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Vorwort zur 3. Auflage

Der Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Mainz hat es sich zum Ziel gesetzt, méglichst um-
fassend Uber die Verhaltnisse am Mainzer Grundstiicksmarkt zu informieren. Dies geschieht in den
jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktberichten, in denen die aus Marktdaten abgeleiteten "zur
Wertermittlung erforderlichen Daten" bekannt gegeben werden und durch Ermittlung und Veroffentli-
chung von Bodenrichtwerten.

Ein Thema war bisher noch nicht umfassend untersucht und veroffentlicht. Es handelt sich dabei um
die gewerblichen Mieten/Pachten, die in Mainz bezahlt werden.

Um dieses Defizit zu beseitigen, wurde Anfang des Jahres 1997 eine groRRangelegte Befragung von
Gewerbetreibenden initiiert. Die Ergebnisse werden in diesem Bericht vorgelegt. Zielgruppe dieser
Arbeit sind Grundsticks- und Immobilienfachleute, Banken und Versicherungen sowie alle in-
teressierten Gewerbetreibenden im Bereich Mainz, aber auch Birger, die an den Ergebnissen Interes-
se haben. Zweck ist die "Transparenz des Marktes". Nicht Reglementierung und nicht Beeinflussung
sind Ziel der Arbeit, sondern umfassende Information zu den durchschnittichen Bedingungen am
Mainzer Mietmarkt. Der interessierte Leser soll ein Gefiihl erhalten Gber Bandbreite und branchen-
bezogene Besonderheiten der Mieten. Nichts kann jedoch die Einigung zwischen Mieter und Vermieter
im freien Spiel der Krafte ersetzen.

Nicht Spitzenmieten waren bei dieser Untersuchung gefragt; aus bewertungstechnischer Sicht steht
die Nachhaltigkeit eines mdglichen Miet- oder Pachterléses im Vordergrund. Die Erfassung der Mieten
erfolgte jeweils entsprechend dem tatsachlichen Bestand, d.h., neben Mietvertrdgen aus jlingerer Zeit
sind auch &ltere Bestandsmieten beriicksichtigt, sodass sich in der Ubersicht nicht die Situation bei
Neuvermietung zum aktuellen Zeitpunkt wiederspiegelt, sondern die in der Immobilienbewertung so
wichtige nachhaltig erzielbare Miete reflektiert wird.

Bewusst wurde das Ergebnis dieser Arbeit auch als Ubersicht bezeichnet und nicht als Mietspiegel,
weil sich mit diesem Begriff aus dem Wohnmietrecht gewisse Regulationsfunktionen und Beweisfunk-
tionen beim Durchsetzen oder Abwehren von Forderungen verbinden. Wir hoffen, mit dieser Mietliber-
sicht eine Informationsliicke geschlossen zu haben und fiir Chancengleichheit auch fir nicht in Mainz
Ansassige bei Abschlissen oder Wertermittlungen im Mainzer Raum beizutragen.

Die 1997 herausgegebene Broschire erfreute sich von Anfang an einer regen Nachfrage, sodass wir
uns entschlossen haben, diese zum zweiten Mal nach 1998 in fast unveranderter Form nachzudru-
cken. Die geringfiigigen Anderungen sind redaktioneller Natur und betreffen nicht die Substanz der
fachlichen Auswertungen. Die seit 1995 bis heute recht stabile Lage auf dem Immobiliensektor von
Mainz rechtfertigt diesen erneuten Nachdruck. Die Aussagekraft der Daten ist - auch wegen der fest-
gestellten Spannen bei den Mietangaben - nach wie vor gegeben.

Die gute Resonanz bestatigt den Bedarf flr eine solche Mietlibersicht; mehr als 500 Exemplare des
Heftes wurden bisher von Interessenten angefordert. Wir wollen diese Informationen auch in den
kommenden Jahren fiir Sie vorhalten. Mit einer Neuerhebung der Daten ist jedoch aus heutiger Sicht
nicht vor 2002 zu rechnen. Wir werden Sie als Bezieher dieses Heftes von der Fortschreibung der
Daten informieren.

Mainz, den 02. Januar 2001

Hugo Wagner
Vorsitzender des
Gutachterausschusses






Einleitung

Der Gutachterausschuss hat seine Geschéftsstelle mit der Erstellung einer "Ubersicht der gewerbli-
chen Mieten in Mainz" beauftragt. Damit kommt er der gesetzlichen Aufgabe (8 193 Abs. 3 Bauge-
setzbuch) nach, "zur Wertermittlung erforderliche Daten" zu ermitteln. Dazu z&hlen auch Bodenricht-
werte, Gebaudefaktoren, Indexreihen und Liegenschaftszinssatze, fir die entsprechende Ableitungen
schon vorliegen und im alljahrlich erscheinenden "Grundstiicksmarktbericht" veréffentlicht werden.

Nachhaltig erzielbare Mieten oder Pachten sind Grundlagendaten fir eine sachgerechte Wertermitt-
lung. Fir Wohnungsmieten steht schon seit vielen Jahren der bewahrte Mainzer Mietspiegel zur Ver-
figung, der vom Sozialdezernat der Stadt Mainz herausgegeben und vom Stadtischen Amt fir Woh-
nungs- und Siedlungswesen vertrieben wird. Aufgrund der guten Erfahrungen wurden von ver-
schiedenen Interessenten Daten vergleichbarer Qualitat fir Gewerbeobjekte gefordert. Unter "Gewer-
beflachen" sind hier alle "Nichtwohnflachen" zu verstehen, also auch Arztpraxen, Anwaltsbiiros u.a.
mehr, deren Nutzer Ublicherweise nicht als "Gewerbetreibende" zu bezeichnen sind. Rund 7200 Main-
zer Gewerbebetriebe im Sinne der erlauterten Definition erhielten im Januar 1997 einen Fragebogen
zur Datenerhebung. Die Adressen wurden dem CD-ROM "Mainz-Wiesbaden" enthommen, einer je-
dermann zuganglichen Datenbank fiir Einkauf, Dienstleistung, Marketing, Information und Orientie-
rung.

1470 Fragebogen wurden der Geschéaftsstelle zuriickgeschickt. 1115 enthielten verwertbare Daten zu
Mietobjekten und 229 Fragebogen bezogen sich auf Objekte, bei denen der Gewerbetreibende der
Eigentimer ist und die Daten nur zu der begleitenden Strukturuntersuchung verwandt werden kdnnen.
Die Ubrigen Fragebogen erreichten uns nach dem Erfassungsschlu? oder waren aus anderen Grin-
den nicht verwertbar.

Dieser Rucklauf von tber 20% der verschickten Fragebogen zeigt eine ausreichende Akzeptanz der
Aktion, denn es mufdte auch festgestellt werden, daR zahlreiche Adressen "emeritierte" Betrie-
be/Praxen/Biros betrafen und keine sachdienlichen Angaben mdoglich waren. Nur eine Antwort war
als Beschwerde zu empfinden und nach zahlreichen Telefonaten und der Art der Beantwortung ist von
einer positiven Grundeinstellung der Adressaten auszugehen.

Die Fragebogen wurden mit den Mitteln ausgewertet, welche der Geschaftsstelle zur Verfigung ste-
hen. Es ist klarzustellen, dafl3 die Feststellung der "zur Wertermittlung erforderlichen Daten" das Ziel
der Auswertung ist. Die Abfrageergebnisse stehen weiteren Nutzungen durch eine Hochschule oder
vergleichbare Institution zur Verfiigung, sofern bei ihrer Verwendung die datenschutzrechtlichen Be-
stimmungen gewabhrt bleiben. Nachfolgend ist der Fragebogen abgedruckt und Interessenten kénnen
prufen, ob Daten fiir eine tiefere statistische Untersuchung interessant sind.

Bei Riickfragen wenden Sie sich bitte an Rainer Stuhltrager (Tel. 12 - 3133), Ulrich Schweikhard
(Tel. 12-3135) oder andere Mitarbeiter in der Geschéftsstelle. Wir sind auch dankbar fir jede Anre-
gung oder Kritik von Seiten der Anwender. Es handelt sich um ein neues Produkt, das sich in der Pra-
Xis zu bewéahren hat. Eine Aktualisierung ist zu gegebener Zeit beabsichtigt.



Antwortbogen zur Datenerhebung
fur den Mainzer Gewerbemietspiegel 1997

Empfanger: Geschaftsstelle des Gutachterauschusses
fur den Bereich der Stadt Mainz

Vermessungsamt

Objektadresse (Stral3e, Hausnummer)
Zu welcher Branche gehoren Sie?

Sind Sie als Betreiber des Gewerbeobjektes

(Sollten Sie Eigentiimer sein, kénnen Sie naturgemaf einige der folgenden Fragen nicht beantworten. Wir bitten Sie trotzdem

wegen der begleitenden strukturellen Auswertungen um lhre Mitarbeit.)

Liegt Ihr Gewerbeobjekt in einer / einem

Eigene Lageeinschatzung des Gewerbeobjektes
(VerkehrserschlieBung, FuRlaufigkeit, OPNV)

Liegt das Gewerbeobjekt in einer / einem

Liegt das Gewerbeobjekt in einem

Wieviel Stockwerke incl. EG hat das Gebaude?
In welchem Stockwerk liegt das Gewerbeobjekt?

Ist ein Aufzug vorhanden?

Hauptmieter?
Untermieter?
Eigentimer?

Kerngebiet?
Fullgangerzone?
Wohngebiet?
Mischgebiet?
Gewerbegebiet?
Industriegebiet?
sonstigem Gebiet?

Sehr gut
Gut
Mittel
Malig

BlUrogebaude?
Wohngebaude?
gemischt gen. Geb.?
Ladengebaude?
Werkstattgebaude?
Produktionshalle?
Lagerhalle?
sonstigen Gebaude?

Altbau?
Neubau?
renovierten Gebaude?
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Nein
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Sind Parkplatze vorhanden? Ja @) 30
Nein O 31
Falls mdglich, Pacht DM/mo pro Parkplatz DM
Wieviele RAume haben Sie gemietet/gepachtet? 32
Wieviel gm Hauptnutzflache? 33
(Verkauf, Buro, Praxis, Archiv, Lager, Werkstatt)
Wieviel gm Nebennutzflache? 34
(Personal-, Sanitar-, Putzraume)
Wenn eine Aufteilung nicht moglich, Gesamtflache? 35
Quelle: Mietvertrag? @) 36
Andere Berechnung? @) 37
Wieviel Ifd. Meter Schaufensterfront? m 38
Wieviel Monatsmiete insgesamt zahlen Sie ohne Nebenkosten? DM 39
Wenn Aufteilung maoglich: Hauptnutzflache DM 40
Nebennutzflache DM ax
Seit wann ist diese Miete gultig (letzte Anpassung)? 42
Dauer der Festlegung? 43
Anpassungsklausel? Lebenshaltungskostenindex 44
Sonstiger Index ( ) 45
Seit wann besteht das Mietverhaltnis? 46
Wird fUr das Gewerbeobjekt eine ermaligte
Miete verlangt, weil Modernisierungsmaf3nah- Ja 0] 47
men in eigener Regie vorgenommen wurden Nein @) 48
Datum

Vielen Dank fur lhre Mitarbeit
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

Zusatzbemerkungen / Bearbeitungshinweise



Allgemeine Vorbemerkungen zu der Auswertung der Fragebtgen

Reprasentative Erhebung?

Die Ergebnisse sind auf der Basis der zuriickgesandten Fragebdgen und damit nach dem Zufallsprinzip ent-
standen. Sie haben nicht die Qualitat einer "reprasentativen Erhebung" und teilen damit das Schicksal vieler
statistischer Auswertungen. Aufgrund der erfreulich guten Akzeptanz und der grof3en Datenmengen liegt
aber eine ausreichend sichere Grundlage vor. Wo dies nicht gegeben ist, wird gesondert darauf hingewiesen.

Erste Anwendungen in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses haben gezeigt, dal3 die "Ubersicht"
brauchbar ist. Wegen der Ausgangslage sprechen wir auch von einer "Ubersicht" und bezeichnen die Unter-
suchungsergebnisse nicht als "Miet/Pachtspiegel gewerblicher Mieten".

Streuung

Es wurde recht bald nach Beginn der Auswertung klar, dal3 die Streuung der erfalten Daten das Hauptprob-
lem darstellt. Gewerbliche Mieten/Pachten sind offensichtlich vielfaltigsten Preisbildungskriterien unterworfen.
Jeder Anwender der vorliegenden Ubersicht tiber die Gewerbemieten muR sich dieser "Streuung" bewuf3t
sein. Gleichwohl sind wir der Auffassung, daf3 diese Streuung nicht die Untersuchung grundséatzlich in Frage
stellt, sie erfordert nur besondere Sorgfalt fir eine sachgemaiie Anwendung.

9,2 % der mitgeteilten Mieten sind ermaRigt, "weil ModernisierungsmalRnahmen in eigener Regie vorgenom-
men wurden". Es ergab sich, daR der Median aller Mieten (16,36 DM/m?) nur wenig vom Median ohne die
ermafigten Mieten (16,67 DM/m?) abweicht. Die ermé&Rigten Mieten wurden in der Auswertemasse belassen.
Die Vorteile der groReren Auswertebasis Uiberwiegen wesentlich den Nachteil der Verwendung dieser Daten;
die festgestellte Ungenauigkeit liegt wesentlich unter der Unscharfe wegen den Streuungen. Grundsatzlich
wird davon ausgegangen, dal3 "Ausreil3er" oder "besondere Falle" durch die statistischen Auswerteverfahren
eliminiert werden.

Zusammenfassungen

Es erwies sich als Nachteil des Fragebogens, dal} keine Branchenraster vorgegeben waren. Die un-
terschiedlichen Angaben zu dieser Frage wurden zu 5 Branchen zusammengefait. Uber die Zuordnungen
1aRt sich sicherlich streiten, doch gilt hier dasselbe wie zu den festgestellten Streuungen der angegebenen
Mieten.

Laden

Die Branche betrifft die klassischen Einzelhandelsgeschéfte, auch bestimmte handwerkliche Laden wie Ba-
cker, Metzger oder Friseure. Hier haben wir auch Apotheken, Laden mit technischer Ausstattung (Studios),
Reiseblros, Blumengeschéfte und Geschéfte des Weinverkaufs erfal3t.

Blros

Hier wurden Architekten/Bautrager, Arzte, Banken/Sparkassen, Dienstleistung/Beratungsbiiros, Heilberufe
(Therapeuten, Massageinstitute u.&.), Immobilienverwaltung, Rechtsanwélte, Steuerberater, Versicherungen
und Werbeagenturen erfal3t.

Produktion/Werkstatten/Lager

Autohandel/Werkstéatten/Zubehér - auch verwandte Handelsgegensténde wie Motorrdder und Fahrrader,
Druckereien, Garten- und Landschaftsbau, Labors, Heizkraftwerk, Speditionen, Lagerhallen mit Verkauf (Ge-
tranke), Produktionsanlagen und Montagehallen. Hier wurden auch Tankstellen erfaf3t.

Gastronomie
Gaststatten, Hotels und Vergnigungsstatten (Spielhallen, Spielbank)

Sozialeinrichtungen und Begegnungsstétten

Einrichtungen der Alten/Krankenpflege, Begegnungsstatten/Vereinsheime, Kindergéarten/Kinderpflege, Schu-
len, Statten der Erwachsenenweiterbildung. Wir waren Uberrascht, wie viele Objekte dieser Nutzung gemietet
sind und daf3 es einen echten Markt fur diese Objekte gibt.

Einige wenige Fragebogen (z.B. nicht Uberdachte Lagerflachen) waren nicht zuzuordnen und wurden nur
punktuell ausgewertet.
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Strukturdaten/Markterkenntnisse

Einfihrung

In den nachfolgenden textlichen Auswertungen und Tabellen haben wir uns bemdiht, Fakten zusam-
menzutragen und es nicht als unsere Aufgabe angesehen, diese zu werten oder zu interpretieren.

In den Tabellen werden, analog dem Wohnungsmietspiegel der Stadt Mainz, der Median und die Mietspan-
nen (2/3-Spannen) angegeben. Der Median bildet die rechnerische Mitte der mitgeteilten Mieten, 50% der
Mietwerte sind héher, 50% sind niedriger als dieser Mittelwert. Die Mietspannen stellen als Orientierungshil-

fe die héchsten und die niedrigsten Werte von 2/3 der Mieten dar. Sie zeigen auf, in welcher Unter- und O-
bergrenze jeweils der grofite Teil der erhobenen Mietwerte liegen.

Zeichenerklarung

Neben den Betragen sind in den Tabellen folgende Symbole enthalten:
- Nichts vorhanden (genau Null)

/ Keine Angabe, da Ergebnis nicht sicher genug

() Aussagewert eingeschrankt, da Ergebnis statistisch unsicher

Durchschnittliches Alter der Mietvertrage
1069 Fragebogen enthielten Daten zu der Frage, seit wann das Mietverhéltnis besteht.

Der alteste Mietvertrag, von dem uns Daten Ubermittelt wurden, betrifft eine Buchhandlung in der Altstadt und
wurde im Jahr 1891 abgeschlossen. Es sei dahingestellt, ob es ein Zufall oder ein Zeichen der Tradition un-
serer "Gutenbergstadt” ist, dal ein Geschéaft dieser Branche Gegenstand des altesten Mietvertrages ist. Ihm
folgt ein Mietvertrag aus dem Jahre 1929. Alle anderen Vertrage wurden nach 1950 geschlossen. Die tabella-
rische Ubersicht:

Jahre Anzahl der Vertrage % Summe (in %)
bis 1949 2 0,2 vor 1950
1950 - 1972 75 7 7 vor 1972

(&lter als 25 Jahre)

1973 - 1977 67 6 13 vor 1977
(alter als 20 Jahre)

1978 - 1982 92 9 22 vor 1982
(&lter als 15 Jahre)

1983 - 1987 161 15 37 vor 1987
(alter als 10 Jahre)

1988 - 1992 281 26 63 vor 1992
(&lter als 5 Jahre)

1993 - 1997 392 37 in den letzen 5 Jahren

91 Mietvertrage 9 % wurden 1996 und 1997 abgeschlossen, sind also jiunger als 1 Jahr

11



Wie werden Mieten angepaldt ?

Anpassungsklausel

439 von 1112 Fragebogen enthielten eine Antwort zur Frage nach einer Anpassungsklausel. Die Auswertung:

nach dem Lebenshaltungskostenindex: 357 bzw. 81 %
individuell, Anpassung nach Marktlage 52 bzw. 12 %
regelmaRig (Staffelmiete) oder linear 28 bzw. 6 %
Gehalt Beamten 1

RDM-Spiegel 1
Anpassungsrhythmus

(Dauer der Festlegung bis zur Uberpriifung der Anpassungsnotwendigkeit)

482 Antworten konnten wir auswerten:

1 Jahr 75 x angegeben 8 Jahre 1 x angegeben
2 Jahre 54 x angegeben 10 Jahre 93 x angegeben
3 Jahre 74 x angegeben 13 Jahre 1 x angegeben
4 Jahre 13 x angegeben 15 Jahre 4 x angegeben
5 Jahre 150 x angegeben 20 Jahre 3 x angegeben
6 Jahre 6 X angegeben 30 Jahre 1 x angegeben
7 Jahre 4 x angegeben

Eine unbefristete Festlegung wurde in 3 Féllen angegeben. Bei den meisten nicht beantworteten Fallen dirfte
es sich um Vertrage mit gesetzlicher Kiindigungsfrist handeln.

Zu der Problematik erlauben wir uns den Hinweis, dal3 im Gewerberaummietrecht Vertrage auf unbestimmte
Dauer von beiden Seiten spatestens am 3. Werktag eines Kalendervierteljahres fur den Ablauf des nachsten
Kalendervierteljahres gekindigt werden kénnen (8 565 Abs. 1 BGB). Diese Kiindigungsfrist verlangert sich
nicht durch die Lange der Mietzeit. Die Regelung wird zum Teil heftig kritisiert, insbesondere mit dem Argu-
ment, dal} eine Anpassung an die Kiindigungsfristen des Wohnraummietrechts und ein gewisser Kindi-
gungsschutz erforderlich seien, weil bei Wohnraum zwar der Lebensmittelpunkt des Mieters, bei der Ge-
schaftsraummiete aber haufig dessen Existenz auf dem Spiele stiinden. Da eine Gesetztesanderung nicht
erwartet wird, ist dieser Situation durch vertragliche Vereinbarungen (feste Mietzeit und Option) Rechnung zu
tragen und bei der Vertragsgestaltung den Ubergangsphasen erhéhtes Augenmerk zu widmen.

(Aus Fritz, Jurgen: Gewerberaummietrecht, 2. Auflage Miinchen: Beck 1995).

Ist die Untervermietung ein Marktfaktor?

108 der 1115 Mieter (9,7%) bezeichneten sich als Untermieter. Die Auswertung ergab die folgende Erkennt-
nisse in Bezug auf die Miethéhe:

Untervermietungen

Laden 92,6 %

Biros 101,4 %

Handwerk, Lagerung und Produktion 108,2 %

Gastronomie 144,9 %

Sozialeinrichtungen und (85,4 %) des Medians der Branche
Begegnungsstatten
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Ist es relevant, ob es sich beli dem Gebaude um einen Altbau, einen Neubau
oder ein renoviertes Gebaude handelt?

Geht man von den Durchschnittswert (Median = 100%) aller mitgeteilten Mieten aus ergibt sich fir die Miet-
héhen:

Altbau Neubau renoviertes
Gebéaude
Gesamtauswertung: 92 % 109 % 105 %

Interessant ist eine Aufteilung nach Branchen. Der Vergleichswert ist der Durchschnitt der Branche (siehe
Tabellenteil).

Altbau Neubau renoviertes Gebaude
Laden 93 % 106 % 139 %
Blros 90 % 109 % 102 %
Handwerk, Lagerung 59 % 126 % 123 %
und Produktion
Gastronomie 121 % 72 % 99 %
Sozialeinrichtungen und 82 % 110 % 98 %

Begegnungsstatten

Gibt es eine Beziehung der Miete zu Stockwerk der Nutzung?

In einigen Fallen war es mdglich, diese Beziehung zu untersuchen. Mit dem Ansatz ErdgeschoRBmiete =1
ergab sich in Fallzahlen:

<0,8 0,8-1,2 >1,2
Miete 1. Obergeschol3 9 17 6
Miete 2. Obergeschol3 7 9 3
Miete 3. Obergeschol} 4 2 2
Miete 4. Obergeschol3 2 1 1
Nutzung Gber mehrere 16 3 3

Stockwerke

13



Wie grol3 sind die gewerblichen Objekte in Mainz?

1265 Fragebdgen enthalten die Nutzflachen, dabei haben nicht nur Pachter/Mieter, sondern auch Eigentimer
geantwortet. Die Auswertung ergab wegen der Streuungen grof3e Probleme bei der Ermittlung der durch-
schnittlichen GroéRen, auch haben wir nicht plausible Ergebnisse nicht naher untersucht. Die Tabelle ist nur
sehr eingeschrankt verwendbar. Dennoch méchten wir den Erwerbern unserer Broschiire die Aufstellung
nicht vorenthalten.

Median 2/3 Spanne
von bis

Laden gesamt 100 m2 50 m2 240 mz
Apotheken 145 m2 123 m? 160 m2
Backereien 115 m2 69 m? 190 m?
Bekleidung 112 m2 65 m2 250 m2
Blumengeschafte 71 m2 42 m2 315 m2
Buchhandlungen 100 m2 81 m2 157 m2
Einzelhandelsladen 99 m2 50 m? 244 m2
Friseure 77 m? 58 m? 110 m?2
Kaufhauser (11145 m?)
Laden mit besonderer 76 m? 39 m? 180 m?
Ausstattung
Metzger 94 m? 60 m? 150 m?
Mdbelladen 450 mz 80 m2 1240 m2
Reiseblros 94 m2 89 m2 120 m2
Weingeschéfte 170 m2 55 m2 400 m2
Biros insgesamt 140 m2 63 m? 320 m?
Architekten/Bautrager 109 m2 45 m2 280 m2
Arzte 130 m? 98 m?2 190 m2
Banken/Sparkassen 837 m2 250 m? 3908 m2
Behoérden/Verwaltungen 430 m2 125 m? 2 760 m2
Dienstleistung/Beratung130 m?2 54 mz 242 m2
Heilberufe 84 m2 56 m? 140 m?
Immobilienberatung 100 m2 38 m2 242 m?
Ingenieurbiiros 161 m? 69 m2 340 m2
Rechtsanwalte 134 m?2 80 m? 247 m2
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Noch Branche Bliros
Steuerberater
Versicherungen

Werbeagenturen

Handwerk, Lagerung
und Produktion insgesamt

Autohandel etc.
Druckereien
Gartenbaubetriebe
Heizkraftwerke
Labors

Lagerhallen/Speditionen
Verkauf

Produktionshallen

Tankstellen

Gaststatten, insgesamt
Hotels

Gaststatten
Hotels

Spielbanken

Sozialeinrichtungen, insges.
Begegnungsstatten

Alten/Krankenpflege
Begegnungsstatten
Kindergarten, Kinderpflege
Schulen

Weiterbildungseinrichtungen

Median

168 m?
63 m?

200 m?

540 m2

619 m?
700 m?
360 m2
(75 m3)
(268 m?)

598 m2

550 m?

(500 m2)

120 m2

115 m2
931 m2

(3000 m?)

179 m?

(755 m2)

179 m2
76 m2
77 m2

460 m2

von

80 m?

22 m?

106 m?

185 m?

220 m2

198 m2

300 m2

154 m?

220 m?

68 m2

848 m2

77 m?

80 m?

44 m?2

28 m?

229 m?

2/3 Spanne

74 m?

bis

250 m?

120 m?

440 m2

1620 m2

1550 m?

1145 m?2

500 m2

1 950 m?

1827 m2

150 m?

1 800 m?

547 m?

420 m2

442 m?

127 m?

1238 m?
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Gibt es eine Abhangigkeit von Nutzflachengrél3en und Pachten/Mieten?

Uberraschenderweise ergab die Untersuchung keine signifikanten Abhangigkeiten, wie wir sie von den Woh-
nungsmieten kennen.

Steigert ein Aufzug in einem Gebaude die Ertrage?

Unabhangig von den baurechtlichen Vorschriften ist die Entscheidung fir einen Aufzug eine bedeutende
Investitionsentscheidung. Die Auswertung der Fragebogen ergab die folgende Aufstellung. Der Median bildet
die rechnerische Mitte der mitgeteilten Mieten, 50% der Mietwerte sind héher, 50% sind niedriger als dieser
Mittelwert. Er ist gegenlber dem mittleren Wert (Durchschnitt) einer Auswertemasse unempfindlicher gegen
Ausrei3er und wird in der Statistik, so auch bei der Ableitung des Mainzer Wohnungsmitspiegels, bevorzugt
eingesetzt.

mit Aufzug ohne Aufzug
Anzahl Betrag Anzahl Betrag

Gesamtdurchschnitt (Median) 202 17,97 DM/mz2 286 15,00 DM/mz2
Nutzung 1. Obergeschol3 45 16,10 DM/mz? 104 15,67 DM/mz
Nutzung 2. Obergeschol3 37 17,44 DM/m? 40 15,81 DM/mz
Nutzung 3. Obergeschol3 30 18,39 DM/mz2 20 13,33 DM/mz?
Nutzung 4. Obergeschol3 14 18,71 DM/mz 2* 19,17 DM/mz
Nutzung 5. Obergeschol3 12 17,29 DM/mz -

Nutzung 6. Obergeschol3 5 17,00 DM/mz -

Die Untersuchung Altbau/Neubau/renoviertes Gebaude ergab:

Altbauten 73 15,79 DM/m?2 408 14,29 DM/m?
Neubauten 154 19,66 DM/m?2 263 16,66 DM/m?2
Renovierte Gebaude 67 17,97 DM/m?2 127 16,59 DM/m?2

* = die geringe Anzahl der Ausgangsdaten fuhrt zu einem nicht zuverlassigen Ergebnis
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Gibt es eine Beziehung zwischen SchaufenstergrofRen und Mieten/Pachten?

Die Adressaten der Fragebogen wurden nach ihrer Schaufensterfront befragt. Eine Auswertung wurde nur
fur die Branche Ladden vorgenommen. Die Zuverlassigkeit der Ergebnisse wurde nicht geprift; in einigen
Fallen liegen beispielsweise sehr wenige Ausgangsdaten vor oder das Ergebnis ist nicht plausibel. Es ergab
sich:

Gesamte Stadt Mainz  Ifdm. Schaufenster Anzahl Median DM/m?2
2 16 26,76
3 24 33,73
4 22 25,39
5 27 30,00
6 30 25,52
7 15 16,67
8 21 16,88
9 6 20,56
10 21 17,08
11 3 15,63
12 11 18,69
13 1 15,68
14 1 13,00
15 7 16,76
16 2 36,53
17 1 15,38
18 2 10,63
20 4 22,08
22 1 14,46
23 2 18,54
25 5 19,23
26 1 4,76
30 3 9,23
33 1 10,00
34 1 17,54
65 1 22,86
75 1 20,76

Auswertung Innenstadt Ifdm. Schaufenster Anzahl Median DM/mz
2 7 48,18
3 10 25,17
4 7 51,04
5 14 31,36
6 9 25,00
7 7 25,45
8 17 29,41
10 13 27,66
15 5 26,04

Auswertung Neustadt Ifdm. Schaufenster Anzahl Median DM/mz2
2 6 24,61
3 5 17,00
4 4 21,06
5 7 16,85
6 8 16,91
7 6 20,56
8 4 16,53
12 4 9,80

17



Beeinflul3t das Vorhandensein von Parkplatzen die Miete?

Die Adressaten der Fragebdgen konnten die Frage beantworten, ob Parkplatze vorhanden sind. Wir vermu-
teten, daf} vorhandene Parkplatze einen héheren Mietzins fur die Nutzflachen bewirken und wollten méglichst
eine Abhangigkeit ableiten. Uberraschenderweise lieR sich dies nicht nachweisen. Die Untersuchungen
brachten das Ergebnis, dal3 der Median der Pachten mit einer negativen Antwort (16,83 DM/m?) (iber dem

Median der Pachten mit einer positiven Antwort (16,13 DM/m?2) liegt.

Die branchenbezogene Auswertung zeigt andere Ergebnisse und bestatigte unsere Vermutung bei den Biiros

und Sozialeinrichtungen:

Median mit Parkplatz

Laden 16,67 DM/m2
Buros 17,18 DM/m?
Handwerk, Lagerung 10,96 DM/m?
und Produktion

Gastronomie 30,31 bM/m?
Sozialeinrichtungen und 15,55 DM/mz2
Begegnungsstatten

Auswertung fir gesamte Stadt ohne 14,76 DM/m?

die Falle, bei denen fur Parkplatze eine
separate Pacht angegeben ist

Auswertung gleichartig fur die Innenstadt: (21,02 DM/m?)

Median ohne Parkplatz

20,95 DM/m?

15,71 DM/m?

(3,00 DM/m2)

31,16 DM/m?

12,12 DM/m?

16,88 DM/m?

28,01 DM/m?

Auf der letzten Seite des Tabellenteils sind die ermittelten Mieten/Pachten fiir Parkplatze ersichtlich.

Wie schatzen die Gewerbetreibenden die Lage ihres Objektes ein?

Die Adressaten wurden gebeten, die Lage ihres Gewerbeobjektes selbst einzuschéatzen. Die Auswertung

brachte folgende Ergebnisse als durchschnittliche Miethdhen:

Einschéatzung (Anzahl)/Median DM/m?2

sehr gut gut
Branche
Laden (34)/22,50 (139)/17,59
Buros (136)/16,72 (220)/17,14
Produktion/ (32)/8,34 (64)/11,05
Werkstéatten
Gastronomie (7)/33,58 (18)/30,92
Sozialeinrich- (7)/17,00 (26)/14,56
tungen
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mittel mafig

(131)/18,00  (56)/16,42
(85)/16,00 (29)/14,14

(27)/11,11 (23)/2,94

(20)/30,56 (12)/30,39

(14)/14,49 (7)/7,69



Tabellenteil

Vortext

Nach mehreren Untersuchungen haben wir uns zu einer ortsbezirkséhnlichen Untergliederung entschieden,
dabei aber die Zuordnungen geringfligig geandert:

Die Innenstadt betrifft den Ortsbezirk Altstadt ohne den Bereich zwischen der Adam-Karrillon-Straf3e und der
Grol3en Bleiche, welcher der Neustadt zugeordnet wurde, und den Bereich sudlich der Schillerstralle und
westlich der Gaustral3e, welcher der Oberstadt zugeordnet wurde.

Die Neustadt betrifft den Ortsbezirk Neustadt zuziglich dem o.a. Bereich aus dem Ortsbezirk Altstadt.

Die Oberstadt betrifft den Ortsbezirk Oberstadt zuziglich dem o.a. Bereich aus dem Ortsbezirk Altstadt

Bei den Ubrigen Auswertebezirken entsprechen diese den Ortsbezirken.

Weiter ist die Auswertung fiir die Ful3gangerzonen in der Innenstadt angegeben.

An die Aufstellung nach Branchen und der ortsbezirksahnlichen Gliederung schlief3t sich eine Liste der Bran-
chenausreil3er an. Die letzte Seite ist die Auswertung der Parkplatz/Stellplatzmieten

Ubersicht
Ladenmieten Seite 20
Biromieten Seite 21
Handwerk, Lager und Produktion Seite 22
Gastronomische Betriebe Seite 23
Sozialeinrichtungen und Begegnungsstatten Seite 24
Branchenausreil3er Seite 25
Parkplatzmieten Seite 26

19



Ladenmieten

Ubersicht nach Ortsbezirken (beachte Vortext). Zu erfaRten Nutzungen siehe Abschnitt "Zusammenfassun-
gen" in den "Allgemeine Vorbemerkungen" (S. 10). Betrdge in DM/m2 Nutzflache.

Median 2/3 Spanne
von bis

Mainz gesamt 18,00 10,61 33,67
Innenstadt 27,78 17,07 48,18
(Fu3gangerzone) 35,96 21,43 67,16
Bretzenheim 16,57 14,02 18,46
Drais (16,76)
Ebersheim /
Finthen 15,38 8,64 22,86
Gonsenheim 18,54 10,26 24,17
Hartenberg/ 11,47 5,43 12,25
Munchfeld
Hechtsheim 14,85 8,10 18,54
Laubenheim (21,81)
Lerchenberg (25,05)
Marienborn (18,00)
Mombach 14,07 7,29 18,00
Neustadt 15,42 8,94 25,56
Oberstadt 15,06 8,36 16,67
Weisenau 12,90 4,82 13,29
Layenhof -
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Bluromieten

Ubersicht nach Ortsbezirken (beachte Vortext). Zu erfaRten Nutzungen siehe Abschnitt "Zusammenfassun-
gen" in den "Allgemeine Vorbemerkungen" (S. 10). Betrédge in DM/m2 Nutzflache.

Mainz gesamt

Innenstadt

(Fu3gangerzone)

Bretzenheim

Drais

Ebersheim

Finthen

Gonsenheim

Hartenberg/

Munchfeld

Hechtsheim

Laubenheim

Lerchenberg

Marienborn

Mombach

Neustadt

Oberstadt

Weisenau

Layenhof

Median

17,01

17,88

17,72

16,00

(12,13)

(17,69)

16,33

17,69

18,16

16,91

15,50

(17,00)

(18,63)

14,86

16,42

16,07

19,49

von

12,00

13,26

13,09

10,00

10,86

11,76

8,17

10,11

8,50

10,00

12,00

12,37

13,79

2/3 Spanne

bis

21,69

23,90

22,99

18,67

20,14

21,76

20,50

19,82

20,00

17,54

19,34

21,48

22,86
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Handwerk, Lagerung und Produktion

Ubersicht nach Ortsbezirken (beachte Vortext). Zu erfaRten Nutzungen siehe Abschnitt "Zusammenfassun-
gen" in den "Allgemeine Vorbemerkungen" (S. 10). Betrdge in DM/m2 Nutzflache.

Median 2/3 Spanne
von bis

Mainz gesamt 10,00 3,00 16,66
Innenstadt (24,15)
(Fu3gangerzone) (26,93)
Bretzenheim (12,31)
Drais -
Ebersheim 8,49 5,93 10,79
Finthen 11,01 8,61 11,86
Gonsenheim 10,74 3,99 15,25
Hartenberg/ 2,51 2,16 9,37
Munchfeld
Hechtsheim 11,80 5,83 18,07
Laubenheim 6,95 3,85 10,00
Lerchenberg -
Marienborn (12,38)
Mombach 10,42 3,33 16,66
Neustadt 521 2,14 12,45
Oberstadt (7,84)
Weisenau 8,09 521 11,67
Layenhof (0,92)
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Gastronomische Betriebe

Ubersicht nach Ortsbezirken (beachte Vortext). Zu erfalRten Nutzungen siehe Abschnitt "Zusammenfassun-
gen" in den "Allgemeine Vorbemerkungen" (S. 10). Betrdage in DM/m2 Nutzflache.

Mainz gesamt

Innenstadt

(FuRgéngerzone)

Bretzenheim

Drais

Ebersheim

Finthen

Gonsenheim

Hartenberg/

Minchfeld

Hechtsheim

Laubenheim

Lerchenberg

Marienborn

Mombach

Neustadt

Oberstadt

Weisenau

Layenhof

Median

31,01

33,58

27,26

(18,90)

(19,50)

(20,66)

(30,67)

35,45

28,93

(31,01)

von

16,00

18,12

16,67

16,00

24,17

2/3 Spanne

bis

49,02

50,00

33,58

45,00

30,09
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Sozialeinrichtungen und Begegnungsstatten

Ubersicht nach Ortsbezirken (beachte Vortext). Zu erfalRten Nutzungen siehe Abschnitt "Zusammenfassun-
gen" in den "Allgemeine Vorbemerkungen" (S. 10). Betrdge in DM/m2 Nutzflache.

Mainz gesamt

Innenstadt

(FuRgéngerzone)

Bretzenheim

Drais

Ebersheim

Finthen

Gonsenheim

Hartenberg/
Muinchfeld

Hechtsheim

Laubenheim

Lerchenberg

Marienborn

Mombach

Neustadt

Oberstadt

Weisenau

Layenhof
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Median
von

14,56 7,14

11,19 4,16

(15,35)

(9,57)

(20,65)

(17,44)

(7,69)

14,19 13,27

17,12 10,44

(15,55)

(15,40)

2/3 Spanne
bis

19,67

12,02

15,00

19,96



Branchenausreif3er

Es wurde gepruft, ob innerhalb der zusammengefal3ten Nutzungen (siehe Vorbemerkungen zu der Auswer-
tung der Fragebdgen) fur Gruppen Abweichungen vom Median der Branche feststellbar sind. Abweichungen
Uber 20% wurden festgestellt (Angaben DM/m2 Nutzflache):

Ladenmieten

Median 2/3 Spanne
von bis
Mainz gesamt 18,00 10,61 33,67
Béackereien (24,53)
Bekleidungsbranche 47,34
Metzgerladen (22,86)
Reiseburos 25,00

Blros

Keine Abweichungen vorhanden

Handwerk, Lagerung und Produktion

Median 2/3 Spanne
von bis
Mainz gesamt 10,00 3,00 16,66
Druckereien (12,66)
Labors (19,71)
Gastronomische Betriebe
Median 2/3 Spanne
von bis
Mainz gesamt 31,01 16,00 49,02

Die mitgeteilten Mieten fiir Hotels liegen mit 20,38 DM/m?2 deutlich unter dem Median. Es liegen nur wenige
Angaben vor, diese stimmen aber gut tberein.

Sozialeinrichtungen und Begegnungsstétten

Keine Abweichungen vorhanden
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Was kostet ein Parkplatz/Stellplatz ?

311 Adressaten teilten mit, welche Mieten sie fur einen Parkplatz bezahlen. Die Auswertung:

Median 2/3 Spanne
von bis

Mainz gesamt 70,00 DM 40,00 DM 120,00 DM
Innenstadt gesamt 120,00 DM 75,00 DM 180,00 DM
Innenstadt Laden 120,00 DM 60,00 DM 189,00 DM
Innenstadt Buros 120,00 DM 80,00 DM 180,00 DM
Bretzenheim 65,00 DM 50,00 DM 80,00 DM
Drais (60,00 DM)
Ebersheim (50,00 DM)
Finthen 69,50 DM 60,00 DM 80,00 DM
Gonsenheim 65,00 DM 50,00 DM 95,00 DM
Hartenberg/Miinchfeld 50,00 DM 25,00 DM 80,00 DM
Hechtsheim gesamt 50,00 DM 30,00 DM 80,00 DM
Hechtsheim Laden 60,00 DM 30,00 DM 80,00 DM
Hechtsheim Bilros 50,00 DM 30,00 DM 70,00 DM
Hechtsheim Produktion/ 50,00 DM 40,00 DM 80,00 DM
Werkstatten/Lager
Laubenheim (50,00 DM)
Lerchenberg (90,00 DM)
Marienborn (14,00 DM)
Mombach 50,00 DM 23,00 DM 70,00 DM
Neustadt gesamt 60,00 DM 45,00 DM 100,00 DM
Neustadt Laden 75,00 DM 50,00 DM 100,00 DM
Neustadt Buros 70,00 DM 50,00 DM 110,00 DM
Oberstadt 77,50 DM 50,00 DM 100,00 DM
Weisenau 65,00 DM 50,00 DM 75,00 DM
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Der Gutachterausschuss

Gemal § 192 Baugesetzbuch wurden zur ErmittlungGramdstiickswerten und fur sonstige Wertermittlumgelb-

standige, unabhéngige Gutachterausschisse eirtgeritlie ndheren Einzelheiten sind in RheinlandzP@urch die

"Gutachterausschussverordnung" vom 15. Mai 198@tzigeéndert durch die Zweite Landesverordnumgingerung

der Gutachterausschussverordnung vom 19. Janufr(B¥213-10). Unser Gutachterausschuss bestelitegms/or-

sitzenden, zwei Vertretern und 20 weiteren ehreligmeh Gutachtern, die ein selbstandiges, unabhasgiveisungs-
freies Kollegialgremium als nebengeordnete Lande®éitung bilden. Er bedient sich einer Geschédtiest

Zum 01.01.2001 wurden die folgenden Mitglieder Gegachterausschusses durch das LandesvermessuriRjseimt
land-Pfalz bestellt:

Wagner, Hugo Vorsitzender
Busch, Richard Stellvertretender Vorsitzender
Stuhltréager, Rainer Stellvertretender Vorsitzender

Ehrenamtliche Gutachter:

Dang, Thomas Kéapernick, Klaus Reitz, Rudolf
Ehrenberg, Birger Knoll, Wilfried Schilling, Réiard
Fabers, Dr. Friedhelm Kurz, Claus-Jirgen SchRgwnhard
Giese, Detlev Kurz, Franz R. Stenner, Hans
Gill, Herbert Ley, Martin Waldmann, Horst
Hofem, Heribert Nauth, Klaus Weihgold, Jirgen
Jung, Wilfried Nikolaus, Peter

Die Geschaftsstelle des Gutachterauschusses
In der Geschéftsstelle sind gegenwartig folgendeteiter tétig:
Stuhltrager, Rainer Leiter der Geschaftsstelle el. Nr. 12-3133

Schweikhard, Ulrich stellv. Leiter der Geschéa##st Tel. Nr. 12-3135
Wertermittlungen, vorwiegend
in Sanierungsgebieten

Hartmann, Peter Bodenrichtwerte Tel. Nr. 1381
Wertermittlungen

Hofmann, Alexander Auswertung der Kaufpreis- ™l 12-3647
sammlung, Wertermittlungen
Bodenrichtwerte

Muller, Ludwig Kaufpreissammlung Tel. Nr. 1258

Huttl, Petra Gebuhrenangelegenheiten Tel. BH3652
Kaufpreissammlung
Bodenrichtwerte

Telefax: Nr. 12-2298

Internet: mainz.de Stichwort Burgerservice/Was-w@
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