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Energieeffizienz

Office Impact Analyse

Die neue Benchmark-Plattform fiir Betriebskosten, Energiebedarf und
CO,-Emissionen starkt das Bewusstsein von Nutzern, Eigentiimern

und Dienstleistern dariiber, welche Daten wichtig sind - heute und in Zukunft.
So konnen dann Liicken beispielsweise zur Ermittlung der CO,-Emissionen

geschlossen werden.

Autor: Andreas Kiithne

NEO istder offizielle Nachfolger des OSCARs,
der bis 2019 in Kooperation zwischen der Bau-
akademie Berlin und JLL erschienen ist, und
in den letzten 20 Jahren zum Standardwerk fir
Betriebskostendaten avanciertist. Das zugrunde-
liegende Konzept wurde weiterentwickelt und
markiert den Beginn eines neuen Kapitels in
der strategischen Bedeutung von Kennzahlen
fir die Immobilienwirtschaft. NEO verfolgt
die Vision, alle aus der Biironutzung resultie-
renden ,Impacts“ zu definieren, zu erheben und
zu bewerten. Auf diese Weise erhalten Nutzer,
Eigentiimer und deren Dienstleister eine neu-
trale Standpunktbestimmung und Antworten
auf dringende Fragen:

¢ Wie weit konnen Emissionen reduziert
werden, um die Klimaziele von Paris zu
unterstiitzen?

Wie hoch diirfen Betriebskosten sein,
wenn ein Biirogebiude zertifiziert,
smart oder griin ist?

Was fiir Arbeitsplatzkonzepte brauchen
Biirogebiude damit die Nutzer gern
aus dem Home-Office zuriickkehren
und die Auslastung wieder steigt?

Die Abwicklung erfolgt fiir die Teilnehmer
komplett digital, von der Datenerfassung in
einer Datenbank oder via Schnittstellen bis zum
Reporting am Desktop oder in einer App. Als
Dank fiir die Bereitstellung eigener Daten er-
halten alle Teilnehmer je Gebdude ein Repor-
ting, das die wichtigsten Ergebnisse und Hand-
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lungsoptionen aufzeigt. Ein Beirat bestehend
aus MVGM, EDGE, ENGIE, Eurocres, Ge-
genbauer und KPMG begleitet die Ausgestal-
tung der neuen Zielsetzung des NEO.

Im Mittelpunkt des NEO steht auch weiter-
hin die Analyse der Nebenkosten fiir Asset und
Property Manager sowie der Vollkosten fiir alle
Selbstnutzer. Denn das aktive Management der
immobilienbezogenen Kosten ist ein wichtiger
Stellhebel zur Erfiillung der Renditeerwartun-
gen von Investoren und zur Optimierung der
Total Cost of Ownership. Erfreulich ist, ins-
besondere vor dem Hintergrund des pandemie-
bedingten Einbruchs der Biiroauslastung und
der Folgen auf die Betriebskosten, dass die Quote
identischer Gebiude beim letzten OSCAR und
dem ersten NEO 81 Prozent betrigt.

Zu den wichtigsten Kernaussagen des ersten NEO gehoren:
« Anstieg der Betriebskosten gegeniiber 2019 um 5 Prozent,

obwohl die meisten Menschen pandemiebedingt aus dem Home-Office

gearbeitet haben.

« Reinigung und Wartung/Inspektion wegen zusatzlicher HygienemaBnahmen
und ,Dauerbetrieb” von Liftungs- und Klimaanlagen deutlich gestiegen.
» Wasser und Abwasser wegen der reduzierten Anzahl Menschen hingegen

deutlich gesunken.

« Unabhangig von der Pandemie sind die Instandsetzungskosten
fir Umbauten und Reparaturen signifikant gestiegen, verursacht durch den

anhaltenden Anstieg der Baupreise.

« Die Verfligbarkeit und Qualitat von nicht-monetaren Daten, beispielsweise
fuir die Analyse der CO,-Emissionen und der modernen Arbeitswelten,
sind hinter den Erwartungen zurtickgeblieben. Hier kdnnten Property

Manager einen essentiellen Beitrag leisten.
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Auf der Grundlage von 9,5 Millionen Qua-
dratmetern Biirofliche wurden die Betriebs-
kosten im Corona-Jahr 2020 analysiert und zu-
sitzlich erstmalig auch der CO,-Ausstof§ und
die Biiroauslastung betrachtet.

Betriebskosten in der Pandemie

Betrachtet man die Ergebnisse des ersten Markt-
berichtes, fiir den 9,5 Millionen Quadratmeter
Biirofliche des Jahres 2022 ausgewertet wur-
den, ist eine grofie Uberraschung festzustellen:
Die umlagefihigen Nebenkosten sind insge-
samt gegeniiber 2019 um rund 8 Prozent gestie-
gen, obwohl die meisten Biirogebiude pande-
miebedingt fiir knapp neun Monate nur ein-
geschrinkt oder gar nicht genutzt wurden. Zu
den grofiten Kostensteigerungen zihlen mit
15 Prozent die Reinigungskosten wegen zusitz-
licher Hygienemafinahmen wie das Bereitstel-
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len von Desinfektionsmitteln und zusitzlichen
Reinigungen von Handldufen, Turklinken usw.
Der grofite Anteil entfillt mit 35 Prozent
Steigerung jedoch auf die Inspektion und War-
tung wegen des ,Dauerbetriebs® von Liiftungs-
und Klimaanlagen sowie hiufigerem Filter-
wechsel. Demgegentiber haben sich die Aus-
gaben fiir Wasser und Abwasser wegen der
reduzierten Anzahl von Menschen in den Ge-
biuden um circa 34 Prozent reduziert. Zusam-
menfassend kann man sagen, dass die Vermie-
ter zusitzliche Mafinahmen ergriffen haben,
um den mietvertraglich zugesicherten Ge-
brauch wihrend der Pandemie zu ermoglichen.
Im ausfithrlichen NEO Marktbericht wird
dezidiertauf die Entwicklung der Betriebskos-
ten, getrennt fiir Investoren und Selbstnutzer,
eingegangen. Weiterentwickelt wurde die kos-
tenartenspezifische Differenzierung der Héhe »

NEO bewertet die Impacts
der Bironutzung
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1 GemaB ,Anhang zur Ergénzung
der Verordnung (EU) 2020/852
des Europaischen Parlaments
und des Rates durch Festlegung
der technischen Bewertungs-
kriterien, anhand derer bestimmt
wird, unter welchen Bedingungen
davon auszugehen ist, dass eine
Wirtschaftstatigkeit einen
wesentlichen Beitrag zum
Klimaschutz oder zur Anpassung
an den Klimawandel leistet,
und anhand derer bestimmt wird,
ob diese Wirtschaftstatigkeit
erhebliche Beeintrachtigungen
eines der lbrigen Umweltziele
vermeidet” bendtigen ,Gebaude,
die vor dem 31. Dezember 2020
gebaut wurden, mindestens ein
Energy Performance Certificate
der Klasse A. Alternativ gehort
das Gebaude zu den oberen
15 Prozent des nationalen oder
regionalen Gebaudebestands,
ausgedriickt durch den Priméar-
energiebedarf im Betrieb und
belegt anhand geeigneter
Nachweise” (S.194 Art.7.7 Nr.1)
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Auswertungscluster fiir Wartung
und Inspektion (Nebenkosten)

der Betriebskosten in Abhingigkeit ihrer spe-
ziellen Einflussgrofien (sogenannte Cluster).

CO, - Das Zukunftsthema

In unserer Gesellschaft hat ein Umdenken
stattgefunden, dass den Gesetzgeber bewegt,
neue Kriterien und Ziele im Rahmen der eu-
ropaweiten ESG-Regulatorik zu definieren.
ESG steht fiir 6kologische, soziale und ethi-
sche Kriterien der Unternehmensfithrung.
NEO verfolgt hier zunichst ein ,base-lining“
der aktuellen Primirenergieverbriuche und da-
mit der CO,-Emissionen von Biirogebiuden.
Erst auf einem abgesicherten Kenntnisstand
des Status Quo konnen die richtigen Optimie-
rungsziele aufgesetzt werden. Eine Beispiel-
rechnung auf Basis der jiingst erhobenen NEO-
Daten veranschaulicht das Problem:
Dermittlerejihrliche Primirenergieverbrauch
fir Strom, Kithlung und Heizung betrigt laut
NEO 181 Kilowattstunden je Quadratmeter
NRF (Nettoraumfliche). Bei Anwendung des
gegenwirtig bekannten Verfahrens! zur Er-
mittlung von Grenzwerten fiir die Definition
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ygriner Birogebiude® (das heifit das Pariser
Klimaziel der Erderwirmung von 1,5 Grad
Celsius wird nicht gefihrdet) misste gemifl
NEO ein Verbrauch von 139 Kilowattstunden
je Quadratmeter NRF unterschritten werden.
Uber die Konsequenzen bei Uberschreitungen
wird hinter den Kulissen bereits intensiv ge-
stritten. Bei einer Analyse der Einflusshebel
wird schon heute deutlich, dass vollklimati-
sierte Gebdude und Glasfassaden vor gravie-
rende Herausforderungen gestellt werden.
Diese Betrachtung verdeutlicht den Hand-
lungsdruck in der verantwortungsvollen Aus-
gestaltung der ESG-Kriterien auf der einen
Seite und die dringend notwendigen Vorberei-
tungen der Eigentiimer auf der anderen. Im
ersten Schritt miissen die notwendigen Daten
ermittelt, gegebenenfalls digitalisiert und aus-
gewertet werden. Insbesondere Angaben zu
eingesetzten Primirenergietrigern, zur Haus-
technik und moéglichen Eigenerzeugungsanla-
gen sind oft nicht an den entscheidenden Stel-
len bekannt. Im NEO Marktbericht werden
hierfir Anwendungsbeispiele und konkrete
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Quellen an die Hand gegeben, wie aus diesen
Daten schliefilich auch die CO,-Emissionen be-
rechnet werden.

New Work und Home Office

Der wirtschaftliche Druck auf Biirogebiude ist
seit der Pandemie hoch. Die Auslastung ist
wegen Home-Office stark gesunken und starre
Raumkonzepte erschweren effizientere, flexible
Losungen. NEO verfolgt diesbeziiglich das Ziel,
die fiir eine Optimierung erforderlichen Daten
wie Auslastung, Flichenverbrauch je Arbeits-
platz, Anzahl Arbeitsmoglichkeiten und Bespre-
chungsplitze zu erheben und bereitzustellen.
Die aktuellen Zahlen und Berechnungen
verdeutlichen die Herausforderungen: Die
mittlere Anwesenheitsquote betrigt unter Be-
ricksichtigung von Urlaub, Krankheit, Home-
Office und Dienstreisen 45 Prozent. Der mitt-
lere Fliachenverbrauch je Arbeitsplatz betrigt
satte 39 Quadratmeter NRF je Arbeitsplatz.
Optimierte, modern ausgestattete Grundrisse
haben einen halb so hohen Flichenverbrauch
und Desksharing im Verhiltnis 2:1. Nimmt
man allein diese Zahlen zusammen zeigen sich
beachtliche Optimierungspotenziale. Der ent-
scheidende Stellhebel ist die Flexibilisierung
und konzeptionelle Strukturierung der Biiro-

flichen. Im NEO Marktbericht sind hierfiir
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konkrete Grundrissbeispiele in Verbindung mit
Kennzahlen ersichtlich. Bei den Selbstnutzern
konnte bereits eine gute Verbreitung von Open
Office- und Mischkonzepten beobachtet wer-
den, wihrend bei den Property Companies die
erforderlichen Daten nicht im erforderlichen
Mafle bekannt sind.

Fazit

Mit der Neuausrichtung von NEO im Kontext
von ESG und New Work sowie der weiteren
Verfeinerung der Betriebskostenanalyse ist
Vermietern und Betreibern von Biirogebiduden
eine neue Qualitit der Bewertung nach objek-
tiven und transparenten Faktoren gegeben.

Fir Proplechs und andere Marktakteure,
die im Zuge der Digitalisierung neue Anwen-
dungsfille (und Geschiftsmodelle) bauen, sind
belastbare und aktuelle Daten aus professionel-
len Quellen unverzichtbar.

Das Bewusstsein, welche Daten wichtig
sind — heute und in Zukunft — muss sich bei
Nutzern, Eigentimern und Dienstleistern wei-
ter verbessern. Nur so kénnen die Liicken bei-
spielsweise zur Ermittlung der CO,-Emissio-
nen geschlossen werden. Hierzu bedarf es stra-
tegischer Vorgaben aus der Unternehmensfiih-
rung bei Immobiliengesellschaften, Dienstleis-
tern und Corporate Unternehmen. ]

ESG-konforme Grenzwertberechnung fiir den Primarenergieverbrauch
fiir Bestandsgebaude auf Basis der aktuellen NEO-Daten

Der vollstéandige
NEO Office Impact
Report kann Gber
diesen QR-Code
bezogen werden.
Dort ist ebenfalls
die Registrierung
fuir Teilnahme in
2022 maoglich.
Abonnenten der
Build-Ing. erhalten
einen Preisvorteil
(die Red.).
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