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>> Uber die Studie

Die letzten Jahre im Biiroimmobilienmarkt waren geprdgt von
einer dynamischen Marktphase. Investmentseitig wurde der
Biiromarkt dabei mafgeblich durch eine hohe Liquiditat
geprdgt — damit einher ging eine deutliche Renditekompres-
sion. Viele deutsche Biiromdrkte waren zudem von einer ekla-
tanten Flachenknappheit gekennzeichnet, sodass steigende
Mietertrdge als gegeben galten. Der Fokus von Investoren lag
somit nicht selten auf dem reinen Kapitalmanagement, die
Nutzerperspektive stand demgegeniiber sehr oft nicht im
Fokus.

Die einsetzenden Umbriiche auf dem Biiroimmobilienmarkt,
urspriinglich hervorgerufen durch die Corona-Pandemie
sowie die sich verschdrfenden wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen (u.a. durch den russischen Angriffskrieg gegen die
Ukraine), haben zu einer deutlichen Verschiebung des Markt-
geschehens gefiihrt. Dies ldsst sich sowohl auf der Seite der
Investoren als auch auf der Nachfrageseite beobachten. Dabei
wirken im Zuge der einsetzenden Energiekrise und stark
ansteigender Inflation besonders die Mietnebenkosten
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zunehmend belastend auf die Leistungsfdhigkeit vieler Mieter.
Sie stellen mittlerweile nicht selten iiber 25 % der Gesamt-
mietbelastung dar — bei steigender Tendenz. Eine Anmie-
tungsentscheidung oder auch der Verbleib in den bestehenden
Flachen hdngt somit von der Analyse beider Kostenpositionen
(sowohl der Kalt- als auch der Betriebskosten) ab.

bulwiengesa und die BAUAKADEMIE haben daher in dem vor-
liegenden Report erstmals beide Positionen zusammenge-
fiihrt, um die Gesamtmietbelastung im deutschen Biiromarkt
zu benchmarken.

Die Analyse basiert auf RIWIS, dem hauseigenen Datensystem
der bulwiengesa (www.riwis.de) und dem NEO - dem
Betriebskostenbenchmark als Nachfolger des etablierten
OSCAR der BAUAKADEMIE (www.neobench.de).
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Aktuelles Marktumfeld

Nicht zuletzt durch den Angriffskrieg Russlands gegen die
Ukraine ist die Weltwirtschaft multiplen Krisen ausgesetzt.
Deutliche Zdsuren bei der Inflation, der Zinsentwicklung und
den internationalen Lieferketten beschrdanken spiirbar die
wirtschaftlichen Aktivitdten. Die Entwicklung der Biiromadrkte
ist dabei stark von der wirtschaftlichen Konjunktur abhéangig
und daher ebenfalls mit zahlreichen Fragezeichen versehen.
Fiir das noch junge Jahr 2023 wird mit einer erneuten kon-
junkturellen Eintriibung gerechnet, die sich auch in der Biiro-
flaichennachfrage widerspiegeln wird. Das Umfeld auf den
(Biiro-) Immobilienmarkten bleibt somit weiter herausfor-
dernd.

Die klassische Berichterstattung iiber Biiroimmobilienmdrkte
umfasst in der Regel die herkdmmlichen KPIs wie Miete,
Leerstand und Flachenumsatz und erfolgt dabei aus der jewei-
ligen Sicht von Investoren und Eigentiimern. Ein gesamtheit-
liches Bild - auch aus der Perspektive des Mieters — wird
dabei nicht wiedergegeben.

>> Miet- und Betriebskosten deutlich gestiegen

Die Mietentwicklung war in diesem Zusammenhang sowohl in
der vergangenen Dekade als auch zu Krisenzeiten von einem
ungebrochenen Wachstum geprdgt. Externe Einfliisse wie u. a.
die Pandemie hatten in den Top-Biiromdrkten keinen negati-
ven Einfluss auf das vorherrschende Preisgefiige. Bedeutsame
Treiber dieser Entwicklung waren u.a. das ungebrochene
Biirobeschaftigungswachstum sowie eine hohe Bautdtigkeit

Miete & umlagefdhige Betriebskosten
2022, in Euro/gm MFG

Miete* Betriebskosten
Spitze 2 Spitze 2

Berlin 43,50 31,50 10,42 8,79
Dusseldorf 28,50 18,30 9,75 8,23
Frankfurt/Main 44,00 24,00 10,07 8,51
Hamburg 33,70 24,50 9,12 7,71
Koln 27,00 19,50 9,75 8,23
Minchen 44,50 32,50 10,31 8,70
Stuttgart 27,50 18,00 9,19 7,76

Quelle: bulwiengesa AG, RIWIS, BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
* vorlaufiger Jahresendwert 2022 in City-Lagen

und damit verbunden hohe Flachenqualitdten, die neu auf den
Markt kamen.

Eine noch deutlichere Preissteigerung ist bei den Betriebskos-
ten von Biirogebduden in den A-Stddten zu beobachten. Nach-
dem sich die Kosten lange Zeit nur unwesentlich veranderten,
haben die Pandemie, der Ukrainekrieg und die in Gang
gesetzte Lohn-Preis-Spirale einen nie dagewesenen Kosten-
anstieg ausgeldst. Die Betriebskosten haben sich dadurch, ins-
besondere in den vergangenen beiden Jahren, mehr als ver-
doppelt.

Entwicklung Gesamtmietbelastung 2013 bis 2022
@ A-Stadt, 2013 bis 2022, in Euro/gm MFG
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Die zweite Miete — Betriebskosten im Detail

Damit einher ging eine zunehmende Bedeutung der Betriebs-
kosten und deren Einfluss auf die Gesamtmiete. Aufgrund der
enormen Kostensteigerungen erhoéhte sich der Anteil der
Betriebskosten an den Gesamtkosten um rund 6 %-Punkte
auf bis zu etwa 21 % (in der Spitze/Neubau) sowie auf rund
24 % im Bestand.

Dabei liegt der Anteil der umlagefdhigen Betriebskosten an
den insgesamt fiir die Bewirtschaftung anfallenden Betriebs-
und Instandhaltungskosten bei rund 70 %. Nicht umlagefdhig
sind etwa 10 %. Der verbleibende Teil von 20 % entfdllt auf
Betriebskosten, die der Mieter selbst fiir die Bewirtschaftung
seiner Mietfldche trdgt, insb. fiir Mieterstrom und Reinigung.

Der grofite Anteil der umlagefdhigen Betriebskosten entfallt
mit 47 % auf das Facility Management. Diese Kosten konnen
in Abhdngigkeit des vereinbarten Servicelevels stark variieren.
Auf Position zwei folgt die Ver- und Entsorgung mit Heizen,
Strom und Wasser/Abwasser mit insgesamt 29 %. Hier wirkt
sich vor allem die Art und Ausstattung der Klimatisierung aus.
Die {ibrigen Kosten entfallen auf Steuern/Abgaben (11 %), Ver-
waltung (9 %) und Versicherung (4 %).

Am stdrksten angestiegen sind in den letzten Jahren die Kos-
ten fiir Heizen und Strom. In welchem Mag sich diese Kosten-
steigerungen tatsdchlich auf die Betriebskosten auswirken,
héngt jedoch von den individuellen Energieliefervertragen der
Vermieter ab. Des weiteren sind die Lohnkosten sukzessive
angestiegen, die sich bei allen personalintensiven Leistungen
wie Wartung/Inspektion, Reinigung, Sicherheit und Haus-
meister deutlich niederschlagen. Insbesondere die Anhebung
des Mindestlohns zum 01.10.2022 wird angesichts der aktuel-
len Lohnforderungen der Gewerkschaften - eine Reallohn-
steigerung fiir alle Beschdftigten in der Branche zu erzielen -
nur ein Vorgeschmack gewesen sein. Einzig die Kosten fiir
Wasser und Abwasser sind angesichts des Riickgangs der
Belegung, wegen der anhaltenden Verlagerung von Arbeit aus
dem Biiro ins Homeoffice, gesunken.

> Einsparpotenziale durch Optimierung der Betriebs-
und Instandhaltungskosten?

Bei konventionellen Gebauden sind aus Erfahrung etwa 63 %
der Kosten nicht signifikant beeinflussbare Fixkosten bspw.
fiir die Grundversorgung eines Gebdudes mit Energie und die
Einhaltung gesetzlicher Betreiberpflichten. Rund 21 % sind
durch gemeinsames Agieren von Vermieter und Betreiber
optimierbar, indem Servicelevel abgesenkt werden, bspw.
Intervalle in der Reinigung gestreckt oder Besetzungszeiten
von Empfdangen gekiirzt werden. 16 % entfallen auf das Nut-
zerverhalten oder sind nur in Abstimmung mit dem Nutzer

Zusammensetzung der Betriebskosten

Anteil in %
Betrieb, Wartung, FacilityJ
Inspektion | Management
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Quelle: bulwiengesa AG, BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

realisierbar bspw. Stromsparen in der Beleuchtung und Miill-
vermeidung bzw. -trennung.

Es wird erwartet, dass , intelligente Gebdude“ besser an der
tatsachlichen Auslastung antizipieren und damit zu einer
Reduktion der Betriebskosten beitragen kdnnen - ausreichend
verldssliche Daten liegen hierfiir aber bislang noch nicht vor.

>> Neuer Glanz fiir alte Kisten

Aus einer Analyse der Einflussfaktoren auf die Hohe der
Betriebskosten geht hervor, dass das vereinbarte Servicelevel
und die Gebdudequalitdt den stdarksten Einfluss auf die Hohe
der Betriebskosten haben. Den geringsten Einfluss per se hat
das Gebdudealter. Dieses Merkmal hat vor allem einen signifi-
kanten Einfluss auf die Haustechnik und damit auf die Kosten
fiir Wartung/Inspektion. In der Praxis sind diese Merkmale
kombiniert. Bspw. haben Altbauten hdufiger eine niedrigere

© bulwiengesa AG 2023
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Neubau vs. Bestand — Wo geht die Reise hin?

Gebdudequalitdt und keine Klimatisierung im Gegensatz zu
Neubauten.

Dieser Effekt kommt insbesondere beim Vergleich von Alt-
und Neubauten zu Tragen. Die Betriebskosten bezogen auf
einen Mitarbeiter betragen in Neubauten knapp 2.200 Euro im
Jahr. In dlteren Biirogebduden sind die Betriebskosten bezogen
auf den gm knapp 30 % niedriger als in jiingeren — aus vorge-
nannten Griinden. Jedoch ist in dlteren Biirogebduden der Fla-
chenverbrauch je Mitarbeiter rund 40 % hdher — wegen grof3-
ziigigerer Raumstrukturen. Beide Effekte zusammen bewir-
ken, dass der Kostenvorteil der dlteren Gebdude zwar aufge-
zehrt wird, die jlingeren Gebdude trotz besserer Flacheneffizi-
enz dennoch nicht unbedingt giinstiger sind. Optimal ware
demnach ein sogenannter New-Work-Retro-Fit, d. h. dltere
Bestandsgebdude fiir neue Arbeitswelten fit zu machen.

>> Wo geht die Reise hin?

Die Zinswende im Jahr 2022 brachte auch einen Paradigmen-
wechsel beim Assetmanagement mit sich. Insbesondere im
Zuge einer sich verscharfenden und immer bedeutsamer wer-
denden ESG-Diskussion liegt dabei besonders grofer Wert auf
Nachhaltigkeit und Umweltbewusstsein. Dabei sehen sich
Mieter und Vermieter mit neuen Aufgaben fiir die nachhaltige
Nutzung und Bewirtschaftung ihrer Biiros und Geschdfts-
rdume konfrontiert.

Werttreiber fiir die ertragsorientierten Immobilien sind nun
nicht mehr Renditekompressionen aufgrund von hoher Liqui-

ditdt und des Anlagedrucks. Die Performance eines Invest-
ments ist viel mehr vom aktiven Objektmanagement und
damit verbunden dem Heben von Ertragspotenzialen abhdn-

8ig-

Der Nutzer steht somit wieder mehr im Mittelpunkt des
immobilienwirtschaftlichen Handelns. Dieser Wandel findet in
einem sich dndernden Wettbewerbsumfeld statt. So war in den
vergangenen Jahren der Biiromarkt von einem deutlichen Ver-
mietermarkt gepragt. Die Leerstande gingen im Zuge der
hohen Nachfrage in vielen Mdrkten deutlich in Richtung Voll-
vermietung, iiberdurchschnittliche Mieterlése liefen sich
nicht selten trotz eines vernachldssigten Objektmanagements
erzielen.

Das Marktumfeld hat sich mittlerweile deutlich abgekiihlt.
Neue Arbeitsplatzkonzepte wirken ebenso dampfend auf die
Gesamtnachfrage wie die eingetriibbten wirtschaftlichen
Erwartungen und das damit verbundene abgeschwdchte Biiro-
beschadftigtenwachstum. Der Wettbewerbsruck wachst somit
wieder und damit auch die Verantwortung des Objektmana-
gers.

Die durchsetzbaren Anspriiche der Mieter steigen und gleich-
zeitig nimmt ihre Kostensensibilitat wieder zu. Daher ist die
Betrachtung der Gesamtmietbelastung von enormer Relevanz.
Betriebskosteneinsparungen bedeuten somit wieder mehr
Spielrdume fiir Mietverhandlungen zu schaffen oder sich vom
Wettbewerb abzuheben. Stellschrauben hierfiir bestehen
sowohl auf Seiten der Mieter als auch bei Bestandhalter bzw.
Investoren.

Miet- und Betriebskostenentwicklung
@ A-Stadt, 2013 bis 2022, Index 100 = 2013
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>> Herausgeber

bulwiengesa ist eines der groften unabhdngigen Beratungs-
und Analyseunternehmen fiir die Immobilienbranche in
Deutschland. bulwiengesa ist mit rund 100 Mitarbeitenden an
den Standorten Berlin, Essen, Frankfurt, Hamburg und Miin-
chen vertreten. Die Kernkompetenzen liegen bei Analyse-,
Beratungs- und Bewertungsdienstleistungen in allen Seg-
menten fiir Projektentwickler, institutionelle Investoren, Ban-
ken, Kommunen und Bestandshalter.

Die BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe wurde im Jahr 1990
gegriindet und unterstiitzt seitdem seine Kunden mit inter-
disziplindren Kompetenzen auf den Gebieten der Ingenieur-
und Rechtswissenschaften, der Bau- und Immobilienwirt-
schaft, der Okonomie und Informatik. Als praxisorientiertes
Institut an der Berliner Hochschule fiir Technik ist deren
Tatigkeit in besonderem Maf3e von Unabhdngigkeit, Neutrali-
tdt und Innovation gepragt.
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>> Kontakt

Sven Carstensen, MRICS
Vorstand

bulwiengesa AG
carstensen@bulwiengesa.de

Andreas Kiihne, ML.A.

Geschiftsfithrer / Managing Partner
BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
andreas.kuehne@bauakademie.de

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in dieser Studie vorgelegten Ergebnisse und Berechnungen
sowie die durchgefiihrten Recherchen basieren auf den Auswertun-
gen der bulwiengesa AG und der BAUAKADEMIE. Sie wurden nach
bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt analysiert. Eine
Gewadbhr fiir die sachliche Richtigkeit wird nur fiir selbst ermittelte
und erstellte Informationen und Daten im Rahmen der iiblichen
Sorgfaltspflicht {ibernommen. Eine Gewahr fiir die sachliche Rich-
tigkeit fiir Daten und Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht
iibernommen. Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor
dem Hintergrund der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer
deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungstdtig-
keit.
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Alle Rechte vorbehalten. Ausziige diirfen unter Angabe der Quelle
bulwiengesa AG verwendet werden. Umfangreichere Vervielfdlti-
gungen, Veroffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsatzlich nur mit vorheriger schriftli-
cher Genehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der
Originalquelle gestattet. Bei jeglicher Zitation muss der Studientitel
mit angegeben werden.

Berlin, 15. Februar 2023
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