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Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird in dieser Publikation auf die gleichzeitige Verwendung ménnlicher
und weiblicher Sprachformen verzichtet. Sémtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermaBen fiir alle
Geschlechter.
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Vorwort
zur finften Ausgabe

Die erhoffte Trendwende fir das Sorgenkind der Immobilienwirtschaft — das Birosegment —
ist nicht in Sicht. Die Auslastung bleibt niedrig, Leerstdnde nehmen zu, groBBe Vermietungen
und Transaktionen sind die Ausnahme. Deutschland steckt im dritten Jahr in Folge in der
Rezession fest. Industrie und Investoren sind auf Sparkurs, doch die Kosten fiir den Unterhalt

der Gebaude steigen weiter an.

Mieter sind seit mittlerweile finf Jahren in den Betriebskostenabrechnungen mit groBen
Nachforderungen konfrontiert, reklamieren diese und blockieren dadurch die Anpassungen
der Vorauszahlungen. Fiir Vermieter haben sich Betriebkosten somit zur Liquiditatsfalle ent-

wickelt.

Der neue Kostentreiber heiB3t Preis-Lohn-Spirale und ist eine Nachwirkung der Inflation. Der
Anstieg der Personalkosten wirkt sich auf die Betriebskosten in besonderem Male aus, denn
ihr Anteil betragt satte 50 %. Die jlingst beschlossenen Erhéhungen des gesetzlichen Min-

destlohns in den Jahren 2026 und 2027 lassen keine Entspannung erwarten.

Fir etwas Bewegung am Immobilienmarkt sorgt der sogenannte ,Flight to quality”: Investo-
ren und Nutzer bevorzugen hoherwertige, nachhaltige Immobilien in besseren Lagen. Das
hat uns veranlasst, zu untersuchen, ob zertifizierte Gebaude auch hinsichtlich der Betriebs-
kosten vorteilhaft sind. Die Antwort féllt Gberwiegend negativ aus. Was auf den ersten Blick

Uberrascht, erklért sich bei genauerer Betrachtung.

Der Regierungswechsel hat zu einer Verzogerung der nationalen Ausgestaltung der EU-
Taxonomie gefiihrt und damit auch zur Vertagung der Einflihrung von Energieeffizienzklas-
sen. Die Folgen der Einstufung fiir die Immobilieneigentiimer sind weiter unklar. Zumindest
verschafft diese Situation allen Beteiligten mehr Zeit sich vorzubereiten. Die gute Nachricht
ist, dass die Verbrauche witterungsbereinigt weiter gesunken sind. Die anlasslich der Ener-

giemangellage angeordneten LangfristmalBnahmen scheinen also zu greifen.
Neuerungen in der fiinften Ausgabe des NEO Office Impact Reports:

* Hochrechnung der Betriebskosten fir das Jahr 2025

e Berichte von Siemens RE und MVGM geben Einblick in die konkrete Anwendung von
Benchmarks aus Sicht eines Corporate Real Estate Managers und eines Property
Managers

* Update der Studie ,Gesamtmiete” mit Bulwiengesa zur langfristigen Entwicklung von

Kaltmiete plus Betriebskosten



Als wir 2019 NEO als offiziellen Nachfolger des OSCAR neu konzipierten, waren die funda-
mentalen Verénderungen der Rahmenbedingugen fir Birogeb&ude nicht absehbar. Und
dennoch sind wir dank der Erweiterung des fachlichen Spektrums tiber die Betriebskosten
hinaus nun genau richtig aufgestellt. NEO leistet einen Beitrag zur Beantwortung der Fra-
ge: Wie gut betreiben wir Birogebdude heute, und wo liegen die zukiinftigen Potenziale?
Unsere Verédnderungsanalyse hat erneut aufgezeigt, dass die Kostenentwicklung trotz infla-
tionsbedingter Preissteigerungen, die theoretisch bei allen Gebauden zu &hnlich steigenden
Betriebskosten fihren sollten, ganz unterschiedlich ausfallt. Die Erkenntnis daraus: Ein gutes

Management steuert wirkungsvoll dagegen.

Die kontinuierliche Weiterentwicklung von NEO wére ohne unseren Fachbeirat nicht mog-
lich. Dieser reprasentiert die verschiedenen Wertschépfungsstufen der Bereitstellung und
der Bewirtschaftung von Biirogebduden — aus der Perspektive der Investoren, der Nutzer
und der Betreiber. Uns eint das Ziel, die Birogebaude der Gegenwart noch besser zu ver-
stehen und Impulse fir ihre Verbesserung zu geben — damit das Bliro eine Renaissance er-
féhrt und wieder zu einem sozialen und produktiven Ort der Begegnung wird. Dieses Jahr
haben wir mit der Nullhaus-Methodik eine wesentliche Weiterentwicklung in der statisti-
schen Auswertung realisiert. Auf diese Weise wird die jéhrlich schwankende Stichprobe end-

lich normiert.

Fur die flinfte Ausgabe des NEO Office Impact Reports konnte die Datenbasis erneut ge-
ringfligig erweitert werden — insgesamt werten wir nun tber 15,4 Mio. Quadratmeter aus. An
der Erhebung haben sich 50 Unternehmen beteiligt — und es scheint sich zu lohnen. Bei posi-
tiven Benchmark-Ergebnissen empfehle ich: ,Tue Gutes und rede dariiber!” Viele Mieter
konnten eine Beruhigungspille gut vertragen in Zeiten steigender Betriebskosten. Und féllt
das Ergebnis negativ aus, bietet der NEO handfeste Argumente, um endlich in die Optimie-

rung einzusteigen.
Ich wiinsche lhnen viele gewichtige neue Erkenntnisse und schlussendlich Erfolg bei der
Arbeit mit dem flinften NEO Office Impact Report sowie der neuen myNEO App! Und ich

darf schon heute fur Ihr Engagement werben, die Auflage 2026/27 mit lhren Daten zu unter-

stltzen. Gemeinsam schaffen wir Fakten flr bessere Blros von morgen!

e

Ilhr Andreas Kihne

Vorwort

Reagieren alle Gebaude gleich?

Infolge des Ukrainekriegs und der Pandemie haben sich die bekannten Marktmechanismen
zur Entwicklung der Betriebskosten veréndert. Ein drastischer Anstieg der Preise und Lohne,
ein gedndertes Nutzungsverhalten und die verschiedenen Reaktionen des eingesetzten Ma-
nagements sind Effekte, die sich in zunehmendem Male derart Uberlagern, dass verallge-

meinernde Aussagen Uber die Entwicklung der Betriebskosten ein falsches Bild vermitteln.

Nutzerverhalten

bspw. Homeoffice und Leer- Preisentwicklung

stand fihren zur

bspw. fiir Energie und Facility Services

Reduktion auslastungs- fiihrt zu Kostensteigerung

abhéngiger Kosten

Uberlagernde
Effekte

bspw. Ableitung von EinsparmalBBnahmen, Nachverhandlun-
gen, Biindelungen, Servicelevelanpassungen

Die im NEO ermittelten Betriebskosten sind im Vergleich zum Vorjahr in den Blrogebauden
der Selbstnutzer (Industrie und &ffentliche Verwaltung) im Mittel um 4,9 % und in den Ge-
bauden der Investoren um 5,1% gestiegen und bewegen sich damit weiterhin lber dem

5-Jahresmittel der Teuerungsrate des Statistischen Bundesamtes (3,7 %).

Zusammenfassung der aktuellen Verdnderungsanalyse:

Die Verdnderungsanalyse sagt aus, wie sich die Kosten
eines Gebaudes im Vergleich zum Vorjahr entwickelt haben:

25% 24 % 51%

9 Kostensenkung e Unverandert oder
moderater Kostenanstieg

Q Starker Kostenanstieg

Die von den Datenlieferanten gemeldeten Daten fielen sehr unterschiedlich aus: 25% haben
im Vergleich zum Vorjahr eine Kostenreduktion, 24 % eine Stagnation oder moderate Stei-

gerung und 51% eine deutliche Kostensteigerung Uber die Inflationsrate hinaus gemeldet.

Die Frage, was Asset, Property und Facility Manager anders machen, um in Zeiten wie diesen

Kosten zu senken, ist der wahre Einstieg ins Benchmarking. Let's do it!

9
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Gemeinsam Fakten schaffen fiir bessere Biiros von morgen

Unser herzlicher Dank gilt allen 50 teilnehmenden Unternehmen fir die Bereitstellung ihrer

Daten, die im Rahmen dieser Analyse in die Stichprobe eingeflossen sind. Besonderer Dank
geht an die 31 Unternehmen, die sich bereit erklart haben, zusatzlich ihr Unternehmenslogo
zu teilen. Sollten auch Sie Interesse an der Mitwirkung an einer der néchsten Ausgaben von

NEO haben, freuen wir uns tber lhre Kontaktaufnahme!
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Einfiihrung
in den
Marktbericht

Der vorliegende NEO Office Impact Report ist in erster Linie ein Marktbericht, kein Bench-

NN

mark. Fir ein Benchmarking mussten die erhobenen Gebdudedaten gezielt mit Fokus auf
.Best Performer” untersucht werden, also auf Unternehmen, die bspw. liber ein herausra-

gendes Kosten-Leistungs-Verhéltnis verfligen. Dies ware nur mit einem deutlich gréBeren

Aufwand méglich und ist auch nicht Ziel des Berichts.

Die abgebildeten Daten représentieren also keine Bestleistungen, sondern bilden einen Aus-
schnitt des Blromarkts in Deutschland ab. Beim Vergleich eigener Biroobjekte mit den Wer-
ten dieses Reports sollten mégliche Abweichungen daher zunéchst als Anhaltspunkte flr
eine vertiefende Analyse betrachtet werden. Die direkte Ubertragung der Kennwerte ohne
Kenntnis vertiefender Parameter und Rahmenbedingungen ist nicht zielfihrend. Dennoch
bieten die Ergebnisse eine gute Orientierung zur Uberpriifung der Marktiblichkeit und um

OptimierungsmaBnahmen in Angriff zu nehmen.

Nachfolgend werden Hinweise zur sinnvollen Anwendung des Berichts und zur Interpretation
der Ergebnisse gegeben. Im Ergebnis soll der Leser in der Lage sein, selbst einzuschatzen,
in welchen Bereichen sich eine vertiefende Analyse lohnt und in welchem Erwartungsbereich

ein Optimierungsergebnis einzuordnen wére.
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Clusterung

Als Cluster werden merkmalshomogene Datengruppen bezeichnet — also Gruppen von
Gebduden mit gleichen Eigenschaften. Je mehr Eigenschaften Ubereinstimmen (z.B. Alter,
Standort, GroBe), desto besser ist die Vergleichbarkeit. Gleichzeitig wird dabei die Anzahl
der Vergleichsobjekte innerhalb der Gruppe immer kleiner. Die nebenstehende Grafik ver-
deutlicht,

o welche Cluster grundsatzlich sinnvoll und in NEO tatsachlich verfiigbar sind,
o wie diese Cluster in sogenannte Clustermerkmale unterteilt werden, und
. welche Betriebskostenarten tberhaupt von welchem Cluster beeinflusst werden.

In der ausfihrlichen Analyse der einzelnen Betriebskosten werden gezielt diejenigen Cluster
abgebildet, die erfahrungsgemaB eine signifikante Ursache-Wirkung-Beziehung aufweisen.

In der Tabelle sind diese mit einem Hakchen gekennzeichnet.

Aussagekraft

Die Belastbarkeit von Kennzahlen hdngt u.a. von der Qualitat ihrer statistischen Aufbereitung
ab, vor allem aber davon, ob sie einen ausreichend groBBen Ausschnitt des Marktes représen-

tieren (Stichprobe), fiir den sie relevant sind. Nachfolgende Darstellung wird flr die GréBe

OO0 = =75 Gebaude
OO = 74-45 Gebaude
© =44-15 Gebsude

< 15 Gebé&ude (keine Auswertung)

Steuern und
Abgaben

Entsorgung
Versicherung
Wartung
Strom
Heizung
Wasser

Abwasser

Gebaude-
reinigung

AuBenanlagen-
pflege

Sicherheit
Verwaltung
Hausmeister

Instandsetzung

ALTER
in Jahren

<5

10-24

25-49

ALTER

in Jahren

KLIMA

nicht
klimatisiert

teilklimatisiert

vollklimatisiert

KLIMA

GEBAUDE-
QUALITAT

schlicht

standard-
méaBig

gehoben

GEBAUDE-
QUALITAT

SERVICE-
LEVEL

einfach

mittel

hoch

SERVICE-

LEVEL

1. Einfihrung in den Marktbericht

STANDORT

Berlin

Dusseldorf/
KéIn

Frankfurt

Hamburg

Mdinchen

Stuttgart

sonstige Orte

STANDORT

GROSSE

in Tausend

<1m?

1-5m?

5-10 m?

10-20 m?

20-50 m?

> 50 m?

GROSSE

in Tausend

ZERTIFI-
ZIERUNG

nicht
vorhanden

vorhanden

ZERTIFI-
ZIERUNG

15
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Nullhaus-Modell

Das Nullhaus-Modell ist ein statistisches Referenzmodell
zur Kalibrierung immobilienbezogener Betriebskostenda-
ten innerhalb des NEO-Datenpools. Es soll sicherstellen,
dass die aus der Stichprobe gewonnenen Kennzahlen —
etwa die durchschnittlichen Betriebskosten — nicht durch

stichprobenbedingte Verzerrungen verfélscht werden.

glinstiger
H -10% bis -20%
Min < e

Nullhaus

1. Einfihrung in den Marktbericht | 17

teurer
+30% bis +70% Max

Zweck und Prinzip
Das Modell basiert auf einer fiktiven Immobilie, dem so-
genannten Nullhaus, das den realistischen Durchschnitt

des relevanten Immobilienmarkts abbildet. Es dient somit
als normierende Vergleichsbasis, dhnlich wie der Waren- generell gut geeignet”

Carstensen, MRICS in Jahren
Vorsiiand Klima nicht klimatisiert teilklimatisiert vollklimatisiert
bulwiengesa
~Das Nullhaus steht fiir Gebaudequalitat schlicht standardmaBig gehoben
ein marktiibliches Standard- .
Serviclevel einfach m hoch
gebdude im deutschen
Biiromarkt und die neue Standort sonstige Orte m Berlin
Methodik ist dafiir auch GroBe
Zertifizierung nicht vorhanden vorhanden

korb des Statistischen Bundesamts zur Berechnung des
Verbraucherpreisindex oder das Referenzklima-Modell des Deutschen Wetterdienstes fiir Kli-
mafaktoren. Ziel ist es, eine représentative und zeitlich konsistente Grundlage fiir Marktver-

gleiche, Benchmark-Auswertungen und Trendanalysen zu schaffen.

Hintergrund und Ausgangssituation

Die NEO-Stichprobe verandert sich jahrlich, und da die Grundgesamtheit des Blroimmobi-
lienmarktes nicht vollstandig transparent ist, |asst sich ihre Reprasentativitat nicht zweifelsfrei
prifen. Dadurch konnen die ermittelten Benchmarks — insbesondere die Durchschnittswerte
— verzerrt oder Uberhoht sein. Das Nullhaus-Modell neutralisiert diese Verzerrungen durch
Kalibrierung der Daten und sorgt so fir vergleichbare Zeitreihen und stabile Bewertungs-

grundlagen.

Methodik und Wirkung

Das Nullhaus berlcksichtigt betriebs- und kostenbeeinflussende Merkmale wie Alter, Klimati-
sierungsart, Gebaudequalitat, Servicelevel der einzelnen Betriebskostenarten, Standort, Gro-
Be und Zertifizierung. Es wird regelmaBig tberprift und angepasst, um neue Markttrends und
Gebaudestandards (z. B. Smart Building, Nachhaltigkeitszertifizierungen, neue FM-Konzepte)

zu berticksichtigen. Kiinftige Versionen sollen noch feinere Differenzierungen ermdglichen.

Auswirkungen auf Kennzahlen

Durch die Einflihrung des Nullhaus-Modells ergeben sich methodische Anpassungen: Bench-
marks werden nach unten oder oben korrigiert, je nach objektbezogenen Eigenschaften:
Immobilien mit kostenreduzierenden Eigenschaften werden als ,MIN" in den Kostentabellen
ausgewiesen. Immobilien mit kostenerhéhenden Eigenschaften gelten als ,MAX" — meist
Objekte im Segment der Spitzenmiete (vgl. Studie ,Gesamtmietbetrachtung” mit Bulwien-
gesa, Sept. 2025).

Diese Werte ersetzen die bisherigen Quantilskennwerte (Q25/Q75) in der Darstellung der
Kostentabellen. Gebaude mit den kostenreduzierenden Eigenschaften weisen im Mittel 10%
bis 20 % niedrigere Betriebskosten als das Nullhaus auf und Gebdude mit kostenerhéhenden
Eigenschaften 30% bis 70% hdohere. Um Zeitreihen konsistent zu halten, wird das Modell

rickwirkend angewendet; die prozentualen Anderungen der Vorjahre bleiben dabei erhalten.

Zusammenfassung

Das Nullhaus-Modell ist somit ein Kalibrierungs- und Normierungsinstrument, das die Ver-
gleichbarkeit und Aussagekraft der NEO-Kennzahlen erheblich verbessert. Es beriicksichtigt
betriebs- und kostenbeeinflussende Merkmale und stellt somit die Kostenunterschiede zwi-
schen Gebauden mit kostenreduzierenden Eigenschaften, Standardgebaduden und Gebauden
mit kostenerhéhenden Eigenschaften dar. Es bildet die Basis fiir belastbare Marktbenchmarks,
objektive Standort- und Kostenvergleiche, langfristig konsistente Zeitreihenanalysen und

eine prazisere Einschatzung der Betriebskosteneffizienz im deutschen Biiroimmobilienmarkt.
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Veranderungshaufigkeit

Die Verdnderungshaufigkeit stellt die Anzahl der Gebaude ins Verhéltnis zueinander, bei de-
nen die betrachteten Kosten im Vergleich zum Vorjahr gesunken (grau), konstant geblieben
oder moderat gestiegen (hellblau) und deutlich gestiegen (dunkelblau) sind. Exemplarisch
werden 100 Gebdude betrachtet. Im Beispiel sind die Kosten bei 20 Gebauden gesunken,
bei 50 Gebauden konstant geblieben oder moderat gestiegen und bei den restlichen 30 Ge-
bauden deutlich gestiegen. Diese Betrachtung hilft zu verstehen, wie die Marktteilnehmer auf
die inflationsbedingte Entwicklung der Betriebskosten reagieren. Welche MaBBnahmen dabei

zum Einsatz kommen, wird gegenwartig nicht erfasst.

20% 50% 30%

Anteil der Gebaude, Anteil der Gebaude, Anteil der Gebaude,
bei denen die Kosten bei denen die Kosten bei denen die Kosten
im Vergleich zum Vorjahr ! im Vergleich zum Vorjahr “im Vergleich zum Vorjahr

gesunken sind konstant geblieben oder . deutlich gestiegen sind

moderat gestiegen sind

Die Basis der Berechnung bilden Gebaude, zu denen sowohl im aktuellen als auch im vor-
herigen Auswertungsjahr Daten mitgeteilt wurden und die keine Verdnderungen bezlglich
Leerstand aufweisen. Bei jedem dieser Gebaude wird der betrachtete Kosten-KPI fir beide
Jahre gebildet und die Veranderung prozentual berechnet. Unter den so ermittelten Werten

werden jene gezéhlt, die

a) kleiner als Null sind,
b) zwischen Null und der Inflationsrate liegen und
Q) die Inflationsrate Ubersteigen.

AnschlieBend wird jeder gezéhlte Wert durch die Gesamtanzahl an Werten geteilt. In der Ad-
dition ergeben diese drei Werte 100 Prozent und stellen zusammen betrachtet das Verhéltnis

dar zwischen

a) gesunkenen Il
b) konstanten oder moderat gestiegen Il und
Q) deutlich gestiegenen Il

KPI-Werten des vorherigen und des aktuellen Auswertungsjahres.

Als Inflationsrate wird fir das aktuelle Bewertungsjahr der Durchschnitt der vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Inflationsrate der letzten funf Jahre (2020-2024) herangezogen. Fir
2024 betrug dieser 3,72%.
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Plausibilitat

Zu den wichtigsten Methoden der statistischen Aufbereitung von Daten gehért die Plausibi-
lisierung. Fir NEO wurde ein zweistufiges Verfahren angewandt. Zunéchst werden Fehlein-
gaben und Datenllcken fokussiert, und zwar bereits im System der Datenerfassung, dem Real
Estate Monitor (REMO). Dabei werden bspw. Werte, die dem System nicht plausibel erschie-

nen, rot markiert, sodass sie schnell erkannt und korrigiert werden kénnen.

In der zweiten Stufe der Plausibilisierung werden die extremen Werte entfernt, um Verzerrun-
gen durch AusreiBBer zu vermeiden. Um dies zu erzielen, werden die oberen und unteren 25%
der Werte auBer Acht gelassen, und aus den verbleibenden Werten wird dann der Mittelwert
(arithmetisches Mittel) gebildet. Es wird also ein um 25% gestutztes Mittel gebildet. Das
bedeutet, dass auBergewdhnlich hohe bzw. niedrige KPIs der Blroimmobilien nicht berlick-

sichtigt werden.

Berechnungsschritte

1. Daten sortieren:

Die Werte werden in aufsteigender Reihenfolge geordnet.

2. 25% der Werte an beiden Enden entfernen:

Beispiel: Bei n = 20 werden die 5 kleinsten und die 5 gréBten Werte entfernt.

3. Arithmetisches Mittel der verbleibenden Werte berechnen:

_ > (verbleibende Werte)
Xgestutzt =

Anzahl der verbleibenden Werte



Zeitlicher Betrachtungsfokus

Der Marktbericht behandelt zunachst die abgerechneten Ist-Kosten. Weil der zeitliche Verzug
zwischen den Ist-Kosten und dem Erscheinen des Marktberichts mitunter bis zu 18 Monate
betragen kann, wird zusatzlich eine Hochrechnung und darauf aufbauend eine Prognose vor-
genommen. Die Hochrechnung betrachtet das letzte Kalenderjahr, fiir welches die Betriebs-
kostenabrechnungen bei den Datenlieferanten gegenwartig vorgenommen werden. Fir die
Hochrechnung werden je Kostenart spezifische volkswirtschaftliche Indizes aus 6ffentlich zu-
ganglichen Quellen verwendet. Die Prognose wiederum basiert auf eigenen Researchana-
lysen des Herausgebers und betrachtet das laufende Kalenderjahr. Die Ergebnisse der Pro-
gnose sind nicht im Marktbericht enthalten, sondern ausschlieBlich lber die myNEO App
verflgbar.

Vergangenheit Hochrechnung Prognose
Zeitreihen bis einschlieBlich 2024 2025 2026

Abgerechnete Ist-Kosten . . research-

von Datenlieferanten indexbasiert basiert
Marktbericht Q Q 6
— © o

Die Hochrechnung berticksichtigt folgende Quellen fir Indizes, die je nach Kostenart unter-
schiedlich gewichtet in die Berechnung einflieBen: Statistisches Bundesamt (Destatis), Sta-
tista, Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (GDV), Bundesinnungsverband
des Gebé&udereiniger-Handwerks (BIV), Industriegewerkschaft Bauen-Agrar-Umwelt (IG BAU),
Industriegewerkschaft Metall (IG Metall), Bundesverband der Energie- und Wasserwirtschaft
(BDEW) und Bundesverband der Sicherheitswirtschaft (BDSW).

Die Prognose basiert auf Researchergebnissen folgender Quellen: Deutsche Bundesbank,
Bundesinnungsverband des Gebaudereiniger-Handwerks (BIV), Industriegewerkschaft Bau-
en-Agrar-Umwelt (IG BAU), Industriegewerkschaft Metall (IG Metall), Bundesverband der
Energie- und Wasserwirtschaft (BDEW) und Bundesverband der Sicherheitswirtschaft (BDSW).
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Energie & CO Referenzjahr 2024

CO,-Emission (kg CO,e/m?2 NRF/a)

NE- -Teilnehmer Reporting

Musterhaus MillerstraBe 1, 12345 Musterstadt

Firmenname: ~ Max Muster GmbH Endenergieverbrauch (gesamt) 133 o 170
Branche des Mieters:  Consultin
° Warme 53 RIEWIO 62 RIEWIO
UnternehmensgréBe: ~ 100-200 Mitarbeiter Vellversion Vollversion
Sichtweise:  Selbstnutzer Kilte 12 26
Brutto-Grundflache (BGF):  13.500 m?
. Strom 66 82
Netto-Raumflache (NRF):  11.880 m?
Mietfléche gif:  9.663 m?
Baujahr/Sanierungsjahr: 2002
Anzahl der Geschosse (oberirdisch): 3
Gebdudequalitét:  Gehoben New Work Referenzjahr 2024

Klimatisierung: ~ Vollklimatisiert

NRF je Arbeitsplatz m? NRF/AP

Betriebskosten Referenzjahr 2024

Kosten €/m2 NRF/Monat ‘ IST* ‘ Ampel NRF je Mitarbeiter m? NRF/MA 37 27
Steuern und Abgaben 0,51 O 0,40 Kosten je Arbeitsplatz €/AP/a 4.293 -ei 1.091 _ei
Entsorgung 0,15 o 0,18 Kosten je Mitarbeiter €/MA/a 7.375 1.158
Versicherung 0,16 0,17 Mitarbeiter je Arbeitsplatz MA/AP 0,58 0,83
Bedienen, Inspektion und Wartung 1,03 O 0,80
Strom 0,68 0,72
Erlauterung
Heizung 0,44 O 0,81
) ) Die Ampelfarben in der Kostentabelle entsprechen der Be-
W 0.03 ® 0.05 Min Q25 Median Q75 Max
asser ' REMO) ' RENO) | X - m wertung auf Grundlage des Vergleichs von Ist-Kosten und
Vollversion Vollversion
Abwasser 0,07 O 0,09 °® °® Benchmark. Liegen die Ist-Kosten innerhalb des Q25-Quan-
tils, werden sie als sehr gutes Ergebnis gewertet und griin
Gebaudereinigung 0.91 0,94 angezeigt. Der Bereich zwischen dem Q25 und dem Median wird als Mittelfeld bezeichnet. Wenn die Ist-Kosten in
AuBenanlagenpflege 0,13 0,14 diesem Bereich liegen, ist ein Optimierungspotenzial vorhanden und die Ampel zeigt Gelb. Ist-Kosten iiber dem
Median sind mit der roten Ampelfarbe gekennzeichnet, es bestehen also Handlungserfordernisse.
Sicherheit 0,59 ® 0,92
Verwaltung (kfm. + techn.) 0,45 0,46 Erklarung Quantile und Median: Zwischen dem Q25-Quantil (links) und dem Q75-Quantil (rechts) liegen 50% der
Daten, d. h. die Halfte der Biirogebaude. Unterhalb des Q25 liegt ein weiteres Viertel der Gebaude (mit niedrigeren
Hausmeister 0,56 O 0,52
Kosten) und oberhalb des Q75 das letzte Viertel (mit héheren Kosten). Der dritte Wert ist der gestutzte Mittelwert,
Instandsetzung ‘ 0,63 ‘ O 0,45 also der Durchschnitt der verbleibenden Werte nach dem Entfernen von , AusreiBern.

Angewendete Clustermerkmale: Gebaudequalitat - Standard; Klimatisierung - vollklimatisiert

Weitere mégliche Clustermerkmale in REMO: Alter; GebaudegréBe; Standort; Servicelevel; Zertifizierung * Beispieldaten dienen der besseren Anschauung und spiegeln nicht die Ergebnisse des NEO wider.
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957 154

.. . Mio. m2 BGF
BUROGEBAUDE

I GESAMT I
GESAMT

INVESTOREN besitzen Birogebaude zum Zweck der
Kapitalanlage und Renditeerzielung aus Vermietung
und Verpachtung. Die Gebaude sind i.d.R. in hohem

MaBe fremdfinanziert. Zentral fiir die Wertschopfung ist
es, moglichst viel Flache zu méglichst hohen Mietprei-
sen so langfristig wie mdglich zu vermieten und den
finanziellen Aufwand dafiir méglichst gering zu halten.
Die Kosten flr Bewirtschaftung und Instandhaltung von
Gebauden werden aus den Mieteinnahmen refinanziert
und die Betriebskosten nach Mdéglichkeit auf die Mieter
umgelegt. Die Auslastung von Blrogebauden ist fir die

Mietvertragslaufzeit ohne Relevanz. Einsparungen bei

den Betriebskosten kommen zunéachst nur den Mietern
zugute. Abgesehen davon aber sind niedrige Betriebs-

kosten ein gutes Vermarktungskriterium.

429 ' 78 '

BUROGEBAUDE |_'V“0- m? BGFJ

SELBSTNUTZER besitzen Blrogebaude als
Arbeitsstétte fur ihre Mitarbeiter und sind i.d.R.
eigenfinanziert. Wertschépfung vollzieht sich in den
Produktions- und Dienstleistungsprozessen, die in den
Gebauden angesiedelt sind. Die Kosten der
Bereitstellung und Bewirtschaftung von Gebauden
belasten in der Industrie die Rendite des Kerngeschafts
und in der 6ffentlichen Hand letztlich alle Steuerzahler.
Nicht ausgelastete Immobilien kénnen Potenzial fir
Kapazitatserweiterungen darstellen ebenso wie — falls

nicht bendtigt — unndtige Kostenbelastungen.

528 ' 76 '

Mio. m? BGF
BUROGEBAUDE |_ _|

Vorstellung
Datenbasis

Die Datenbasis ist gegeniiber dem NEO 2024
leicht gewachsen und umfasst insgesamt

957 Biirogeb&dude mit 15,4 Mio. m2 Brutto-
Grundflache. Die Anteile von Investoren- und
Selbstnutzerobjekten sind flaichenmaBig
ausgeglichen. Der Anteil von Gebauden, die
bereits im letzten Jahr betrachtet wurden,
betragt 78 %. In der regionalen Verteilung
wird deutlich, dass insbesondere die Biiroge-
baude der Selbstnutzer, mit Ausnahme von
Berlin, auBerhalb der GroBstéadte liegen.

@ !Investoren

@ Selbstnutzer

o000 Hohe Aussagekraft
OO Mittlere Aussagekraft
(%] Eingeschrankte Aussagekraft

—  Keine Aussagekraft
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SN

Q Berlin

Q Dusseldorf/Ksln

Q Frankfurt am Main

m Stuttgart

1% 12%
7%

7%

27 %
4%

17%
5 | ra
b i

Berlin Hamburg

3%

3%

*
*

Dusseldorf/KéIn Frankfurt am Main  Stuttgart Miinchen  sonstige Orte
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Gebaudequalitat

sorover T OO0
standardmafi 00
k.A. |o%

Gebaudealter

> 50 Jahre
5-9 Jahre 00
< 5 Jahre m

o%| wa o

BT 00
BT ©00
BT 000

Klimatisierung

0% | k. A. I 1%
Smartness*
0% | Stufe 4 |°% Stufe 4: Autonomer Geb&udebetrieb
0% | Stufe 3 . 4% Stufe 3: Vollautomatisierter Gebaudebetrieb

Stufe 2

3% . Stufe 1
2% I Stufe O

A

- 9% Stufe 2: Teilautomatisierter Gebaudebetrieb

Stufe 1: Assistierender Geb&audebetrieb

- 6% Stufe 0: Manueller Gebaudebetrieb

* Die Cluster kommen mangels Aussagekraft

in diesem Jahr generell nicht zur Anwendung

Zertifizierung
-2nll 0

35% . .
GebaudegroBe
28% 28%
21%
20% 19%
[+)
13% 15% 14%
0% 0% 1% ! ! -
‘o

o2 - . -

Keine Angaben < 1.000 m? 1.000-4.999 m? 5.000-9.999 m? 10.000-19.999 m? 20.000-49.999 m? >50.000 m?

— Keine Aussagekraft o Eingeschrankte Aussagekraft OO Mittlere Aussagekraft OO0 Hohe Aussagekraft
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Flachenkennzahlen

NUF 62% BGF

100 %

Flachenverhaltnis-Kennzahlen DIN 277:2021-08 NRF/BGF Netto-Raumflsche 88%

. o
NUF1/BGF | Wohnen und Aufenthalt 2% NUF/BGF Nutzungsflache 62%
NUF2/BGF | Biroarbeit 45% VF/BGF Verkehrsflache 20%
NUF3/BGF | Produktion 4% TF/BGF Technikflache 6%
NUF4/BGF | Lagern, Verteilen, Verkaufen 6%

NUF5/BGF | Bildung, Unterricht, Kultur 1% MFG/BGF Mietflache nach gif 74%
NUF6/BGF | Heilen und Pflegen 1% MFG-0/BGF | Mietflache nach gif 26%
NUF7/BGF | Sonstige Nutzungsflachen 3% MFG/NRF Mietflache nach gif 84%

Fir die Anwendung der Kostenkennzahlen auf konkrete Mietverhaltnisse, die Ublicherweise
in MFG*'" angegeben werden, ist das Verhaltnis MFG*' zu NRF relevant, welches 84 % be-
tragt. Das bedeutet, dass alle Kostenkennzahlen des NEO-Marktberichts mit 1,19 multipli-

ziert werden muUssen, um sie von EUR/m2 NRF in EUR/m2 MFG umzurechnen.

Herleitung: 100 m2 NRF entsprechen 84 m? MFG. Fallen fiir diese Flache 100 € Kosten an,
so hat man Kosten in Héhe von 100 € je 100 m2 NRF bzw. 100 € je 84 m2 MFG. Teilt man
diese Briiche, entspricht das 1 € je m? NRF und 1,19 € je m2 MFG.

*'Im Februar 2023 veréffentlichte die Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif e.V.) die ,Richt-
linie zur Berechnung der Mietflache fir Gebdude (MF-GIF)” als Weiterentwicklung der ,Richtlinie zur Berechnung
der Mietflache fir gewerblichen Raum (MFG)” aus dem Jahr 2017. Wichtige Neuerungen der MF-GIF sind u. a.:

e Flachenberechnung fir alle Arten von Nutzung (Gewerbe, Mixed-Use und Wohnen),

e Abkopplung von der DIN 277 und Hinwendung zur IPMS,

e Neudefinition der Innenkante der AuBenwand und grafische Erlduterung der Messregel

Da die Datenerfassung der gewerblichen Mietflache des NEO Office Impact Report 2025
noch auf der MFG basiert, wird diese als Flachenbasis verwendet. Ein Umrechnungsfaktor
von MFG auf MF-GIF liegt aktuell nicht vor.
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Beispielobjekte im Marktbericht

Mit Genehmigung und freundlicher Unterstiitzung von AGO GmbH Energie + Anlagen, als-
tria office REIT-AG, Art-Invest Real Estate Management GmbH & Co. KG, Axel Springer Ser-
vices & Immobilien GmbH, Berliner Stadtreinigung, BIM Berliner Immobilienmanagement
GmbH, Brune Real Estate AG, CLS Germany GmbH, Deutsche Bahn AG, DSV Immobilien
Service GmbH & Co. KG, Freudenberg Real Estate GmbH, GENO-Haus Verwaltungsgesell-
schaft GmbH+Co.KG Stuttgart, Leipziger Stadtbau AG, LHI Kapitalverwaltungsgesellschaft
mbH, MVGM Property Management Deutschland GmbH, Pro Arbeit — Kreis Offenbach —
(ABR) — Kommunales Jobcenter, Rohde & Schwarz Immobilien GmbH & Co. KG, REDEVA Real
Estate GmbH, SICORE Real Assets GmbH, Sonar Real Estate GmbH

© Ivonne Béarwolff

Axel-Springer-StraBBe 65 Potsdamer Platz Fehrbelliner Platz
Berlin Berlin Berlin

/ ’ Ll
9 T ] simiad
P lll‘lll'."l}l_-.f!!
MuhlenstrafBe 9-10 Potsdamer Platz 2 Sarrazinstr. 4
Berlin Berlin Berlin

S o 187

Washingtonplatz 3 Deutsche-Telekom-Allee 7 Albert-Einstein-Str. 30-32
Berlin Darmstadt Dietzenbach
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An der Alster 9 Schaartor 1
Essen Hamburg Hamburg

Ein|Rad,
siejalle zu

Jungfernstieg 40 Am Goldenen Feld 23 Rosa-Luxemburg-StraBe 16
Hamburg Kulmbach Leipzig

Ridesheimer Strale 9 Tassiloplatz 25-27 Friedenstraf3e 20-22b
Minchen Minchen Minchen

Balcke-Durr-Allee 11 Willy-Brandt-Platz 2
Minchen Ratingen Schénefeld

Am Wallgraben 115 Heilbronner StraBe Hohnerweg 2-4
Stuttgart Stuttgart Weinheim
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Die smarte Betriebskosten-
Kalkulation mit INE* Daten

Damit die Erstellung von ge-
baudespezifischen, moglichst
exakten Betriebskostenprognosen
oder -vergleichen einfach und
unkompliziert wird, haben wir

die myNEO App entwickelt.

SERVICE-
LEVEL
GEBAUDE-
= ZERTIFIZIERUNG
- 5 Jahre “ QUALITAT einfaCh = 50'000 mz -
STANDORT

Jetzt mit

verbesserter
Methodik

Eﬁﬁﬁ Kalkulation von

Vorauszahlungen

Uberpriifung von

Angeboten

@@ AnstofBBen von
¥

Optimierungen

%, Benchmark-Nachweis
fiir Mieter, Eigen-

tiimer und Behoérden

5-9 Jahre vollklimatisiert gehoben mittel 20.000-49.999 m? nicht vorhande
( teilklimatisiert | standardmiBig hoch Berlin 10.000-19.999 m? vorhanden
25-49 Jahre | nicht klimatisiert schlicht Diisseldorf/KsIn 5.000-9.999 m?
= 50 Jahre Frankfurt a. M. 1.000-4.999 m?
Hamburg < 1.000 m?
Minchen

Stuttgart ‘

So individuell und einzigartig Sonstige Orte

wie jedes Gebaude ist, so

unterschiedlich sind auch dessen Betriebskosten.

Mein Gebaude

10-24 Jahre

teilklimatisiert

1. Klassifizierung des
eigenen Blrogebaudes

2. Auswahl des Service-
levels, mit dem Leistun-
gen im Objekt erbracht
werden

3. Ergebnisberechnung
auf Basis sowohl der
realen NEO-Marktdaten
als auch aktueller Preis-
indizes

4. Ergebnisbericht spei-
chern und als Nachweis
fUr Mieter, Dienstleister
und weitere interessierte
Akteure verwenden
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Vorstellung
des Beirats

An der Seite der BAUAKADEMIE engagieren sich renommierte Unter-
nehmen, die die verschiedenen Perspektiven der Bereitstellung und Nut-
zung von Blirogebéduden reprasentieren. Mit ihrer Expertise wurden Daten
definiert, Auswertungen entwickelt und die Ergebnisse interpretiert. Auf
diese Weise wird der NEO praxisnah und aussagekréftig — sowohl

fur strategische Managemententscheidungen als auch fur das
Tagesgeschaft. Trotz ihrer herausgehobenen Stellung

haben die Unternehmen im Beirat keinen Zugriff auf die

von den Teilnehmern bereitgestellten Daten und

Informationen.

Maximilian
Czekalla
Geschéaftsbereichsleiter

Mitglied der erw. Geschéaftsfithrung K'JM
ROM Facility Solutions Facility Solutions

.Die konsequente Nutzung von Daten ist der
Schlussel, um die Potenziale der Digitalisierung
und Kinstlichen Intelligenz im Immobilienbe-
trieb voll auszuschépfen. Nur durch datenba-
sierte Transparenz lassen sich Prozesse intel-
ligent steuern, Ressourcen effizient einsetzen
und Gebaude zukunftsfahig gestalten. Der
NEO liefert daflr eine solide Grundlage und
unterstitzt die Branche auf dem Weg zu einem

digitalen, vernetzten Facility Management.”

£
\ Dave
=" Bn Gebauer

Geschéftsfiihrer K'éM

ROM Facility Solutions Facility Solutions

.Zunehmender Kostendruck zwingt die Im-
mobilienwirtschaft, ihre Geschaftsmodelle neu
zu denken. Der NEO liefert dafiir eine zentra-
le Grundlage, indem er Transparenz (iber alle
relevanten Kosten schafft. Ich bin Uberzeugt,
dass wir auf dieser Basis kinftig verstarkt tber
Warmmietmodelle sprechen werden - ein logi-
scher Schritt, um die Potenziale des Facility Ma-

nagements voll auszuschoépfen.”

Thorsten
Czoske

Geschéaftsfiihrer

MVGM Property Management
Deutschland GmbH ‘n. MVGM

.Die Anforderungen an das moderne Property
Management steigen stetig. Besonders her-
vorzuheben sind die kontinuierliche Weiter-
entwicklung des Berichts und die zunehmend
hochwertige Aussagekraft. Daher ist der NEO
Office Impact Report auch mehr als ein Daten-
werk. — er ist ein strategischer Kompass und
operatives Navigationsinstrument zugleich. Die
Qualitat der Daten, die Klarheit der Methodik
und die Praxisnédhe machen ihn zu einem echten
Branchenstandard. Als einer der fihrenden
Property Manager in Deutschland gestalten wir
diesen Weg gerne mit und tragen mit unserer
bundesweit vorhandenen Expertise aktiv zur

Professionalisierung der gesamten Branche

bei.”

Simon
Kuhn KsP

Geschéftsfithrender Gesellschafter
K&P Consulting und Planungsbiiro GmbH

,Gute Gastronomie ist mittlerweile in vielen Un-
ternehmen einer der Hauptgriinde fir Mitarbei-
ter, ins Bliro zurlickzukehren. Officetage werden
zu Event- und Kommunikationstagen, und hier
spielt das Thema Essen & Trinken eine essenzi-
elle Rolle. Die Vorhaltung von gastronomischen
Angeboten ist daher fur Nutzer entscheidend
bei der Auswahl von Mietobjekten. Als einer der
marktfiihrenden Gastronomiekonzeptentwick-
ler und Kiichen- und Gastronomieplaner stellen
wir im NEO sicher, dass neben allgemeingiil-
tigen Betriebs- und Gebaudekosten auch die
Kennzahlen der (Betriebs-)Gastronomie aufge-

nommen und gebenchmarkt werden.”

33
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Dr. Michael
Lange APLEONA

Chief Digital Officer
Apleona GmbH

,Als Facility Manager begreifen wir die Dekar-
bonisierung des Immobilienbestandes als die
groéBte und wichtigste Aufgabe der kommen-
den Jahre. Und diese beginnt mit einem klaren
Blick auf den Ist-Zustand. Benchmarks wie der
neue NEO helfen bei der Einordnung und der
Identifizierung von Optimierungspotenziall”

Dirk
Otto APLEONA

Director Sales DACH
Apleona GmbH

,Als Marktfihrer in Deutschland betreiben wir
Immobilien und unterstitzen unsere Kunden
mit vielféltigen Services, angepasst an die spe-
zifischen Bedurfnisse der Nutzer, Eigentimer
oder Investoren — und das in allen relevanten
Markten. Besonderes Augenmerk liegt dabei
auf der Realisierung von Effizienzpotenzialen
fur unsere Kunden. Diese Potenziale lassen sich
besser erkennen, genauer bewerten und schnel-
ler realisieren, wenn Benchmarks und Standards
vorhanden sind. Der NEO ist dafiir ein etabliertes
Werkzeug — zum Vergleichen und Bewerten die-
ser Potenziale und natdirlich auch zum Lernen von
den Besten. Der NEO unterstiitzt den gesamten
FM-Markt, schafft die Grundlagen fir vernetztes
Denken und hat somit echten Anteil an der Stei-

gerung des Reifegrades der Branche.”

Oliver .

Christian PANTAENIUS

MOCk EEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Geschiaftsleitung
PANTAENIUS Versicherungsmakler GmbH

+Als unabhangiger Interessenvertreter unserer
Real-Estate-Kunden beobachten wir den Versi-
cherungsmarkt fortlaufend und stellen fest, dass
die Pramien in der Gebdudeversicherung in den
vergangenen Jahren deutlich gestiegen sind.
Derzeit hat sich dieser Trend zwar stabilisiert,
jedoch zeigt sich, dass die Zeichnungsbereit-
schaft der Versicherer fir Naturgefahrenrisiken
— insbesondere fiir Uberschwemmungen/Stark-
regen — splrbar abnimmt. Zudem zeichnen viele
Versicherer zunehmend geringere Anteile. Daher
bleibt der Bereich Versicherungen eine zentrale
Kennzahl innerhalb des NEO.”

~ " Steffen
Riimmler SIEMENS

Leiter Deutschlandgeschéaft
Siemens Real Estate

,Als Corporate Real Estate Unternehmen kiim-
mern wir uns um alle Belange des Immobilienge-
schafts bei Siemens. Unser Ziel ist dabei, unsere
Immobilien so effizient und nachhaltig wie mog-
lich zu betreiben. Siemens will bis 2030 CO,-
neutral sein, und die Immobilien spielen dabei
eine zentrale Rolle. Die Analysen des NEO sind
fur uns von groBem Interesse, vor allem bei der
Frage, welche Daten beim Immobilienbetrieb in
der Zukunft relevant sind und wie wirtschaftlich

unsere Betriebskosten im Marktvergleich sind.”

,Als durch Steuermittel finanzierter 6ffentlicher Auftraggeber tragt
die BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH eine besondere

Verantwortung flr den nachhaltigen und effizienten Umgang mit
A P Sachs BIM ° ° 9ang

Ressourcen. Energie, Warme, Baumaterialien und Dienstleistungen

Leiter Property Management  \\crden bei uns unter konomischen und dkologischen Gesichts-

BIM Berliner Immobilien-
management GmbH

punkten gleichermaBen bewertet. Durch kontinuierliche Analy-

sen und ein transparentes Benchmarking schaffen wir die Basis fur

fundierte Entscheidungen und eine fortlaufende Optimierung der

Betriebskosten. Damit stérken wir nicht nur die Haushaltsdisziplin,

sondern erméglichen auch eine datenbasierte Steuerung unserer

Immobilien — mit dem Ziel, Nachhaltigkeit messbar und wirksam

umzusetzen.”

Ingo
Schierhorn
FRICS ‘ alstria

Head of Real Estate Operations
alstria advisors GmbH

+Als langfristiger und direkter Immobilienmana-
ger stellen die Nebenkosten fir uns einen wich-
tigen Bestandteil der Performance Rechnung
dar. Wir fokussieren uns nicht nur auf die lau-
fenden Kosten unsere Mieter, sondern auch auf
solche, die nicht umlegbar oder zum Leerstand
zugehorig sind. Jeder Einsparung, die ohne
Qualitatsverlust im Betrieb realisiert werden
kann, freut Mieter wie Vermieter. Der ehemalige
OSCAR wie der ,neue” NEO bilden fir diesen
Aspekt unserer taglichen Arbeit eine profunde

"

Basis.” Die kontinuierliche Weiterentwicklung
des NEO bieten jedes Jahr weitere spannende

Einblicke und Performance Benchmarks.”

’9‘ Sven EUROCRES
4 Wlngerter L WORK. PLACE. PERFORMANCE.

Managing Partner

Eurocres Consulting GmbH

,Der Biroimmobiliensektor steht vor einem
fundamentalen Wandel. Ressourcenschonung,
Nachhaltigkeit und die Erreichung der Klima-
ziele erfordern ein radikales Umdenken in der
Flachennutzung. Die Optimierung der Immobi-
lien-DNA eines Blros geht dabei Hand in Hand
mit fundiertem Benchmarking, das auf prazisen
Kennzahlen basiert. Bei Eurocres setzen wir
auf datenbasierte Fakten und wissenschaftlich
fundierte Analysen, um Birogebaude zukunfts-
sicher zu machen. Durch die ganzheitliche Ver-
bindung von Mensch und Immobilie schaffen
wir nachhaltige, effiziente und gesunde Arbeits-
umgebungen in hybriden Arbeitsmodellen - ein
klarer Mehrwert flr Mieter, Nutzer, Entwickler,

Investoren und die Umwelt.”

2. Vorstellung des Beirats

Director
KPMG AG

.Die Entwicklung der Betriebskosten hat erheb-
lichen Einfluss auf die Rentabilitdt und den Wert
eines Immobilienbestandes. Es ist wichtig, die
Betriebskosten im Blick zu haben, um sicherzu-
stellen, dass sie im Rahmen des Budgets bleiben
und Nutzer und Eigentiimer nicht Gbermafig
belastet werden. Eine sorgfiltige Uberwachung
der Betriebskosten mittels Benchmark kann
dazu beitragen, Einsparungen zu identifizieren
und die Effizienz zu erhéhen. Durch die Analyse
von Daten mithilfe von NEO kénnen Trends und
Muster erkannt werden, die bei der Entschei-
dungsfindung helfen. ”

Prof: Dr.-Ing. atwn
Regina A
Zeitner s

Hochschule fiir Technik und Wirtschaft

Berlin

.Benchmarks sind eine entscheidende Argu-
mentationshilfe, um unsere Ressourcen nach-

haltiger zu nutzen:

e okologisch, d. h. Flachen verantwortungs-
voll nutzen (z. B. Leerstand nutzen, Neubau
vermeiden),

e okonomisch, d. h. Mieten- und Betriebs-
kosten sparen (z. B. Flachenreduktion,
erneuerbare Energien, Lowtech-Ansé&tze)
und

e sozial, d. h. Innen- und AuBenraumflachen
menschen- und umweltfreundlich gestalten
(z. B. Klimaanpassung der Gebaude und
Freiflachen, Biodiversitat durch Begrliinung

fordern).”

Dr. Sven
Weberbauer m
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Nutzungszeit und Anwesenheit

Die Arbeitswelt hat insbesondere seit der Corona-Pandemie einen tiefgreifenden Wandel
erfahren. Hybride Arbeitsmodelle mit unterschiedlichen Homeoffice-Regelungen bestim-
men heute die Realitdt in den Unternehmen. Als Folge der anhaltenden Wirtschaftskrise
weisen GroBunternehmen ihre Flihrungskréfte seit einigen Monaten an, wieder an 3 bis 4
Tagen im Blro zu arbeiten. In der Folge steigt die Auslastung wieder leicht an, insbesondere
an den Tagen Dienstag bis Donnerstag. Freiwillige ,,Return-to-Office”-Programme haben in

der jingeren Vergangenheit nicht die gewlinschten Erfolge erzielt.

Es bleibt also die Frage, wie viel Biroflache ein Unternehmen wirklich benétigt? Um die-
se Frage zu beantworten, ist zunachst zu klaren, welche Funktionen und welchen sozialen
Mehrwert das Biiro in Kombination mit dem mobilen Arbeiten fir die Mitarbeiter haben soll
und wie sich diese auf den Flachenbedarf und die rdumliche Ausstattung auswirken. NEO
verfolgt das Ziel, fir diesen Prozess geeignete Kennzahlen und Richtwerte bereitzustellen.
Denn nur wenn die Nutzung eines Blirogebdudes prazise definiert ist (und nicht dem Zu-
fall Uberlassen wird), kann die Bewirtschaftung optimal darauf abgestimmt werden und so
bspw. die Versorgung mit Warme und Kalte oder die Reinigung am wirklichen Bedarf aus-
gerichtet werden. Zu diesem Zweck betrachten wir einfiihrend Rahmenbedingungen wie die

Verfligbarkeit der Blirogebdude und die tatsdchliche Nutzung.

Verfiigbarkeit von Biirogebduden

Jéhrliche Arbeitstégliche
Regelbetriebstage Betriebsstunden Verflugbarkeit in %
0 1 24 —_ 100 _
22 90
340
20 80
320
8 70
300
plesy 16 60
272
280
4 50
260 _ ., Median Median " Median
Median 12 12 “ Bivedian 39
210 250 , A 323
220 =S 0 20 . |

Selbstnutzer

@ Investoren
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