Verlierer der Buirokrise

Mieter verlangen nach Neubauten statt nach Altbauten

In der Mitte Berlins und an anderen at-
traktiven innerstddtischen Standorten sind
heute grolfe Mengen an neuen Biiroflachen
verfiighar, Da die Gesamtnachfrage nach
Cewerbeflichen derzeit noch stagniert,
rechnen viele Marktteilnehmer damit, daig
die nunmehr entstehenden Neubauten so-
gar auf Dauer leerstehen werden.

DaR diese Schluffolgerung von Grund auf
falsch sein konnte, ist das Ergebnis einer
Studie, die wir in der Zeitschrift Grund-
stiicksmarkt und Grundstiickswert (Heft
4/(95) veroffentlicht haben.

Unsere Untersuchungen zeigen, daf® Biiro-
nutzer Flichen in erster Linie mieten, weil
sie dort produktiver wirtschaften kénnen.
Ein neuer 5tandort liegt verkehrstechnisch
gilinstiger oder reprdsentiert das Unterneh-
men besser nach auffen. Ferner unterschei-
den sich Neubauten von Altbauten durch
hihere Effizienz der
Flichen also durch
Raume, deren Aus-
stattung, Flexibilitat
und Anordnung
dem neusten Stand

Uber die Vermietbarkeit
von Fléichen entscheidet nicht
der Preis allein

Mietern, die kurz nach der Wende veraltete
und ineffiziente Buroflichen teuer mieten
multen und dessen Vertrdge zur Zeit oder in
naher Zukunft auslaufen.

Deshalb wird es mit der fortschreitenden
Fertigstellung neuer Burobauten in Berlin in
den ndchsten Monaten zu einer strukturel-
len Verschiebung des Leerstandes kommen.
Mieter aus dlteren, ineffizienten Biiros wer-
den die neuen Bauten beziehen. Dieser Pro-
zels hat bereits begonnen, wenn auch nur
langsam. Er wird sich beschleunigen mit
dem Bewultsein, dalf das Miettal bereits
durchschritten ist. Auch wenn sich die Leer-
standsquote zundchst nur langsam verdn-
dert, werden sehr bald nicht die Pioniere der
Projektentwicklung an der FriedrichstralZe
zu den Verlierern der derzeitigen Biirofla-
chenkrise zdhlen, sondern die Anbieter dlte-
rer, ineffizienter Flachen. Mit Verfestigung
vom Konjunkturauf-
schwung  konnen
die neuen, qualitativ
wetthewerbsfahi-
gen Projekte mit ei-
ner Vollvermietung

der Gebdudetechnik
entsprechen. Quali-
fizierte Mitarbeiter stellen heute hohe An-
forderungen an die Gestaltung ihrer Arbeits-
plitze sowie an deren Asthetik. Deshalb for-
dern Mieter moderne Losungen beim
Raumklima sowie bei der Abschottung der
Gebdude vor Umwelteinfliissen wie Ldrm,
Kalte und Hitze,

Interessant ist ferner, da® die MNachfrage
nach Biiros nahezu unabhdngig von den
Mietpreisen ist. Allerdings steigt sie zeitver-
setzt nach jeder konjunkturellen Auf-
schwungphase - denn Biiros werden von
den Nutzern als Produktionsfaktor betrach-
tet. Schliefflich kommt ein groRer Teil der
MNachfrage aus dem regionalen Markt, also
von Unternehmen, die vor Ort sind und
dank glinstiger Konjunktur wachsen.

In Berlin warten viele Unternehmen die
Entwicklung ihrer Markte ab, obgleich sie
die Grundsatzentscheidung bereits getrof-
fen haben und neue Flichen suchen. Diese
potentielle Machfrage gesellt sich zu der von

rechnen.

Derzeit werden
also die Falschen bemitleidet: Nicht Projekt-
entwickler moderner Flichen in guten La-
gen haben Grund zur Sorge, sondern Eigen-
tiimer dlterer Flachen in 1 b-Lagen oder un-
giinstigeren Gebieten. Es wird sich zeigen,
daf® diese Marktmechanismen greifen, wo-
bei tiber die Vermietung von Flichen nicht
der Preis allein, sondern deren hohere Funk-
tionalitat entscheiden wird.

Bleibt noch die Frage, was mit den alteren,
ineffizienten Biroflichen dann geschieht.
Viele Altbauflichen eignen sich fiir eine
Wohnnutzung. Hier ist der Senat gefordert.
Er mul® es den Vermietern ermoglichen, Ge-
werbeflichen in Wohnnutzung umzuwid-
men. Bei einer erneuten Wende des Marktes
miissen sie aber wieder als Gewerbefldchen
anzubieten sein, vhne daf dies dann als
Zweckentfremdung von Wohnraum inter-
pretiert wird.
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