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NEO ist Realitatscheck und
perspektivisch Benchmark fur die
Erheben drangenden Fragen der Zeit.
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Gebaudeportfolio

Vorstellung 2o
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Beispielobjekte
IM MARKTBERICHT

Mit Genehmigung und freundlicher Unterstitzung von
AGO, alstria, AXA, Axel Springer, LHI, Berliner Stadtreinigung, BIM, MVGM

Klosterstrafie Axel-Springer-5trabe 65 Mihlenstralie 910 Speicherstralie 55
59 Berlin Berlin Berlin Frankfurt am Main

O Lawrian Ghinitalu

ZimmerstraBe 50 CranienstraBe 106 Martin-Luther-Strafie 105 Ferdinand-Nebel-StraBe 1
Bedin Berfin Berlin Koblenz

Turmstrafie 71 Am Borsigturm Konigstrae 39 Georg-Brauchle-Ring 64-68

Berlin Berfin Duisburg Miinchen

Am Seestern 1 WahlerstraBe 2 Am Hauptbahnhof 6 / Abraham-Lincoln-Park 5
Diisseldorf Disseldorf Miinchener StraBe 56 Wiesbaden
Frankfurt am Main

© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
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Entwicklung der Betriebskosten

e TTH - Betriebskosten sind seit Beginn der Pandemie um 37%
. - = . gestiegen, obwohl die meisten Menschen von zu Hause
. * i , 2 gearbeitet haben.
§ ¢ = 6,1€ g
= 6,3€,7 ! = . . . . .
S e 58¢€ 5,8 € Go e i » o » Haupttreiber sind pandemiebedingte Hygienemalinahmen,
. - . . . '
o i Y .’ ; = gestiegene Energiepreise sowie Bau- und Personalkosten.
NE 5€ 4,4¢€ 4,6 €l’ 2“6 2 . . . .
@ . 41 € i e T s » Uberwiegend veraltete, starre Gebaudetechnik und
g 4L == 1P , & fehlende Steuerung verhindern flexiblen Betrieb entlang
g £ der Auslastung
[ 3€ Q
Q 0
B 2 13 , & « GroRteil sind Fixkosten (insb. AGIEREN |
e Betreiberverantwortung) aber B
rund 1/3 kann im Zusammen- ?
0€ 0 i i i |
P = - - — spiel von Verm!etgr, Betreiber 63% o
und Nutzer optimiert werden —
B Biroanwesenheit? Il Betriebs- und Instandhaltungskosten M Umlagefihige Betriebskosten NUTZER-

. VERHALTEN

T Indexbasierte Prognose mittels myNeo App

2 Verschiedene, iibereinstimmende Studienergebnisse z.B. von Advanced Workplace Associates , Hybrid Working
Index” (Aug. 2022), JLL ,Hybrid Work Decoded” (Juli 2022), Cushman & Wakefield / PlaceSense (,Anwesenheit
in Biiroquartieren der Top-5" (Nov. 2021), VergeSense , Office Utilizsation and Workspace Engagement Report”
(2019).
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Veranderungen gegenuber Vorjahr

Betriebs- u. Instandhaltungs-

. . . . Verinderung
* Insgesamt sind die Betriebskosten gegenliber a0 Galbe out 2oe)

Vorjahr um 5% gestiegen_ _Steuern, Abgaben, Entsorgung 0,48 . 0,46 . 0,46 0%
. i . . . Versicherung 0,16 0,16 0,16 0%

« Rasanter Preisanstieg der Energien ist in - | -
2021 nur anteilig wirksam geworden. _Bedlenen, Inspektion, Wartung 0,97 | 0,96 | 1,01 0%
. . . Strom 0,84 0,78 0,77 6%

» Die HygienemalRnahmen sind auf dem hohen — i i
Niveau des Vorjahres geblieben. |Heizung s AsTT | aRe S
Wasser und Abwasser 0,13 0,11 0,11 18%

* Die sukzessive Zunahme der Belegung hat . ' '
. . Reinigung 0,88 1,02 1,02 0%

die Verbrauchskosten fur Wasser und - - -
Abwasser wieder steigen lassen. Sicherheit .88 972 Q72 e
. ] . . Verwaltung (kfm. + techn.) 0,38 0,35 0,43 14%

* Der Anstieg der Bau- und Materialpreise halt | , i i
Unveréndert an Hausmeister 0,37 0,40 0,44 10%
Instandsetzung baulicher Anlagen 0,12 0,14 0,16 14%
’ AnStIeg der VerwaltungSkOSten hat Instandsetzung technischer Anlagen 0,26 0,31 0,35 13%

statistische Grunde (breitere Datenbasis)

Gesamt in EUR p.M./m2 NRF

2017: OSCAR Report 2018, 2018: OSCAR Report 2019, 2019: Eigene Erhebung, 2020: Erster NEO Report 2021

© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH | 6
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Homeoffice, Desk-Sharing & Flachenbedarf

Mobiles Arbeiten Il o575 Mittelwert
(N=30)

Tatsachliche Anwesenheit
im Biiro

2019 2020 2021 2022

Quelle: Eigene Erhebung mit 30 GroBunternehmen im Zeitraum 2019 bis 2022;
mit BSI-Studie 2020 und Personnel Today 2022 vergleichbare Ergebnisse

6%

Krankheit2

12%
Urlaub?

m2 NRF je Arbeitsplatz
36%

anwesend? S 5 oY - Q75 61

Homeoffice! "
40% entspricht 2 Arbeits- M ed lan 3 8

tagen pro Woche
Q25 28

1 Eurocres-Erfahrungswert

destatis, BKK

rechnungsergebnis vergleichbar mit Personnel Today 2022

M' INSIGHT 2022 www.neobench.de

Mobiles Arbeiten pendelt sich bei 46 % ein, d.h. rund 2
Tage pro Woche Homeoffice

Tatsachliche Anwesenheit im Biro betragt 36 % (unter
Berlcksichtigung von Urlaub und Krankheit)

Der Flachenbedarf von 39 m? NRF je Arbeitsplatz ist
unverandert gegenuber (Hinweis: NEO-Portfolio mit
uberwiegend tradierter Zellenstruktur).

1:1 Verhaltnis von Mitarbeiter zur Anzahl Arbeitsplatze,
d.h. Desk-Sharing nur wenig verbreitet

Reprasentative Daten fur Gebaude von Investoren
liegen leider nicht vor.

© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
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. .. . Gebaude Gebaude
Einfluss des Gebaudealters auf Arbeitsplatzkosten <25 Jakre SO% Jakio
erbaut bzw. kernsaniert erbaut bzw. kernsaniert

» Betriebskosten bezogen auf einen Mitarbeiter
betragen knapp 2.200 Euro im Jahr. 70 —‘ 70

« In lteren Biirogebauden sind die Betriebskosten ° o
knapp 30 % niedriger als in jliingeren — diese sind e Betriebskosten YR
weniger technisiert. 55 48 €/m* el

50 V4

« Jedoch ist in lteren Biirogebduden der Flachen- %

verbrauch je Mitarbeiter rund 40 % hoher — wegen

grolizugigeren Blrostrukturen. 40
35

45

Flacheneffizienz

46 mz/MA

» Beide Effekte zusammen bewirken, dass der
Kostenvorteil der alteren Gebaude aufgezehrt wird
und das die jungeren Gebaude trotz besserer
Flacheneffizienz nicht gunstiger sind.

30

25 — Flacheneffizienz 25

20 33 mZIMA 20

15 B
L :
o Betriebskosten / Betriebskosten
2.211 € 2.208 €
p.a./MA 'y p.a./MA

ﬁo INSIGHT 2022 www.neobench.de © BAUAKADEMIE Performance Management GmbH |

» Optimal ware demnach ein New-Work-Retro-Fit,
d.h. altere Bestandsgebaude fur neue
Arbeitswelten fit zu machen.

Betriebskosten in EUR p.a. je m? NRF
Flacheneffizienz in m? NRF je MA
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Vom Energieverbrauch zum CO,

Anzahl der
Gabiude

Strom

0 20 40 &0 80 100 120 M0 160 180 200 220 240 260 280 300 320 340 a 0 @0 40 B8

LWhim?
- Anzahl der
Kalte Gebaude
. 18
MW
16
14 Fir Objekte
12 van Investoren lag
10 keine ausreichende
8 Datenbasis vor.
&
4
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Investor
0 wmim ®
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Endenergieverbrauch
im Mittel 183 kWh/m?
(Selbstnutzergebaude;
Investor ohne
Nutzerstrom)

Grol3teil des Ver-
brauchs entfallt auf
Warme

Ermittlung operational
CO, mittels
Annahmen: 73 kg
CO,e / m? NRF

Datenverfugbarkeit fur
Verbrauche und insb.
Primarenergietrager
muss dringend besser
werden

1%
Okostrom

99%
k.A.

A co

5 kg CO,e/m2NRF/a

29%
Okostrom

'; 3%
TeilWeise
Okostrom J

kg CO, Strom @ kg CO, Strom
kg CO, Warme GD kg CO, Warme
kg CO, Kalte m kg CO, Kalte
0 16 20 30 40 50 60 0 10 20 30 40 50 40
. Selbstnutzer . Investor
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Bewertung im CRREM Emission Target Tool

100 250
CRREM: 187 kWh/m?2

W NEO: 183 kWh/m?2 _ _
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Premiere: Messung CO,-FuBabdruck

» Grol3e Herausforderung: Einheitliche
Erfassungsmethodik zur Ermittlung

des ,Embodied Carbon® (,Graue
Energie“ der Bauprodukte und
Errichtung)

+ 3 Pilotprojekte: Neubau (2022),

Sanierung (1970), Bestand (1989)
* Messergebnisse fur Embodied CO,

und Operational CO,

Gebiudename STERNHOHE Méhringen
Standort  Stuttgart
Baujahr 1989, Refurbishment 2022

Netto-Raumflache (NRF)
Initial Embodied CO,
Current Embodied CO,

(green) Operational CO,

12.835 m?
486,8 kg CO, e/m? NRF
117,5 kg CO, e/m? NRF

1.273,1 kg CO, e/m? NRF

2.449,5 kg CO, e/m* NRF

Baujahr 1989, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer

Bezugsjahr 2021, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer
Bezugsjahr 2021, B6, 50 Jahre, Griiner Strom

Bezugsjahr 2021, B6, 50 Jahre, Deutscher Strommix *

Operational CO,
- alstria Die alstria office REIT-AG ist der filhrende Manager fiir Blroimmobilien in
Deutschland. Wir besitzen und verwalten ein erstklassiges Portfolio von Gebau-
den in Hamburg, Diisseldorf, Frankfurt, Stuttgart und Berlin. Mit unseren lokalen Biros sind wir nah am
Geschehen und pflegen enge Beziehungen zu unseren Mietern. Die Kompetenz vor Ort, ein hohes Maf
an gesellschaftlicher Verantwortung und engagierte Mitarbeiter*innen bilden die Grundlage unserer
nachhaltigen Unternehmensentwicklung.

e INSIGHT 2022 www.neobench.de

Vergleich der
Lebenszyklusmodelle

DE | BNB (QNG)
DGNB
NL | MPG
UK | LETI
RIBA
RICS
Inter- = BREEAM International
national
LEED International
Denmark
Belgium
France

Finland

. Betrachtungsh LCA-
Berechnung in Anlehnung an Greyfield Group

Gebaudename Ehemalige Druckerei

Standort  Essen

Baujahr 1970

Netto-Raumflache (NRF) 33.696 m2
Initial Embodied CO,

Current Embodied CO,

595,6 kg CO, e/m? NRF
0,9 kg CO, e/m? NRF

Baujahr 1970, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer
Bezugsjahr 2021, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer

(green) Operational CO. 349,8 kg CO, e/m? NRF Bezugsjahr 2021, B6, 50 Jahre, Griiner Strom
g P 2 g €O,

Operational CO, 1.244,2 kg CO, e/m? NRF Bezugsjahr 2021, B6, 50 Jahre, Deutscher Strommix*

GREYFIELD Wir als Greyfield haben zum Ziel, identitétsstiftende Immobilien, die in die Jah-

GROUP gekommen sind, wieder nutzbar zu machen und sie dann an die Menschen

zurilickgegeben — und damit auch vor dem Abriss zu bewahren. Mit dem Stopp

von weitergehender Fldchenversiegelung beginnt fiir uns die Ressourcenschonung, und mit dem Erhalt

der bestehenden Gebaudesubstanz denken wir Klimaschutz konsequent weiter. Eines diirfen wir dabei

némlich nie vergessen: Dort, wo neue Flache versiegelt wird, werden wir die Naturkatastrophen von
morgen spiiren.

© BAUAKADEMIE Performance Management GmbH

PRODUKT BAU

Rohstoffversorgung

ENDE DER

NUTZUNG LEBENSDAUER

Bau- und Installationsprozess

Herstellung
Insatandsetzung
Sanierung
Operationelle Energie
Operatives Wasser
Riickbau und Abriss
Abfallverarbeitung
Entsorgung

C

Gebaudename
Standort

Baujahr
Netto-Raumflache (NRF)
Initial Embodied CO,
Current Embodied CO,

(green) Operational co,

EDGE Siidkreuz
Berlin
2022 (Fertigstellung)
37.166 m?
496,4 kg CO, e/m? NRF
496,4 kg CO, e/m? NRF
45,8 kg CO, e/m? NRF

Bezugsjahr 2021, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer
Bezugsjahr 2021, A1-5, B1-5, C1-4, 50 Jahre Lebensdauer

Bezugsjahr 2021, BS, 50 Jahre

EDGE ist ein Immobilienentwickler, der Pionierarbeit fiir eine nachhaltige

‘ , E D G E Zukunft unserer gebauten Umwelt leistet. EDGE setzt beim Bauen auf in-

telligente, nachhaltige und langlebige Lésungen und achtet dabei auf ein
zeitloses Design, denn nicht nur die heutige, sondern auch zukiinftige Generationen sollen sich in den
Gebauden wohlfiihlen. EDGE Stdkreuz Berlin ist ein Bliroensemble aus zwei Geb&duden, eine modulare
Holz-Hybrid-Konstruktion (3.500 m3 Holz), entworfen als offenes (jkosystem mit naturbasierten Archi-
tekturelementen. Eigentiimer des Ensembles ist COLCAP, die entsprechend Ihrer ESG-Strategie einen
besonderen Fokus auf Nachhaltigkeit tiber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes legt.

| 1
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Aktueller Marktbericht und Tools

OFFICE IMPACT
BENCHMARKING

ERGEBNISSE

et ) . LI
800 Birogebadude ™", 12 Mio. m*

BESTELLEN

www.neobench.de
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MARKT- KOSTENLOSE PLANUNGS-TOOL
BERICHT INSIGHTS

- NEW
OFFICE WORK

IMPACT CARBON
FOOTPRINT

REPORT

BETRIEBS-
KOSTEN

NEO
App

Disclaimer
Dieser Bericht wurde mit groBtmdglicher Sorgfalt erstellt und basiert auf Informationen aus Quellen, die wir fir zuverlassig
erachten, aber fir deren Genavigkeit, Vollsténdigkeit und Richtigkeit wir keine Haftung Gbernehmen. Die enthaltenen Meinungen
stellen unsere Einschétzung zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes dar und kénnen sich ohne Vorankindigung &ndern.
Historische Entwicklungen sind kein Indiz fir zukiinftige Ergebnisse. Dieser Bericht ist nicht fir den Vertrieb oder die Empfehlung zum
Kauf oder Verkauf einer bestimmten Finanzanlage bestimmt. Die in diesem Bericht zum Ausdruck gebrachten Meinungen und
Empfehlungen beriicksichtigen nicht individuelle Kundensituationen, -ziele oder -bedirfnisse und sind nicht fir die Empfehlung
einzelner Wertpapiere, Finanzanlagen oder Strategien einzelner Kunden bestimmt. Der Empfénger dieses Berichtes muss seine
eigenen unabhdngigen Entscheidungen treffen. Die BAUAKADEMIE Performance Management GmbH ibernimmt keine Haftung fir

direkte oder indirekte Schéden, die aus Ungenauigkeiten, Unvollsténdigkeiten oder Fehlern in diesem Bericht entstehen.
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Gemeinsam

©

BAUAKADEMIE

Performance Management

BAUAKADEMIE Performance Management GmbH
BAUAKADEMIE Unternehmensgruppe

Institut an der Berliner Hochschule fir Technik
AlexanderstraBe 9 | 10178 Berlin

www.bauvakademie.de

www.neobench.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 fir
Technik sind alle Leistungen in besonderem MaBe von
Unabhdngigkeit, Neutralitdt und Innovation geprdgt. Die
Datenmodellierung und das Benchmarking sind dabei in einer
speziellen Gesellschaft gebindelt, um eine neutrale und
unabhéngige Funktionalitat sicherzustellen — der BAUAKADEMIE

Performance Management GmbH.



