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Die Biiroflache
als Produktionsfaktor

In der Mitte Berlins und an anderen attrakti-
ven Standorten sind heute grofe Mengen an
neuen Biiroflichen verfiighar. Da die Ge-
samtnachfrage derzeit noch stagniert, rech-
nen viele Marktteilnehmer damit, daB die
nunmehr entstehenden Neubauten gar auf

Dauer leerstehen werden. - Zu Recht?

Eine fundierte Markteinschidtzung ist
nicht einfach - trotz der Marktreports inter-
nationaler Immobilienberater, die Angebot
und Nachfrage, Flichenumsitze und Miet-
preise nach Lagen differenziert darstellen.
Dabei zeigen sich erhebliche Divergenzen
nicht nur in der Einschitzung der Zukunift,
sondern auch hinsichtlich der Bewertung
des Geschehens, etwa beziiglich Angebot
und Nachfrage, Leerstand und Absorptions-
rate, Neubau- und Bestandsvolumen.

Wihrend das Flichenangebot durch die
Titigkeit groBerer Maklergesellschaften und
die eigene Marktbeobachtung der Investo-
ren relativ transparent geworden ist, muf die
Fliachennachfrage noch als weitgehend un-
erforschtes Gebiet betrachtet werden.

Die aktuelle Leerstandsdiskussion iiber-
sieht, daB Biironutzer Flichen in erster Linie
mieten, weil sie auf diesen Flichen produkti-
ver wirtschaften kdnnen. Innerbetriebliche
Vorginge bestimmen das Entstehen und
den Untergang von Flichenbedarf. Schliel3-
lich fragen Nutzer von Biiroflichen diese als
Produktionsfaktor nach. Anders als der Nut-
zer einer Wohnung, flir den diese ein Kon-
sumgut darstellt, und somit seine Nachfrage
als Konsumnachfrage beispielsweise mit
Hilfe einer Einkommensfunktion begriffen
werden kann, fragt ein Unternehmen Biiro-
fliche nicht aufgrund gestiegener Umsitze
oder Gewinne nach. Vielmehr wird jedes
Unternehmen Biirofliche nur insoweit
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nachfragen, als diese ,gebraucht” wird, d. h.
insoweit zur Produktion bzw. zur Erbrin-
gung einer Dienstleistung nétig ist. Zugleich
kann angenommen werden, daBl unter-
schiedliche Flichen unterschiedlich gut als
Produktionsfaktor dienen; das kann sich aus
der Lage, dem Zuschnitt, der Ausstattung,
etc. ergeben.

So kann ein Standort verkehrstechnisch
oder fir Reprisentationszwecke Vorteile
aufweisen. Neubauten unterscheiden sich
von den vorhandenen Altbauten durch hé-
here Flicheneffizienz sowie dem Stand der
Technik entspechende Ausstattung und Fle-
xibilitét der Raumanordnung. Gerade quali-
fizierte Mitarbeiter stellen heute hohe An-
forderungen an Asthetik und Gestaltung
von Arbeitsplidtzen.  So sind zunehmend
Fragen des Raumklimas sowie der Abschot-
tung negativer Umwelteinfliisse von groBter
Bedeutung.

Entscheidend sind
Differenzierungsvorteile

Mit dem Entstehen von neuen, raumoko-
nomischen Flichen in Berlin haben die Nut-
zer die Moglichkeit, ihre ineffizienten Fli-
chen zu verlassen und die Produktivitdtsvor-
teile der neuen Flichen fiir sich zu nutzen.

Es konnen also auch in einem Markt Fli-
chen erfolgreich entwickelt werden, in dem
ein  allgemeines  Flidcheniiberangebot
herrscht, sofern Nutzen- und Zweckad-
iquanz Kosten bzw. Differenzierungsvortei-
le beim Nutzer auslésen. SchlieBlich mietet
der Nachfrager einen Produktionsfaktor. Die
Nachfrage ist produktions- und kostenorien-
tiert und hingt nicht primir vom verfligba-
ren Angebot ab. Man muB begreifen, dall bei
Differenzierungs- oder Kostenvorteilen Un-
ternehmen auch in Zeiten stagnierender
oder gar riickldufiger Gesamtnachfrage neue
Flichen annehmen.

Derzeit warten viele Berliner Unterneh-
men, die die Grundsatzentscheidung, eine

neue Fliche zu suchen, bereits getroffen ha-
ben, die Marktentwicklung ab. Diese poten-
tielle Nachfrage wird sich zu jener der Mieter
gesellen, die kurz nach der Wende ineffi-
ziente Biiroflichen berteuert mieten muf3-
ten und deren Vertrige nunmehr auslaufen.

Strukturelle Verschiebung
des Leerstandes

Mit der Fertigstellung neuer Biiroprojekte
wird es in den niichsten Monaten in Berlin
zu einer strukturellen Verschiebung des
Leerstandes kommen. Mieter aus dlteren
ineffizienten Biiros werden die neuen Bau-
ten beziehen. Dieser Prozel3 hat bereits be-
gonnen. Mit dem BewuBtsein, dal das Miet-
tal bereits durchschritten ist, wird sich dieser
ProzeB beschleunigen. Auch wenn sich die
Leerstandsquote zundchst nur langsam ver-
indert, werden sehr bald beispielsweise
nicht die Pioniere der Projektentwicklung an
der FriedrichstraBe die Verlierer der derzei-
tigen Biiroflichenkrise sein, sondern die An-
bieter dlterer, ineffizienter Flidchen. Mit Ver-
festigung des Konjunkturaufschwungs kén-
nen die neuen qualitativ wettbewerbsfihi-
gen Projekte sodann mit einer Vollvermie-
tung rechnen. Uber Mietpreise wird der
Wettbewerb um die Nutzer nicht entschie-
den, vielmehr wird es zu einem Verdrin-
gungswettbewerb um den Nutzer kommen,
bei dem die Zweckadiquanz der Fldche die
entscheidende Determinante sein wird.

Die aktuelle Leerstandsdiskussion trifft
derzeit daher die Falschen: Nicht die neuen,
modernen Flichen in guten Lagen werden
unvermietet bleiben, sondern die dlteren. Es
wird sich zeigen, daB die Marktmechanis-
men funktionieren und Flichen nicht {iber
den Preis, sondern iiber deren hohere Funk-
tionalitdt vermietet werden kénnen.

Entwickler und Investoren miissen die
Frage der besonderen Eignung ihrer Fli-
chen und damit deren Wettbewerbsfihigkeit
stirker herausstellen. Gleichzeitig ist zu be-
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tonen, daB ein unterschiedlicher Mietpreis
auch fiir eine unterschiedliche Leistung
steht. Dabei ist die Leistungsfihigkeit einer
Immobilie nicht allein Ausdruck von Archi-
tektur, Standort und Baumaterialien, son-
dern von den Produktivititsvorteilen abhin-
gig, die der Nutzer auf den Fldchen erzielen
kann. Voraussetzung hierfuir ist, daB die An-
bieter von Flichen das Geschift ihrer Kun-
den (der Nutzer bzw. Mieter) besser verste-
hen lernen. Biiroflichen miissen sich nicht
nur zum Zeitpunkt des Vertragsschlusses,
sondern dauerhaft an ihrem Beitrag zum Er-
folg des Nutzers messen lassen.
SchlieBlich ist es erforderlich, die Bemii-
hungen um die Werthaltigkeit einer Fliche
auch richtig darzustellen. Die spezifischen
Wettbewerbsvorteile einer Immobilie miis-
sen vom potentiellen Nutzer verstanden und
honoriert werden. Hier ist noch Aufkli-
rungsarbeit notig. Selbst bei groBen Nach-

fragern von Flichen herrscht teilweise noch
die Auffassung vor, Biiroflichen seien ein
homogenes Gut, welches sich hochstens
aufgrund der unterschiedlichen Représenta-
tivitdt der Lage unterscheidet.

Zusammenfassend 1dBt sich feststellen,
dal in Zeiten eines generellen Flacheniiber-
angebotes zunehmend Fragen der Flachen-
effizienz sowie Fragen der nutzungsoptima-
len Lage relevant werden. Nutzer haben die
Maoglichkeit, Flichen nach ihren jeweiligen
spezifischen Bediirfnissen auszusuchen,
weswegen sich Projektentwickler noch mehr
als in der Vergangenheit mit den Bediirfnis-
sen der Flichennachfrager befassen miissen.

Die Darlegungen zeigen auch, dall die Re-
de von einer aligemeinen Biroflichenkrise
zu undifferenziert ist und das Marktgesche-
hen mit den nunmehr anstehenden struktu-
rellen Verschiebungen nur unzureichend
wiedergibt. R
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Aktuelles Arbeitsrecht

Aktuelles Arbeitsrecht, Bd. 1, von Prof. Dr. Dieter
Gaul, 402 S., kart., Luchterhand Verlag, Neu-
wied, 1993, 49,- DM, ISBN 3-472-01287-0.

Seit 1975 erscheint jahrlich in zwei Binden das
waktuelle Arbeitsrecht”. ErfaBt und ausgewertet
wird die Rechtsentwicklung im Arbeitsrecht und
seinen Grenzbereichen. Der erste Band enthilt
Kapitel zu bedeutsamen Entscheidungen der Ge-
richte, zur gesetzlichen Entwicklung in Deutsch-
land und des EG-Gemeinschaftsrechts sowie zur
wirtschaftspolitischen Entwicklung. Nach Hin-
weisen auf aktuelle arbeitsrechtliche Literatur
werden Fragen aus dem Individualarbeitsrecht
allgemein, zur Entlohnung, zu Stérungen im
Arbeitsverhiltnis, zu Problemen des Tarif- und
Betriebsverfassungsrechts sowie zur Kiindigung
des Arbeitsverhilinisses angesprochen. Im ein-
zelnen werden z. B. die Anderungen des Ur-
heberrechtsgesetzes fiir den Software-Bereich
und die Rechtsprechung des Bundesverfassungs-
gerichts zum Arbeitskampfrecht behandelt. Wo



