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CMBS Transaktionsvolumen niedrig im historischen Vergleich

Europaische CMBS, nach Wahrung
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Wenige Kreditausfalle, aber Refinanzierung bleibt ein Risiko

Europdische CMBS Darlehen beim Special Servicer Europadische CMBS nach Beleihungsende
B Anzahl Darlehen insgesamt % beim Special Servicer (rhs) B Kreditsumme nach Beleihungsende LTV
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LTV--Loan to value. Bubble size corresponds to loan balance. Based on loans backing European CMBS that we rated as of Sept. 30, 2023.
Based on loans backing European CMBS that we rated as of Sept. 30, 2023. Source: S&P Global Ratings. Source: S&P Global Ratings.
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CMBS Ratings Veranderungen zeigen positiven Trend

CMBS Ratings Anderungensraten und ACCQ CMBS Ratingsanderungen nach Sektor, 2023
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ACCQ--Average change in credit quality, i.e., the average number of notches by which ratings changed over a trailing 12-month period.
Downgrades exclude defaults. Source: S&P Global Ratings. Downgrades exclude defaults. Source: S&P Global Ratings.
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Immobilienmarkte getrieben von hdoheren Zinsen und Umbruch bei Biiros

Green Street Commercial Property Price Index Bliro-Leerstandsraten im Vergleich
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Marktteilnehmer in der Wartestellung

Blro-Nutzung in verschiedenen Stadten CRE-Transaktionsvolumen

W Jun 2022 m Mar 2023

Figure 3: 2023 investment transaction volumes (cumulative)
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Source: Dt fram Sauils” reports "Eurpean office oocupancy rates cortinga to reoover”; Juna 2822 and *Eurcpaan Office Occupancy®, March 20@3.
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Erléserwartungen und Ratings sind Cash Flow und Value-abhangig

CMBS Global Property Evaluation Methodology, European CMBS Methodology And Assumptions,
published March. 13, 2019 published Nov. 7, 2012
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Nebenkosten beeinflussen zunehmend Cash Flow und Ratings
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Copyright @ 2023 by Standard & Poor's Financial Services LLC. All rights reserved.
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Effect of rising expenses on commercial real estate - examples

Office buildings
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Biuromarkt Deutschland

~ 1 bulwiengesa Sven Carstensen
J

Vorstand bulwiengesa AG

MaSTERTALK, 27 Februar 2024
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Immobilientransaktionen™ nach Assetklassen
2011 - 2023, in Mrd. Euro
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* Ohne Leasing, fiir Wohnimmobilien unter Beriicksichtigung von Bérsengingen und Ubernahmen, Stand Januar 2024
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Die Preiskorrektur bei Buros ist noch nicht abgeschlossen

Entwicklung Marktwerte Biiro (Index: 2010=100)*
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*A-Markte: ab 2023 Prognose; Quelle: www.riwis.de
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Erwartungen 2024:

Zwangslagen und
Liquiditatsbedarfe
fihren zur Belebung des
Transaktionsmarktes

Zinssicherheit nimmt zu
und die
Investitionsbereitschaft
wachst

Gute

Einstiegsopportunitaten
vorhanden
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Leerstande steigen deutlich - Spitzenmieten aber auch

Buroflachenleerstand Spitzenmieten
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Die Wirtschaft gibt den Takt vor im Buromarkt

Geschiaftslage und Biiroflaichenumsatz A-Stadte
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Ko OFFICE IMPACT BENCH 2023

Datenbasis

Sonstige Standorte
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Sonstige Orte

WahlerstraBe 2
Ddsseldorf

Speicherstrale 55
Frankfurt am Main

Ferdinand-Nebel-StraBe 1
Koblenz

Neumubhlen 15
Hamburg

Rosa-Luxemburg-StraBe 12-14
Leipzig

EinsteinstraBe 172
Mdinchen

Georg-Brauchle-Ring 23-25
Minchen

Riidesheimer Stralle 9
Munchen
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Entwicklung der Betriebskosten

10€ . } 10% Kostensteigerung im Vgl. zum
, 4.5 4,5 Vorjahr
8€ +10 %
497 € Auslastung leicht gestiegen aber immer

7€

6,3 €

noch deutlich unter 2019. Erstmals

5,8 € 5.8 € 6,0 € . )
o€ — —— - 3,2 3 Flachenrickgang pro Kopf und
5e \ - : il Arbeitsplatz ermittelt.

37e 41 € 9 %
“€ '/ 1 2

Uberwiegend veraltete Birogebaude
mit starrer Gebaudetechnik kdnnen nicht

3€

1,3

Betriebskosten in €/m? NRF pro Monat
Anwesenheitstage im Bliro pro Woche

* 1 auslastungsabhangig
1€ gesteuert werden. Pt
0% 2018 2019 2020 2021 2022 0 22%
Hll Biroanwesenheit B Betriebs- und Instandhaltungskosten [l Umlagefihige Betriebskosten 60% der KOSten Sind ﬁX, &0°%6 18%
40% konnten FIXKOSTEN
optimiert werden. VERHALTEN

MO INSIGHT 2023 www.neobench.de ADEMIE Performance Management GmbH | 3
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Betriebs- und Instandhaltungskosten der Selbstnutzer _ _ _
} Die Kosten 2022 haben mit 6,97 Euro je m?
NRF einen neuen Hochststand erreicht.
Betriebs- und Instandhaltungskosten der Selbstnutzer Die KOStenSpanne reicht von ca. 4 bis 11
Euro.
Abgaben, E 0,48 0,46 0,46 0,47 1% 0,12 0,62 : : L
. . —— ' ’ ' ' o ’ Anstiege bei Strom und Energie sind
Versicherung 0,16 0,16 0,16 0,17 9% 0,06 0,24 abgefedert durch angeordnete
Bedienen, Inspektion, Wartung 097 | 09 | 101 | 108 | 7% | 038 | 235 Verbrauchsreduzierungen (-30%) und
Strom 0,84 0,78 0,77 086 | 12% | 0,51 1,19 Festpreisvertrage
Heizung 0,56 0,61 0,70 0,79 13% 0,46 1,03
Wasser und Abwasser 0,13 0,11 0,11 0,11 3% 0,07 0,17 TariﬂOhnerhbhungen Im Vierten Quartal
- 2022 haben zu ersten Personalkosten-
Reinigung 0,88 1,02 1,02 1,05 3% 0,73 1,25 . : . . .
steigerungen bei Facility Services gefuhrt
Sicherheit 0,68 0,72 0,72 0,76 5% 0,51 1,08
Verwaltung (kfm. + techn.) 0,38 0,35 0,43 0,50 16% 0,39 0,77 . .
Grol3er Anstieg bei Instandsetzung wegen
a Oo 2 . .
Hausmeister 0,37 0,40 0,44 0,47 7% 0,3 0,84 in 2022 anhaltendender Bauprels-
Instandsetzung 0,38 0,45 0,51 0,71 39% 0,41 1,18 Steigerungen und auch Wegen Ausweitung

Gesamt in EUR/m? NRF p.M. Sanierungsprojekten bei den untersuchten
Objekten

M' INSIGHT 2023 www.neobench.de UAKADEMIE Performance Management GmbH | 4




INE ¢ OFFICE IMPACT BENCH 2023 @ o W ey

Ausblick im Tarifdschungel FM (ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, Stand Okt. 2023)

Juli 2023 Januar 2024 Juli 2024 Januar 2025 Juli 2025
12,41 €/h bzw. +3,40% 12,82 €/h bzw. +3,30%
mte1f et s o e L
i ‘ I 'L ~_ DGB vs. EU-Mindestlohn-
v ML 8 L {lnﬂm’ie Richtlinie (etwa 14 €/h)

Allgemeiner gesetzlicher Mindestlohn -
?' -y
‘l.l aA

BMAS
Innen- und
Unterhaltsreinigungsarbeiten J(J V +3 10%
BMAS
Glas- und Fassadenreinigungsarbeiten m ' ""
Y ) s00% 2 "" LI’
r Ao g_ K
; Al f IG BAU
Garten-, Landschafts- und
Sportsplatzbau
BDSW

Sicherheitsmitarbeiter*in Objektschutz-
/Separatwach- /Werkschutzdienst

Elektrohandwerk IG Metall

+5,60%

SHBW

1 - : . . ‘ ,
R & b7 )
. 1 IG BAU
| :

MO INSIGHT 2023 www.neobench.de ADEMIE Performance Management GmbH | 5

Sanitar-Heizung-Klima-Handwerk (SHK)
Baden-Wrttemberg

Dachdecker Handwerk
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Neue Veranderungsanalyse

Preisentwicklung

bspw. fiir Energie und Facility Services

Nutzerverhalten fiihrt zu Kostensteigerung

bspw. Homeoffice fiihrt
zur Reduktion auslastungs-
abhéngiger Kosten

Uberlagernde

Reaktion des Managements

bspw. Einsparung und Servicelevel-Senkungen fiihren zu Kostenoptimierung

MO INSIGHT 2023 www.neobench.de

Preisentwicklung, gedndertes
Nutzerverhalten und unterschiedliche
Reaktionsweisen des eingesetzten
Managements sind zunehmend
uberlagernde Effekte in der Kostenanalyse.

Neue Kenngrolde ,Veranderungshaufigkeit®
zeigt die unterschiedlichen Auswirkungen
auf die Kostenentwicklung im Vergleich zum
Vorjahr an.

Zusammenfassung aktuelle Verdanderungshaufigkeit:

31% 21% 48 %

31% der NEO- 21% der NEO- 48% der Burogebaude
Gebaude haben Gebaude haben in NEO haben deutliche
Kostensenkungen  konstante ~ oder  Kostenanstiege  Uber

gemeldet moderate Kosten-  die Inflationsrate hinaus
anstiege gemeldet  gemeldet

AKADEMIE Performance Management GmbH | 6
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BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
Teil der BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe
Institut an der Berliner Hochschule fir Technik
Alexanderstrale 9 | 10178 Berlin

www.bauvakademie.de

Die Berliner BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe
unterstitzt ihre Kunden seit 1990 mit interdisziplindrer
Kompetenz auf den Gebieten der Ingenieur- und
Rechtswissenschaften, der Bau- und Immobilien-wirtschaft,
der Okonomie und Informatik. Als praxisorientiertes
Institut an der Berliner Hochschule fur Technik sind alle
Leistungen in besonderem MaBe von Unabhdngigkeit,
Neutralitat und Innovation geprégt. Die
Datenmodellierung und das Benchmarking sind dabei in
einer speziellen Gesellschaft gebindelt, um eine neutrale
und unabhdngige Funktionalitat sicherzustellen — der
BAUAKADEMIE Performance Management GmbH.
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