternehmensziel in der Bestandshaltung oder dem Handel mit Immobilien 

besteht, deren Aktien oder Firmenanteile nicht an einer öffentlichen Börse gehandelt werden) 
• Entwickler (Unternehmen, deren Unternehmensziel in der Entwicklung von Immobilien besteht) 
• Hoteleigentümer/-betreiber  
• Staat/Behörden (alle Arten von staatlichen Organisationen auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene) 
• Non-Profit-Unternehmen (wohltätige oder religiöse Vereinigungen sowie Vereine, bei denen die Gewinnerzielungsabsicht 

nicht das Hauptziel der Vereinigung darstellt (Verbände, Vereine, Glaubensgemeinschaften)) 
• Private Investoren (alle Arten von privaten Investoren (Einzelpersonen oder sog. „familiy offices“) sowie Stiftungen) 

6.2.5 Herkunft der Käufer und Verkäufer 

Inländische Akteure haben ihren Sitz und ihr Management in Deutschland. Die Kapitalgeber stammen überwiegend aus 
Deutschland. Bei ausländischen Akteuren stammen die Kapitalgeber aus dem Ausland bzw. das Unternehmen hat seinen 
Hauptsitz und sein Management im Ausland, auch wenn es eine deutsche Tochtergesellschaft gibt. 
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6.2.6 Entwicklungsstand des Transaktionsgegenstandes 

Liegenschaften können sich in einem unterschiedlichen Entwicklungsstand befinden. Es wird unterschieden zwischen: 

• Liegenschaften mit zur Nutzung fertig gestellten Gebäuden: Diese werden von einem Endinvestor als „klassisches 
Investment“ oder für Eigennutzungszwecke erworben 

• Unbebaute Grundstücke zum Zwecke einer Projektentwicklung  
• Projektentwicklungen: Kauf von Grundstücken einschließlich der ggf. aufstehenden zu sanierenden Gebäude sowie der 

kaufvertraglich vereinbarten Kosten für Umbau oder Neubau und Entwicklung. Diese werden der jeweiligen Nutzungsart 
zugeordnet. 

6.2.7 Risikoprofile 

Eine Transaktion zum Zwecke der Kapitalanlage kann anhand unten stehender Charakteristika verschiedenen 
Risikoprofilen zugeordnet werden. Die Charakteristika variieren je nach Nutzungsart. 

Core: Eigenkapitalrenditeforderung 4-6%, Fokus auf bonitätsstarke Nutzer, voll vermietet mit langfristigen Mietverträgen, 
hohe Ausstattungsqualität, Fremdkapitalquote max. 50% 

Core+: Eigenkapitalrenditeforderung 6-8%, Fokus auf sehr gute und gute Lagen, Nutzer mit guter Bonität, ggf. geringer 
Leerstand und kürzer laufende Mietverträge, Fremdkapitalquote 40-60% 

Value added: Eigenkapitalrenditeforderung 8-12%, Entwicklungspotential aufgrund von Leerstand oder niedriger 
Gebäudequalität, Fremdkapitalquote 60-75% 

Opportunistic: Eigenkapitalrenditeforderung >15%, großes Entwicklungs- oder Restrukturierungspotential, 
Fremdkapitalquote >65% 

6.2.8 Sonstiges 

Sämtliche Auswertungen werden i.d.R. quartalsweise durchgeführt und fließen in Publikationen, Pressemeldungen und 
Präsentationen ein. Üblicherweise werden auf die erhobenen Zahlen Dunkelziffern für einen gewissen Prozentsatz nicht 
bekannt gewordener Transaktionen aufgeschlagen. Dieser Prozentsatz kann nach Nutzungsart und Marktgebiet variieren. 

Die Informationen über Transaktionen werden aus der Geschäftstätigkeit von JLL (Primärinformationen) sowie öffentlichen 
Quellen (Sekundärinformationen) gewonnen. Nachträgliche Korrekturen und Ergänzungen (z.B. aufgrund späterem 
Bekanntwerden oder Rückabwicklung) werden grundsätzlich vorgenommen. 

JLL veröffentlicht sowohl auf deutscher als auch auf europäischer Ebene Zahlen zum Transaktionsvolumen. Hierbei ist zu 
beachten, dass das auf europäischer Ebene veröffentlichte Volumen für Deutschland einer anderen Definition zugrunde 
liegt (z.B. nur Transaktionen über 5 Mio. US-Dollar, keine Grundstücks- und Projektentwicklungskäufe, keine Geschäfts-, 
Waren- und Kaufhäuser). 

6.3 Renditen und Faktoren 

6.3.1 Bei einzelnen Transaktionen 

Der Ertrag einer Investition kann anhand verschiedener Parameter gemessen werden: 

• Faktor (Vervielfältiger) = Netto-Kaufpreis (d.h. ohne Erwerbsnebenkosten) / anfängliche Vertragsmiete p.a. (Ist-Miete) 
• Bruttoanfangsrendite =  Kehrwert des Faktors 
• Nettoanfangsrendite = anfängliche Vertragsmiete (Ist-Miete) p.a. abzüglich nicht umlegbarer Bewirtschaftungskosten / 

Brutto-Kaufpreis (d.h. inkl. Erwerbsnebenkosten) 
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6.3.2 Zum Zwecke der Marktberichterstattung 

Zur Beschreibung der Marktentwicklung berichtet JLL quartalsweise über Renditen und Faktoren als Benchmarks, die nicht 
auf einzelnen Transaktionen basieren, sondern eine Markteinschätzung darstellen, welche anhand der aktuellen 
Marktparameter und dem Transaktionsgeschehen vorgenommen wird. 

Üblicherweise werden Faktoren für ein Gebäude erstklassiger Qualität in bester Lage erhoben, das zur aktuellen 
Spitzenmiete an bonitätsstarke Mieter langfristig voll vermietet ist. Diese Faktoren werden unter Annahme konkreter 
Erwerbsnebenkosten und nicht umlagefähiger Bewirtschaftungskosten in eine Nettoanfangsrendite (Spitzenrendite) 
umgerechnet. 

Die Höhe der Erwerbsnebenkosten variiert sowohl zwischen den Assetklassen, als auch zwischen Städten. Im Bürobereich 
werden Erwerbsnebenkosten in Höhe von 6% bzw. 7% angesetzt. Die Differenz ergibt sich aus der unterschiedlichen Höhe 
der Grunderwerbssteuer. Nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten werden pauschal mit 2% angesetzt. 

Für Shopping Center, Fachmärkte und Fachmarktzentren werden ebenfalls mind. 6% Erwerbsnebenkosten (je nach 
Standort), aber 6% nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten angesetzt. Für innerstädtische Geschäftshäuser und für 
Logistikimmobilien belaufen sich die nicht-umlegbaren Bewirtschaftungskosten auf 3%. 

Darüber hinaus werden Faktoren auch für Immobilien mit von der Spitzenrendite-Definition abweichenden Parametern 
erhoben (z.B. andere Lagen, anderer Objekteigenschaften). Diese werden häufig unter dem Oberbegriff Secondary Yields 
subsumiert. 

6.4 Kapitalwerte und Gross Returns 

Zur Beschreibung der Marktentwicklung berichtet JLL quartalsweise über Kapitalwerte und Gross Returns als Benchmarks. 

Kapitalwerte (Capital Values) werden zum jeweiligen Zeitpunkt von der aktuellen Spitzenmiete und Spitzenrendite 
abgeleitet: Kapitalwert = Spitzenmiete (als Jahreswert) / Spitzenrendite in % * 100. Sie repräsentieren den theoretischen 
Wert eines Quadratmeters bester Qualität in bester Lage. 

Gross Returns entsprechen der  Summe aus Mietrendite und Wertänderungsrendite und werden in der Regel als 
Jahreswerte berechnet. Die Mietrendite entspricht dabei der Spitzenrendite zum Zeitpunkt des Vorjahres und die 
Wertänderungsrendite ergibt sich aus der Veränderung des Kapitalwertes. Gross Returns spiegeln dabei nicht den Ertrag 
einer konkreten Immobilieninvestition wider; die Berechnung dient in erster Linie dem Vergleich verschiedener Märkte. 
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7 Residential 

7.1 Begriffe zur Siedlungsstruktur und Bevölkerungsdynamik 

7.1.1 Gründerzeitbauten  

Als Gründerzeit im weiteren Sinne wird die Epoche zwischen 1850 und 1914 bezeichnet. Im Zuge der parallel ablaufenden 
Industrialisierung entstanden für die rasant wachsende Stadtbevölkerung an den damaligen Rändern der Städte große 
Siedlungen in vier- bis sechsgeschossiger Blockrandbebauung oder Mietkasernen mit reich dekorierten Fassaden. 

7.1.2 Groß(wohn)siedlung  

Zwischen den 1950er bis Ende der 1980er Jahre entstandene Wohngebiete, die innerhalb kurzer Zeit vorrangig an den 
Stadträndern der europäischen Großstädte entstanden sind. Charakteristisch für sie ist die dichte hochgeschossige und 
homogene Bebauungsstruktur mit mindestens 1.000 Wohneinheiten. Die Großsiedlungen wurden in industrieller Bauweise 
errichtet, d.h. durch die Nutzung der Massenproduktion und ohne große Differenzierung der baulichen Struktur. Ziel war es 
möglichst schnell viel, modernen und vor allem preiswerten Wohnraum zu schaffen. In Deutschland liegen die größten 
Siedlungen in Berlin (Marzahn, Hellersdorf und Lichtenberg mit ca. 160.000 Wohneinheiten); Halle-Neustadt (41.000), 
Leipzig-Grünau (40.000), Chemnitz (31.000), München-Neuperlach (24.000), Schwerin (20.700) und Köln-Chorweiler 
(20.000 Wohneinheiten). 

7.1.3 Suburbanisierung  

Seit dem zweiten Weltkrieg zu beobachtende wirtschaftliche und demographische Expansion der Städte in ihr Umland 
(Suburbia). Damit verbunden ist auch die intraregionale Verschiebung von Siedlungsschwerpunkten an den Stadtrand. 
Typische suburbane Siedlungen sind gering verdichtet und durch die homogene Bebauung mit Ein- und Zweifamiliensowie 
Reihenhäusern geprägt. 

7.1.4 Bevölkerungsbewegung  

Begriff zur Darstellung der Veränderung der Bevölkerungszahl in einem Gebiet. Die Differenz zwischen Zu- und 
Abwanderungen wird als räumlicher Saldo und die zwischen Geburten und Sterbefällen als natürlicher Saldo bezeichnet. 

7.1.5 Singularisierung  

Lebensform der Vereinzelung, ursprünglicher Begriff aus der Gerontologie, der das Alleinleben von Menschen im hohen 
Alter thematisiert. Menschen wohnen mit zunehmendem Alter allein, da der Lebenspartner früher stirbt und familiäre 
Netzwerke weniger genutzt werden. In letzter Zeit wird der Begriff auch auf jüngere Menschen angewandt, die allein 
wohnen. Die steigende Zahl an Ein-Personen-Haushalten in Deutschland ist jedoch vorrangig auf die Alterung der 
Gesellschaft zurückzuführen. 
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8 Anhang 

8.1 Teilmarktkarten Büromarkt 

Berlin 
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Düsseldorf 
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Frankfurt 

 



 
38 JLL Research - Immobilienmarkt Definitionen: Stand 2012 

Hamburg 
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Köln 
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München 
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Stuttgart 
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8.2 Bürobeschäftigtenquoten für die sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
Nr. Berufsordnungsbezeichnung Quote 

31 Verwalter in der Landwirtschaft und Tierzucht 35 % 
32 Agraringenieure, Landwirtschaftsberater 40 % 
52 Gartenarchitekten, Gartenverwalter 70 % 
171 Schriftsetzer 100 % 
172 Druckstockhersteller 60 % 
303 Zahntechniker 40 % 
601 Ingenieure des Maschinen- und Fahrzeugbaus 75 % 
602 Elektroingenieure 75 % 
603 Architekten, Bauingenieure 95 % 
604 Vermessungsingenieure 100 % 
605 Bergbau-, Hütten-, Gießereiingenieure 60 % 
606 Fertigungsingenieure 65 % 
607 Sonstige Ingenieure 80 % 
611 Chemiker, Chemieingenieure 75 % 
612 Physiker, Physikingenieure, Mathematiker 100 % 
621 Maschinenbautechniker 60% 
622 Techniker des Elektrofaches 50 % 
623 Bautechniker 100 % 
624 Vermessungstechniker 100 % 
625 Bergbau-, Hütten-, Gießereitechniker 35 % 
626 Chemietechniker, Physikotechniker 60 % 
627 Übrige Fertigungstechniker 50 % 
628 Sonstige Techniker 70 % 
631 Biologisch-technische Sonderfachkräfte 100 % 
632 Physikalisch- und mathematisch-technische Sonderfachkräfte 45 % 
633 Chemielaboranten 100 % 
634 Photolaboranten 100 % 
635 Technische Zeichner 100 % 
681 Groß- und Einzelhandelskaufleute, Einkäufer 45 % 
688 Ambulante Händler  
683 Verlagskaufleute, Buchhändler 65 % 
691 Bankfachleute 100 % 
692 Bausparkassenfachleute 100 % 
693 Krankenversicherungsfachleute 65 % 
694 Lebens-, Sachversicherungsfachleute  
701 Speditionskaufleute 100 % 
702 Fremdenverkehrskaufleute 10 % 
703 Werbefachleute 100 % 
704 Makler 100 % 
705 Vermieter, Vermittler, Versteigerer 60 % 
713 Sonstige Fahrbetriebsregler, Schaffner 25 % 
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Nr. Berufsordnungsbezeichnung Quote 

726 Luftverkehrsberufe 10 % 
734 Telefonisten 100 % 
751 Unternehmer, Geschäftsführer, Geschäftsbereichsleiter 100 % 
752 Unternehmensberater, Organisatoren 100 % 
753 Wirtschaftsprüfer, Steuerberater  100 % 
761 Abgeordnete, Minister, Wahlbeamte 100 % 
762 Leitende und administrativ entscheidende Verwaltungsfachleute 100 % 
812 Rechtspfleger 100 % 
763 Verbandsleiter, Funktionäre 100 % 
771 Kalkulatoren, Berechner 100 % 
772 Buchhalter 100 % 
773 Kassierer 55 % 
774 Datenverarbeitungsfachleute 100 % 
781 Bürofachkräfte 95 % 
782 Stenographen, Stenotypisten, Maschinenschreiber 90 % 
783 Datentypisten 100 % 
784 Bürohilfskräfte 95 % 
791 Werkschutzleute, Detektive 20 % 
801 Soldaten, Grenzschützer, Polizeibedienstete 30 % 
802 Berufsfeuerwehr 10 % 
803 Sicherheitskontrolleure 85 % 
805 Gesundheitssichernde Berufe 65 % 
811 Rechtsfinder 100 % 
813 Rechtsvertreter, -berater 100 % 
814 Rechtsvollstrecker 20 % 
821 Publizisten 100 % 
822 Dolmetscher, Übersetzer 100 % 
823 Bibliothekare, Archivare, Museumsfachleute 100 % 
831 Musiker 5 % 
832 Darstellende Künstler 5 % 
833 Bildende Künstler, Graphiker 95 % 

835 Künstlerische und zugeordnete Berufe der Bühnen-, Bild- und 
Tontechnik 45 % 

836 Raum-, Schaugewerbegestalter 25 % 
841 Ärzte 30 % 
842 Zahnärzte 90 % 
843 Tierärzte 100 % 
844 Apotheker 10 % 
851 Heilpraktiker 100 % 
852 Masseure, Krankengymnasten und verwandte Berufe 65 % 
855 Diätassistenten, Pharmazeutisch-technische Assistenten 15 % 
856 Sprechstundenhelfer 90 % 
857 Medizinallaboranten 50 % 
861 Sozialarbeiter, Sozialpfleger 10 % 
862 Heimleiter, Sozialpädagogen 10 % 
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Nr. Berufsordnungsbezeichnung Quote 

864 Kindergärtnerinnen, Kinderpflegerinnen 10 % 
863 Arbeits- und Berufsberater 100 % 

871 Hochschullehrer, Dozenten an höheren Fachhochschulen und 
Akademien 75 % 

881 Wirtschaft- und Sozialwissenschaftler, a.n.g., Statistiker 100 % 
882 Geisteswissenschaftler, a.n.g. 90 % 
883 Naturwissenschaftler, a.n.g. 100 % 
891 Seelsorger 90 % 
902 Körperpfleger 10 % 
911 Gastwirte, Hoteliers, Gaststättenkaufleute 15 % 
921 Hauswirtschaftsverwalter 10 % 
922 Verbrauchsberater  
991 Arbeitskräfte ohne nähere Tätigkeitsangabe 5 % 

Alle nicht aufgeführten Berufsordnungen verfügen über eine Bürobeschäftigtenquote von 0 % 

Quelle: Dobberstein, Monika: Bürobeschäftigte – Empirische Ermittlung von Bürobeschäftigtenquoten für Büroflächenanalysen –, in: Grundstücksmarkt 

und Grundstückswert, 8. Jahrgang, 6/1998 

 

8.3 Branchenliste für Büroflächenumsatz 

Branchen 

Ausbildung, Gesundheit, Soziales 

ausländische Organisationen 

Banken, Finanzdienstleistungen 

Bau, Immobilien 

EDV 

Handel 

Industrie 

Neue Medien 

öffentliche Verwaltung 

Telekommunikation 

Transport, Verkehr und Lagerhaltung 

unternehmensbezogene Dienstleistungen 

Verlagswesen, Medien 

Versicherungen 

Andere gesellschaftliche, soziale und pers. Dienstleistungen 

Andere, unbekannt 
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8.4 Teilmarktkarten Lager- und Industrieimmobilienmarkt 

Berlin  

 
 
Quelle: JLL 
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Düsseldorf 

 
 
Quelle: JLL 
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Frankfurt 

 
 
Quelle: JLL 
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Hamburg 

 
 
Quelle: JLL 
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München 

 
 
Quelle: JLL 
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8.5 Deutschlandkarte Logistikregionen 
 

Logistikregionen in Deutschland 

 
 
 
 

 
 
Quelle: JLL 
 



 
51 JLL Research - Immobilienmarkt Definitionen: Stand 2012 

8.6 Logistikimmobilienarten nach Fraunhofer 

Merkmal Umschlagsimmobilie Lagerimmobilie Distributionsimmobilien 

Weitere Bezeichnungen Cross Docking / HUB / 
Durchlauflager Stock warehouse, Lagerhaus Zentrallager, Zulieferungslager,  

Auslieferungslager 
Grundstücksgröße 15.000 – 40.000 m² > 10.000 m² > 20.000 m² 
Hallengröße < 10.000 m² > 5.000 m² > 10.000 m² 
Verladetiefe / Rangierfläche > 35 m > 35 m > 35 m 
Verhältnis Grundstücks- /  
Gebäudefläche 3/1 2/1 2/1 

Anzahl Ladetore / m² > 1/250 m² & zweiseitige 
Andienung < 1/1.000 m² > 1/1.000 m² 

Hallenhöhe < 8 m UKB < 10 – 12 m UKB > 10 – 12 m UKB 
Hallentiefe 30 – 40 m (kurze Wege) > 70 m > 80 m 
Bodentragfähigkeit 5 t/m² 5 t/m² 5 t/m² 
Stützenabstand mind. 12 m mind. 12 m mind. 12 m 
Büroflächenanteil 5 – 10 % 5 – 10 % 5 – 10 % 

Technische Ausstattung Sprinkler-System,  
eingeschossig 

Sprinkler-System, Heizung, 
eingeschossig 

Sprinkler-System, Heizung,  
eingeschossig 

Quelle: Fraunhofer „Logistikimmobilien in Deutschland. Markt und Standorte 2009“ 

 
 
 

8.7 Branchenliste für Einzelhandelsflächenumsatz 

Detailbranche Oberbranche 
Accessoires Accessoires 
Bank Bank/Versicherung 
Versicherung Bank/Versicherung 
Bäckerei Gastronomie/Food 
Chocolatier Gastronomie/Food 
Coffee Gastronomie/Food 
Eis Gastronomie/Food 
Feinkost Gastronomie/Food 
Imbiss Gastronomie/Food 
Lebensmittel Gastronomie/Food 
Restaurant Gastronomie/Food 
Schnellimbiss Gastronomie/Food 
Süßwaren Gastronomie/Food 
Systemgastronomie Gastronomie/Food 
Wein/Spirituosen Gastronomie/Food 
Apotheke Gesundheit/Beauty 
Drogerie Gesundheit/Beauty 
Fitness Gesundheit/Beauty 
Friseur Gesundheit/Beauty 
Kosmetik Gesundheit/Beauty 
Optik/Hörgeräte Gesundheit/Beauty 
Parfümerie Gesundheit/Beauty 
Reformhaus Gesundheit/Beauty 
Baumarkt Heim-Haus-Wohnbedarf  
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Detailbranche Oberbranche 
Geschenkartikel / Bastelbedarf Heim-Haus-Wohnbedarf 
Haushalt/Porzellan Heim-Haus-Wohnbedarf 
Wohnen Heim-Haus-Wohnbedarf 
Juwelier Schmuck/Juwelier 
Modeschmuck Schmuck/Juwelier 
Uhren Schmuck/Juwelier 
Buchhandel Schreibwaren/Bücher 
Schreibwaren Schreibwaren/Bücher 
Lederwaren Schuhe/Lederwaren 
Schuhe Schuhe/Lederwaren 
Erotik Sonstiges 
Floristik Sonstiges 
Kunst/Galerie Sonstiges 
Luxusartikel Sonstiges 
Reinigung Sonstiges 
Reisen Sonstiges 
SecondHand Sonstiges 
Sonderposten Sonstiges 
Sonstige Sonstiges 
Souvenirs Sonstiges 
Spielwaren Sonstiges 
Tabakwaren Sonstiges 
Waffen + Messer Sonstiges 
Zoohandel Sonstiges 
Outdoorbekleidung Sport/Outdoor 
Sportartikel Sport/Outdoor 
Sportschuhe Sport/Outdoor 
Elektronik Telekommunikation/Elektronik 
Telekommunikation Telekommunikation/Elektronik 
Unterhaltungselektronik Telekommunikation/Elektronik 
Bekleidungshaus Textil 
Dessous Textil 
DOB Textil 
DOB/HAKA Textil 
DOB/HAKA/KIKO Textil 
Exklusive Mode Textil 
HAKA Textil 
KIKO Textil 
Sportswear Textil 
Textildiscounter Textil 
Young Fashion Textil 
Warenhaus Warenhaus 

 
  

8.8 Glossar aus Retail City Profiles 

Einwohnerzahl  
Stärkste Bestimmungsgröße für das quantitative Umsatzpotenzial des Einzelhandels ist die Zahl der ortsansässigen 
Bevölkerung.  

 
Bevölkerungsentwicklung  

Die Einwohnerzahl einer Stadt darf nicht nur unter dem Aspekt ihrer derzeitigen Größe bewertet werden. Auch die 
Bewegungstendenzen der Bevölkerung sind zu berücksichtigen. Dabei spielt in jüngerer Zeit weniger die natürliche 
Bevölkerungsentwicklung als die Bevölkerungswanderung eine Rolle. Die Zu- und Abwanderung der Bevölkerung wird im 
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Wesentlichen durch wirtschaftliche Strukturveränderungen beeinflusst. Ein Bevölkerungszuwachs wirkt sich positiv auf die 
Einzelhandelsnachfrage aus.  

Besucherzahlen  

Als Indikator für das Besucheraufkommen des jeweiligen Standortes wurden die von den Statistischen Landesämtern der 
16 Bundesländer ermittelten Übernachtungszahlen herangezogen.  

Beschäftigte  

Die Zahl der Beschäftigten, und damit der wichtigsten Erzeuger disponiblen Einkommens, gibt Hinweise auf die lokale 
Kaufkraft.  

Beschäftigungsentwicklung  

Die Entwicklung der Beschäftigtenzahl ist ein weiterer Indikator für die Situation auf dem Arbeitsmarkt. Je besser sie ist, 
desto sicherer sind die Einkommen und desto günstiger ist das Konsumklima. Sie ist Indiz für die Schaffung zusätzlicher 
Arbeitsplätze.  

Arbeitslosenquote  

Umgekehrt zur Beschäftigung und ihrer Entwicklung spiegelt die Arbeitslosenquote in erster Linie konjunkturelle oder 
strukturelle Defizite in der lokalen Wirtschaft wider.  

Beschäftigungsstruktur nach Wirtschaftssektoren  

Aus der Struktur der Beschäftigten lässt sich die Struktur der lokalen Wirtschaft nachvollziehen. Heutzutage dürfte sich ein 
hoher Beschäftigungsanteil in Handel und Verkehr sowie dem Dienstleistungsgewerbe tendenziell positiv auf die 
Einzelhandelsnachfrage auswirken.  

Gewerbesteuer je Einwohner  

Die Gewerbesteuer ist die Haupteinnahmequelle der Gemeinden. Das Aufkommen ist ein Indikator für die örtliche 
Wirtschaftskraft und verdeutlicht die finanziellen Möglichkeiten zur Erhaltung und Erstellung kommunaler Infrastruktur.  

Kaufkraftkennziffer  

Die Kaufkraftkennziffer ist als  Einkommensindikator heranzuziehen und gibt die Konsumfähigkeit der ortsansässigen 
Bevölkerung wieder. Sie stellt das Nachfragepotenzial der jeweiligen Stadt dar. In Gebieten mit überproportional hoher 
Kaufkraft ist jedoch häufig festzustellen, dass ein größerer Anteil des Einkommens in Sparanlagen fließt. Daher wurde hier 
die sog. „Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer“ ausgewiesen, die nur den Teil der Kaufkraft angibt, der ausschließlich 
einzelhandelsrelevant ist und den Teil für Sparen und Versicherungsausgaben ausklammert. Je höher die Kennziffer, desto 
günstiger sind die Rahmenbedingungen für den örtlichen Einzelhandel, der einen bedeutenden Anteil dieser Kaufkraft 
abschöpft. Eine hohe Kaufkraft wirkt sich uneingeschränkt positiv auf die Standortgüte aus. Eine Kennziffer von 100 
signalisiert eine bundesweit durchschnittliche Kaufkraft. 

Umsatzkennziffer  

Der Umsatz des lokalen Einzelhandels pro Kopf der ortsansässigen Bevölkerung innerhalb eines Jahres ist ein Indiz für die 
Attraktivität einer Stadt als Einzelhandelsstandort.  

 

Zentralitätskennziffer  

Sie ist ein Gradmesser für Umfang und Intensität der vom Einzelhandel ausgehenden Anziehungskraft auf nicht 
ortsansässige Konsumenten. Die Einzelhandelszentralität ergibt sich aus dem Verhältnis von Kaufkraftbindung in der Stadt 
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und dem Kaufkraftzufluss von außerhalb. Bei einer Zentralität größer 100 gilt, dass die Kaufkraftzuflüsse aus dem Umland 
die Abflüsse aus dem Stadtgebiet übersteigen.  

Filialisierungsgrad  

Die Ermittlung des Filialisierungsgrades beruht auf der Zählung der ortsansässigen Einzelhandelsbetriebe der dargestellten 
1a-Lage und gibt den prozentualen Anteil der Filialunternehmen an den insgesamt ansässigen Einzelhandelsbetrieben 
wieder.  

Passantenzählung  

Die Passantenzählung wird im Auftrag von JLL durch die IBH Retail Consultants, Köln, durchgeführt. Ziel der Untersuchung 
ist die Erhebung des Passantenaufkommens in den 100 wichtigsten Einzelhandels-Standorten Deutschlands. Die Zählung 
erfolgt jeweils am passantenreichsten Punkt der Innenstadtlagen. Die vorliegende Erhebung fand am 16. April 2011 bzw. 
14. Mai 2011 in Form einer punktuellen Messung an einem Samstag in der Zeit von 13:00 bis 14:00 Uhr statt. Die 
Erhebung der Passanten durch die Zähler erfolgt innerhalb des vorgegebenen Erhebungszeitraumes fünfminutenweise. 
Die Zähler sind angewiesen, in den ersten fünf nur die Passanten zu erheben, die den Standort des Zählers von links nach 
rechts passieren, dann weitere fünf Minuten nur die von rechts nach links gehenden. Nach jedem zehnminütigen Zählblock 
ist eine Pause von fünf Minuten einzuhalten, um Passanten-Frequenzschwankungen durch Fahrpläne öffentlicher 
Verkehrsmittel oder längere Ampelphasen auszugleichen. Die Ergebnisse der Zählung werden von den Zählern auf 
vorbereiteten Strichlisten festgehalten. Je Standort wird grundsätzlich ein Zähler eingesetzt. Um den besonderen 
Ansprüchen einzelner Standorte gerecht zu werden, werden in räumlich besonders breiten und damit vergleichsweise 
unübersichtlichen Standorten sowie erwartungsgemäß über-durchschnittlich stark frequentierten Standortlagen und durch 
befahrbare  Straßen getrennten Zählpunkten mehrere Zähler zum Einsatz gebracht. Gezählt wird über die gesamte Breite 
der jeweiligen Straßen oder Fußgängerzonen. Auch wird darauf geachtet, dass keine Passanten im Rücken des Zählers 
vorbeigehen können. In besonders breiten Fußgängerzonen stehen die Zähler Rücken an Rücken in der Straßenmitte und 
erfassen jeweils zur Hälfte das vorhandene Passantenaufkommen. Über die reine Zählung hinaus sind die Zähler 
angewiesen, besondere Ereignisse zu protokollieren, die Einfluss auf das Passantenaufkommen haben können. Mit Hilfe 
dieser zusätzlichen Informationen über die am Tage der Zählung am Messpunkt vorgefundenen Bedingungen sollen die 
Aussagefähigkeit und Interpretation der Ergebnisse verbessert und vergleichbar gemacht werden. Um die Qualität der 
Ergebnisse sicherzustellen, werden die Messungen stichprobenartig vor Ort kontrolliert. An Standorten und Zählpunkten, 
die dem Auftragnehmer zum Zeitpunkt der Messung nicht bekannt waren, konnten sich Mitarbeiter von JLL von der 
ordnungsgemäßen Durchführung der Zählung überzeugen. Neben den Erhebungsbögen mit dem Erfassungsschema 
erhalten die Zähler daher auch ein besonderes Zählprotokoll, um zum Beispiel Geschäftseröffnungen, Sonderverkäufe 
sowie Stadt- oder Straßenfeste festzuhalten. Auch die zum Zeitpunkt der Messung herrschenden Wetterverhältnisse 
werden dokumentiert, ebenso ein möglicherweise notwendiges Abweichen vom vorgegebenen Zeitpunkt. Bedingt durch die 
Erhebungsmethode (vier unabhängige  Messintervalle von je zehn Minuten) beziehen sich die ursprünglich ermittelten 
Werte auf eine effektive Messzeit von 20 Minuten je Laufrichtung. Durch Hochrechnung wird das Passantenaufkommen 
pro Stunde ermittelt. Aufgrund der für die Untersuchung maßgebenden Zielsetzung können die Ergebnisse keine 
allgemeingültigen Aussagen über das generelle Passantenaufkommen der unterschiedlichen Städte erbringen. Die 
gewählte Untersuchungsmethode zeigt vielmehr die Relation der einzelnen Städte zueinander.  

Mietpreis 1a-Lage  

Die aufgeführten Werte für das Mietpreisniveau stellen den durchschnittlichen Euro-Preis pro Quadratmeter einer 
nachhaltig am jeweiligen Markt erzielbaren Miete für eine fiktive „kleine Idealfläche“ in 1a-Lage bei Neuvermietung dar. Die 
Verkaufsfläche einer solchen theoretisch angenommenen Einheit soll ca. 100 m2 bei gleich bleibendem Flächenniveau 
umfassen, ein ebenerdiger, stufenfreier Zugang soll gewährleistet sein, die Schaufensterfront muss eine Mindestbreite von 
sechs Metern aufweisen und der Bauzustand des Objektes gehobenen Ansprüchen gerecht werden. In Großstädten mit 
mehr als 300.000 Einwohnern erfolgt eine zusätzliche Angabe für eine Fläche von 1.000 m2, bei der angenommen wird, 
dass sich die Gesamtfläche hälftig über Erdgeschoss und 1. Obergeschoss verteilt und die Schaufensterfront eine 
Mindestbreite von 10 m aufweist. Darüber hinaus gelten die sonstigen vertraglichen Vereinbarungen, wie z. B. die 
Wertsicherungsklausel, die Vertragslaufzeit und das Optionsrecht als nach üblicher Art getroffen. Um Missverständnissen 
vorzubeugen ist nochmals darauf hinzuweisen, dass Flächen mit zunehmender Größenordnung abnehmende Euro/m2-
Werte und umgekehrt deutlich kleinere Flächen wesentlich höhere Euro/m2-Werte erbringen können. 
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Branchenstruktur 

Die Zählung der ortsansässigen Einzelhandelsbetriebe erfasst alle in der schematisierten Darstellung der 1a-Lage 
registrierten Geschäfte bei strengster Definition des Lagebegriffs. Die einzelnen Betriebe werden unterschieden nach 
Filialunternehmen, Kaufhäusern, örtlichen Einzelhändlern und gegebenenfalls ansässigen innerstädtischen Centern. Als 
Filialunternehmen gelten Firmen, die mehr als drei örtlich getrennte Betriebsstätten unterhalten. Zusätzlich werden die 
ansässigen Einzelhandelsbetriebe nach zehn Branchengruppen unterschieden, um deren Gewichtung am Markt 
darzustellen: 

• Textil  
• Schuhe/Lederwaren  
• Gesundheit/Beauty  
• Schmuck/Juwelier  
• Gastronomie/Food  
• Telekommunikation/Elektronik  
• Heim-/Haus-/Einrichtungsbedarf  
• Schreibwaren/Bücher 
• Sport/Outdoor 
• Sonstige 
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