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Vision   

NEO ist der offizielle Nachfolger des bis 

2019 in Kooperation mit JLL erschienenen 

OSCAR.

NEO verfolgt die Vision, alle aus der 

Bereitstellung und -nutzung von 

Bürogebäuden resultierenden Impacts auf 

Menschen, Umwelt und Kapital zu 

definieren, zu erheben und zu bewerten. 

Auf dieser Weise ist NEO gleichermaßen 

Realitätscheck und Benchmark zum 

Handeln.

Ein Beirat begleitet die Ausgestaltung der 

neuen Zielsetzung. 

Definieren. 

Erheben. 

Bewerten.

Handeln.

OFFICE

IMPACTS

UMWELTKAPITAL

MENSCH

OFFICE   IMPACTS
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Neuerungen dritte Ausgabe 

Neuerungen

• Steigerung der Anzahl Büroobjekte durch 

renommierte neue Teilnehmer

• Datenqualität und -verfügbarkeit verbessert, 

insbesondere für Energie  

• 50 zusätzliche Seiten mit Analysen  

• Alle Investoren-KPI auf MFG

• Servicelevel für Versicherungskosten

• Servicelevel für Verwaltungskosten in 

Anlehnung an BAMBI

• Neue Veränderungsanalyse weil zunehmend 

überlagernde Faktoren

Gastbeiträge

• bulwiengesa: Entwicklung von Miete + BK

• KPMG: Umsetzung CSRD-Anforderungen

• S&P Global Ratings: Risikorelevanz von BK
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Unser herzlicher Dank gilt allen 52 teilnehmenden 

Unternehmen für die Bereitstellung von Daten!

Aktive Teilnehmer am Marktbericht
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Datenbasis und Beispielobjekte



NEO Impacts: 
MENSCH
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Flächenverbrauch und Bürostruktur

Abbau von Flächenüberhängen um 

9 m² MFG je Mitarbeiter in den 

Bürogebäuden der Investoren auf 23 m².

Traditionell große „Komfortzone“ für 

Mitarbeiter im Vergleich zur  

Arbeitsstättenverordnung 

und auch im europäischen Vergleich.

Zellenbüros sind bei den 

Selbstnutzern mit deutlichem 

Abstand vorherrschend.

Für Investoren liegen keine 

ausreichenden Daten vor.

- 9 m²



NEO Impacts: 
KAPITAL
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Entwicklung der Mietpreise in letzten 10 Jahren 
von ungebrochenem Wachstum geprägt

Seit 2020 sind Betriebskosten stärker angestiegen 
als die Mieten

Umlagefähige Betriebskosten machen inzwischen 
bei Objekten mit Spitzenmieten 16% und bei der 
Durchschnittsmiete 18% aus

Bei steigenden Leerständen tragen die Vermieter 
anteilig entsprechend höhere Kosten

Betriebskosten sind ab sofort auch in RIWIS von 
bulwiengesa verfügbar
 

Gesamtmietbelastung Miete + Betriebskosten (Gastbeitrag bulwiengesa AG)

https://neobench.de/kurzstudie_bulwiengesa_bauakademie
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Sinkender Netto-Cash-Flow bei Investoren  
schränkt zunehmend die Fähigkeit ein, die 
gestiegenen Zinsausgaben zu decken

Steigende Betriebskosten, für die Vermieter 
in Vorleistung gehen, blockieren Liquidität

Im Falle von Leerstand (Leerstandskosten) 
steigt das Risiko für Kreditausfälle weiter 
deutlich an.

Betriebskosten die Marktüblich sind können 
zu einer Abstufung im Rating führen.

Risikoanstieg (Gastbeitrag S&P Global Ratings)

https://neobench.de/ratingsdirect_europeancmbscreakunderrisingcostburden_55898179_aug-29-2023
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Entwicklung der Betriebskosten
10% Kostensteigerung im Vergleich zum 

Vorjahr.

Stärkste Anstiege bei Energien wegen des 

Ukrainekriegs und den Tariflohn-

steigerungen in den personalintensiven 

Facility Services.

Auslastung der Bürogebäude leicht 

gestiegen aber immer noch deutlich unter 

2019 vor der Pandemie

Veraltete und starre Bürogebäude können

nicht auslastungsabhängig

gesteuert werden.

Großer Anteil der Kosten

sind Fixkosten, bspw.

zur Einhaltung Betreiber-

verantwortung.

+ 10 %

+ 9 %
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Umlagefähige Betriebskosten der Investoren

Die Kosten 2022 haben sich insg. um 9 % 

gegenüber dem Vorjahr erhöht und haben 

mit 5,02 Euro je m² NRF einen neuen 

Höchststand erreicht.

Größte Anstiege bei Strom und Energie 

wegen des Ukrainekriegs sind sogar noch 

abgefedert durch Energieverbrauchs-

reduzierungen und Festpreisverträge 

Tariflohnerhöhungen im vierten Quartal 

2022 haben zu Personalkosten-

steigerungen bei Facility Services geführt



© BAUAKADEMIE  Per form ance Managem ent  Gm bH |  14

O F F I C E  I M P A C T  B E N C H  2 0 2 3

INSIGHT 2023 www.neobench.de

Betriebs- und Instandhaltungskosten der Selbstnutzer Die Kosten 2022 sind gegenüber dem 

Vorjahr um 10% gestiegen und haben mit 

6,97 Euro je m² NRF einen neuen 

Höchststand erreicht. Die Kostenspanne 

reicht von ca. 4 bis 11 Euro.

Größte Anstiege bei Strom und Energie 

wegen des Ukrainekriegs sind sogar noch 

abgefedert durch Energieverbrauchs-

reduzierungen und Festpreisverträge 

Tariflohnerhöhungen im vierten Quartal 

2022 haben zu Personalkosten-

steigerungen bei Facility Services geführt

Großer Anstieg bei Instandsetzung wegen 

in 2022 anhaltendender Baupreis-

steigerungen und auch wegen Ausweitung 

Sanierungsprojekten bei den untersuchten 

Objekten  
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Neue Veränderungsanalyse

31% der NEO- 

Gebäude haben 

Kostensenkungen 

gemeldet

48% der Bürogebäude 

in NEO haben deutliche 

Kostenanstiege über 

die Inflationsrate hinaus 

gemeldet

Preisentwicklung, geändertes 

Nutzerverhalten und unterschiedliche 

Reaktionsweisen des eingesetzten 

Managements sind zunehmend  

überlagernde Effekte in der Kostenanalyse.

Neue Kenngröße „Veränderungshäufigkeit“ 

zeigt die unterschiedlichen Auswirkungen 

auf die Kostenentwicklung im Vergleich zum 

Vorjahr an.

21% der NEO- 

Gebäude haben 

konstante oder 

moderate Kosten- 

anstiege gemeldet
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Auszug Kostenartenübersicht und Clusterung



NEO Impacts: 
UMWELT
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Energieverbrauch

32% Rückgang der 

Energieverbräuche auf insg. 125 

kWh/m² NRF p.a. bei den 

Selbstnutzern aufgrund der 

drastischen, energiemangel-

bedingten Einsparmaßnahmen

(Stichwort: 19 °C) und dem milden 

Winter ´21/´22.

Auch in Investorenobjekten 

deutliche Reduktion bei Wärme 

und Strom. Anstieg Kälte auf 

Grund breiterer Datenbasis. 

Nutzerstrom bei Investoren 

grundsätzlich nicht enthalten.

- 32%
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Betriebsbedingte CO2-Emissionen

Signifikanter Rückgang der 

CO2-Emissionen aufgrund der 

vorgenannten „Sondereffekte“ 

und größerem Anteil erneuerbarer 

Energien beim Strom.

- 53%

+ 13%
+ 38%
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Energieverbrauch in Abhängigkeit des Gebäudealters

Kontinuierliche Reduktion des 

Energieverbrauchs seit 70‘er durch 

Gesetzesinitiativen

Seit 2000‘er komfort- und technik-

bedingter Anstieg von Kälte und 

Strom

Signifikantes Einsparpotential nach 

energetischen Sanierungen nur für 

Gebäude älter 40 Jahre 

(Differenz zw. 70‘er und heute ca. 

120 kWh/m² p.a.)
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Energieverbrauch 

Cluster Klimatisierung

Betriebsbedingte CO2-Emissionen 

Cluster Gebäudequalität

Neu: Detaillierte Vergleichswerte für Energie und CO2 (Auszug)
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Einordnung der Ergebnisse im Carbon Risk Real Estate Monitor (CRREM)

Erstmalig Unterschreitung der 

CRREM-Pfade wegen der 

vorgenannten „Sondereffekte“
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Benchmarking by BAUAKADEMIE



BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

Teil der BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe

Institut an der Berliner Hochschule für Technik

Alexanderstraße 9 | 10178 Berlin

Die Berliner BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe 

unterstützt ihre Kunden seit 1990 mit interdisziplinärer 

Kompetenz auf den Gebieten der Ingenieur- und 

Rechtswissenschaften, der Bau- und Immobilien-wirtschaft, 

der Ökonomie und Informatik. Als praxisorientiertes 

Institut an der Berliner Hochschule für Technik sind alle 

Leistungen in besonderem Maße von Unabhängigkeit, 

Neutralität und Innovation geprägt. Die 

Datenmodellierung und das Benchmarking sind dabei in 

einer speziellen Gesellschaft gebündelt, um eine neutrale 

und unabhängige Funktionalität sicherzustellen – der 

BAUAKADEMIE Performance Management GmbH. 

Gemeinsam für 
bessere Büros 
von morgen.

www.bauakademie.de

www.neobench.de
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