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Morgendlicher Verkehrskollaps, Parkplatznot, Verdrangung von Wohnnutzungen: Obwohl in vielen
Stédten Entwicklungsareale fiir neue Biroquartiere zur Verfugung stehen, drdngen Biironutzer und
-investoren in Lagen, in denen die Agglomerationsnachteile bereits tberhandnehmen, oder in innen-
stadtnahe Bezirke, aus denen sie die Wohnbevdlkerung verdrangen. Denn jenseits einzelner gut funk-
tionierender Entwicklungsareale werden viele Entwicklungsflachen nicht oder nur schleppend ange-
nommen.

Prinzipiell kdnnen Stadte Uber die Bauleitplanung die Nutzbarkeit von Flachen einschrénken und fir
schutzwirdige Quartiere die Wohnnutzung priorisieren. Bei einer zu restriktiven Bauleitplanung dro-
hen Investoren und Unternehmen aber auf andere Stadte auszuweichen, denn ob letzten Endes privates
Kapital fur Immobilienentwicklungen an den stadtplanerisch gewinschten Standorten zur Verfligung
gestellt wird, lasst sich in Zeiten fliichtigen Kapitals durch die 6ffentliche Hand allein nicht planen.
Wer also entscheidet (ber Allokation, Art und MaR von Biroimmobilienentwicklungen? Wann und
wo entstehen neue Burolagen und auf Basis welcher Zusammenhéange? Wie konnen kommunale Ak-
teure auch auBerhalb einer restriktiven Bauleitplanung Einfluss auf die Biiroflachenallokation nehmen
und Anreize fir Projektentwicklungen auf stadtplanerisch sinnvollen Entwicklungsarealen setzen?
Und welche Mdglichkeiten haben Grundstiickseigentimer und private Quartiers- und Flachenentwick-
ler, den Verkauf ihrer Flachen an Buroimmobilienentwickler zu forcieren?

Zur Beantwortung der aufgeworfenen Fragen bedient sich die vorliegende Analyse der Transaktions-
kostendkonomik, die eine Teildisziplin der Neuen Institutionenékonomik ist. Biiroprojektentwicklun-
gen lassen sich als ein ganzes Bundel von Transaktionen beschreiben (Flachenankauf, Vermietung,
Finanzierung, Bauvertrdge usw.). Die konkrete Ausformung vieler dieser Transaktionen ist zum Zeit-
punkt der Investitionsentscheidungen noch offen, sodass sich Projektentwickler und Investoren mit
einer Vielzahl an Unsicherheiten, Risiken und entsprechend hohen Transaktionskosten konfrontiert
sehen. Diese Aspekte stehen im Mittelpunkt der Untersuchung. Zum einen wird der betrdchtliche Ein-
fluss der Transaktionskosten, der Risiken und Unsicherheiten auf die Investitions- und Allokationsent-
scheidungen von Buroprojektentwicklungen untersucht. Zum anderen wird anhand von drei Fallstu-
dien analysiert, wie durch eine Optimierung der Institutionen (,,Institutional Design“) die
Transaktionskosten und Risiken gesenkt und somit Investitionsanreize fiir Projektentwickler und In-
vestoren generiert werden konnen.

Die Untersuchungsergebnisse helfen in erster Linie, die Allokationsprozesse des Buroimmobilien-
markts besser zu verstehen. Insofern richtet sich die Untersuchung in erster Linie an Quartiersentwick-
ler bzw. Developer stadtebaulicher GroRprojekte sowie Kommunen. Quartiersentwickler kdnnen aus
den Ergebnissen Ansatze ableiten, wie sie mithilfe des Institutional Design ihre Entwicklungsareale
fir Investoren und Projektentwickler attraktiver gestalten und die Vermarktung ihrer Entwicklungsfla-
chen beschleunigen kdénnen. Kommunale Akteure kdnnen auf Basis der Erkenntnisse neue oder ver-
besserte Ansétze und Instrumente fur eine effiziente und zielgerichtete Regulation zur Vermeidung
volkswirtschaftlicher und stadtokonomischer Fehlallokationen entwickeln. In zweiter Linie zeigt die
Untersuchung Projektentwicklern und Investoren auf, bei welchen Aktivitaten die umfangreichen
Transaktionskosten entstehen (rd. 20% des Entwicklungsaufwands), welche Faktoren Einfluss auf
deren Hohe austiben und welche Ansétze zu einer Vermeidung unnétiger Transaktionskosten beitra-
gen koénnen.

Da bislang weder die Biroprojektentwicklung noch die Wechselwirkungen zwischen Biroprojektent-
wicklung und Stadtplanung aus der Perspektive der Neuen Institutionenékonomik und speziell der
Transaktionskostendkonomik thematisiert worden ist, leistet die vorliegende Untersuchung einen Bei-
trag zur SchlieRung dieser Forschungsliicke. Da in den néchsten Jahren umfangreiche Ersatzinvestitio-
nen flr nicht mehr zeitgemaRe Bilroimmobilien und Standorte notwendig sind und vor allem in den
prosperierenden Dienstleistungsstadten Erweiterungsbedarf besteht, behalt das Thema trotz des demo-
graphischen Wandels seine Aktualitét.
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