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Vorwort

Manage to Green? Welche Obsoleszenzrisiken liegen im Bestand?

Die ESG-Anforderungen an Immobilien stehen in Gesprachen mit Bestandshaltern, Investoren und Mietern stark im Fokus.
Die steigenden Anforderungen an ESG-Kriterien bei Immobilien sowie die Erwartung weiterfihrender regulatorischer Vor-
gaben fuhren zu einem hohen Handlungsdruck. Zahlreiche Investoren positionieren sich bereits heute mit,,Manage-to-
green”-Strategien mit dem Ziel dltere Bestandsgebaude durch gezielte Investitionen zukunftsfahig zu gestalten. Bestands-
halter durchleuchten ihre Portfolios auf mégliche ESG-Risiken und Handlungsbedarfe. Doch wie groB ist das Potential fir
.Manage-to-green”-Strategien auf dem deutschen Blromarkt? In welchen Bereichen besteht der grof3te Handlungsdruck?

Um diese Fragen beantworten zu kdnnen, hat das Market Intelligence & Foresight-Team von Colliers in Zusammenarbeit
mit dem ESG Real Estate Consulting & Advisory und STANE Consulting die Obsoleszenzrisiken im deutschen Burobestand
detailliert analysiert. Wir bieten mit dieser Studie einen weiteren Beitrag zur Steigerung der Markttransparenz und zeigen
Lésungsansatze auf, wie der Markt das Thema Transformation im Bestand angehen kann.

Ich wiinsche lhnen eine interessante Lektire und freuen mich, wenn Sie sich mit Anregungen oder Fragen an uns wenden.

Welche ESG-Anforderungen werden
an Biiroimmobilien gestellt?

Welche Obsoleszenzrisiken konnen

sich hierdurch ergeben?

Welche Chancen & Risiken erge;)en

sich aus dieser Entwicklung? MAFTHIAS LEUBE
CEO & Head of
Capital Markets
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Executive Summary

Aus unserer Analyse des von einer Obsoleszenz bedrohten Biroflachenbestandes in
den Top-7-Standorten Deutschlands (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln,
Munchen, Stuttgart) ergeben sich im Wesentlichen drei Szenarien. Je nach Héhe der
notwendigen Investitionsausgaben von 3 bzw. 5 oder 7 Euro pro Quadratmeter pro
Monat sind bis zu 8 bzw. 44 oder 69 Prozent des Gesamtbestandes von einem Ver-
alterungsrisiko betroffen (Abb. 1).

Die Aufteilung nach Baualtersklasse und Lage zeigt klare Tendenzen:

1. Aufgrund von veralteter Gebdudesubstanz und -technik sind altere Objekte
eher gefahrdet. Entsprechend sind Standorte mit grundsatzlich alterem Be-
stand (z.B. Stuttgart) starker von Obsoleszenzrisiken betroffen als Standorte
mit jingerem Bestand (z.B. Berlin).

2. Uber alle Stadte hinweg befindet sich der bedrohte Bestand Giberwiegend
am City-Rand oder in den Nebenlagen bzw. der Peripherie. Ursache dafir ist
einerseits, dass ein Grof3teil des Altbestandes in diesen Lagen liegt. Anderer-
seits aber auch, dass bei gleichhohen Investitionsausgaben das Potential fur
Mietpreissteigerungen im CBD gréBer als in Randlagen ist.

Durch gezielte MaBnahmen an der Gebaudehlle und der technischen Gebaudeaus-
ristung besteht ein groBes Potential bei der Einsparung von Energie und der Verrin-
gerung der Treibhausgasemissionen im Betrieb.

Die Folgen der Obsoleszenzrisiken fiir den Biroimmobilienmarkt und dessen Akteu-
re (Bestandshalter, Investoren, Projektentwickler, Mieter, Finanzierer, Stadtplanung)
sind vielfaltig. Zu den wesentlichen Herausforderungen zéhlen der Erhalt des Kapitals,
Kreditausfalle, Insolvenzen und verddete Stadtteile.

Die bedeutsamsten Chancen liegen in Value-add-/Manage-to-green-Strategien,
Refurbishments, steigenden Kapitalwerten neuerer Immobilien durch Angebots-
verknappung und dem Ersatz veralteter monostruktureller Stadtteile durch neue
nachhaltige und zukunftssichere Raume.

Grundsatzlich stehen fur Immobilienmarkt-Akteure die drei Handlungsoptionen
Neuausrichtung (Repositioning), Revitalisierung (Refurbishment) oder Umnutzung
(Repurpose) im Fokus. Im Extremfall bleiben der Abriss und Neubau als letzte und
ultimative Moglichkeit.

Abbildung 1 zeigt die Entwicklung des Buroflachenbestandes je nach Héhe der
im Hinblick auf den Dekarbonisierungspfad notwendigen Investitionsausgaben
(CapEx = Capital expenditures). Oder andersrum: Wie viel Biroflache ist bei den
entsprechenden CapEx von einer Obsoleszenz bedroht? Dabei bezieht sich die
Analyse auf einen aktuellen Zeitpunkt und keinen Zeitraum, entsprechend sind
aktuelle Kosten und Mietpreise zu Grunde gelegt. Mogliche Preiskorrekturen in
den kommenden Jahren werden nicht bericksichtigt.

Abb. 1: Von Obsoleszenz gefdhrdeter Biroflachenbestand in Abhadngigkeit der
erforderlichen Investitionsausgaben (Top 7)
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Vorgehensweise und Annahmen:

1. Aufteilung des Buroflachenbestands in allen Top-7-Standorten sowohl in drei Bau-
altersklassen (vor 1995 | 1995-2009 | seit 2010) als auch in drei Lagekategorien
(CBD | City-Rand | Nebenlagen/Peripherie).

2. Alle Objekte mit Baujahr oder Kernsanierung ab 2010 sind aufgrund der bereits
gestiegenen Anforderungen an die energetische Effizienz durch die Energieein-
sparverordnung 2009 (EnEV 2009) nur in einem vernachldssigbaren MaRe von
Obsoleszenzrisiken betroffen. Gebdude der anderen Baualtersklassen sind diesen
Risiken potenziell ausgesetzt und stehen vor Investitionen.

3. Dieinden seit 2010 gebauten Objekten erzielte Durchschnittsmiete tber die ver-
gangenen 36 Monate, gilt als Referenz der Miete, die in der jeweiligen Lage fir ein
modernes, energetisches Gebaude erzielbar ist.

4. Die Gefahr der Obsoleszenz ist dann behoben, wenn die SanierungsmaRnahmen
die CO,-Performanz langfristig unterhalb des Dekarbonisierungspfades (bzw. auf
0,0 kg CO,/ m?/p.a.) bringen und das Investment wirtschaftlich ist, also die Investi-
tionsausgaben durch eine Erhéhung der monatlichen Miete wieder erwirtschaftet
werden. Die potenzielle Erhéhung und damit die maximal noch wirtschaftlichen
CapEx errechnen sich auf Basis einer Amortisationszeit von zehn Jahren wie folgt:
Gesamtkosten/Nutzflache/120 Monate.

5. Die CapEx kénnen erwirtschaftet werden, wenn durch die Erh6hung der monat-
lichen Miete die Referenzmiete der jeweiligen Lage nicht Gberschritten wird. Ent-
scheidend ist also die Differenz der Durchschnittsmiete einer Baualtersklasse und
der Referenzmiete innerhalb einer Lage.

Beispiel:

+ Baualtersklasse 1995-2009 im City-Rand eines Top-7-Standortes:
+ Referenzmiete: 23,10 €£/m?

+  Durchschnittsmiete Baualtersklasse 1995-2009: 18,70 €/m?

» Differenzvon 4,40 €/m?

Ergebnis:

4,40 €/m?/Monat sind die maximalen CapEx, die sich fir ein Objekt dieser Baualters-
klasse in dieser Lage rentieren. Bei einem 10-jdhrigen Business-Plan sind Ausgaben
von 528 €/m2 flr die Dekarbonisierung des Objektes wirtschaftlich. Liegen die Inves-
titionsausgaben dartiber, misste die Miete auf ein Niveau oberhalb der Referenz-
miete gehoben werden und es bestande ein Nachvermietungsrisiko. GemaR unserer
Annahme ware das Investment nicht wirtschaftlich und es droht die Obsoleszenz.




OBSOLESZENZRISIKEN ALS HERAUSFORDERUNG FUR DEN BUROIMMOBILIENMARKT | AUGUST 2023

Hintergrund der Untersuchung

Die BUroimmobilienwelt befindet sich durch den Einfluss
zahlreicher Megatrends im Wandel. Auf der einen Seite ste-
hen die neuen Arbeitswelten mit den Schlagworten ,New
Work" und ,Homeoffice”, welche sich insbesondere seit der
Corona-Pandemie im allgemeinen Vokabular etabliert und
einen enorm hohen Stellenwert erhalten haben. Auf der
anderen Seite steht das Immobilienwort des Jahres 2022:
,ESG". Das S (Social) bildet die sozialen und gesellschaftli-
chen Aspekte und das ,G" (Governance) die aufsichtsstruk-
turellen Punkte rund um Transparenz und Compliance ab.
Durch das ,E” (Environmental) werden alle Themen bezug-
lich der Umwelt und den Schutz dieser abgedeckt. Das Spek-
trum reicht vom CO,-Ausstol Uber Mobilitatskonzepte bis
hin zur Milltrennung.

Alle genannten Trends haben enormen Einfluss auf die An-
forderungen (u.a. Lage, Ausstattung, Flexibilitat, verwendete
Materialen, Services) an eine Blroimmobilie. Bestandshalter
stehen vor neuen Herausforderungen: Sofern eine Immobi-

lie die neuen Anforderungen nicht erflllen kann, droht die
Obsoleszenz - die Immobilie ist somit gestrandet bzw. ein
,Stranded Asset”. In diesem Report wird eben diese Obso-
leszenzgefahr insbesondere aus dem Blickwinkel des ,E” aus
ESG dargestellt und analysiert.

Mit einem Buroflachenbestand von gut 95 Millionen Qua-
dratmetern in den deutschen Top-7-Standorten haben Biro-
immobilien, aktuelle durchschnittliche Mieten und Renditen
zugrunde gelegt, einen Gesamtwert von fast einer halben
Billion Euro und einen festen Platz in jedem Portfolio insti-
tutioneller Immobilieninvestoren.
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Verschiedene Formen von Obsoleszenz &
Einordnung von ESG
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Im Angesicht des Megatrends ESG erfahrt die Gefahr der Obsoleszenz bei Immobilieneigen-
timern hochste Aufmerksamkeit. Wenngleich das Thema durch spirbare Auswirkungen
des Klimawandels und gesetzliche Regulierungen eine starke Prasenz bekommen hat, sind
Obsoleszenzrisiken per se nichts Neues. In verschiedenen Formen hat es diese schon im-
mer gegeben, z.B. sind sie als Restnutzungsdauer wesentlicher Bestandteil jeder Immobi-
lienbewertung. Ob die entsprechenden Veralterungsrisiken zu beheben sind, ist von der
Risikoart abhangig. Daher gilt es zwischen den unterschiedlichen Typen von Obsoleszenz
zu unterscheiden:

1. Funktionale Obsoleszenz ist die Einschrankung der Funktionalitat einer Immobilie,
wenn sich Marktstandards verandert haben und das Design, die Ausstattung oder die
Technologie der Immobilie nicht mehr den Beddirfnissen der Mieter entspricht.

2. Wirtschaftliche/Externe Obsoleszenz ist die Minderung des Marktwerts einer Immo-
bilie bzw. eines Mikromarktes aufgrund von externen Faktoren, die der Eigentimer
nicht kontrollieren kann (z.B. Bau einer Klaranlage, steigende Kriminalitat, temporares
Uberangebot von Buroflache).

3. Physische Obsoleszenz ist der Riickgang des Wertes einer Immobilie aufgrund von phy-
sischem Wertverlust, zum Beispiel wenn die MaBnahmen zur entsprechenden Instand-
haltung nicht durchgefiihrt werden und die Immobilie sichtbar an Attraktivitat verliert.

Wahrend Eigentimer bei drohender funktionaler oder physischer Obsoleszenz durch
entsprechende Sanierungsmalinahmen gegebenenfalls entgegenwirken konnen, sind sie
durch die Unkontrollierbarkeit bei wirtschaftlicher Obsoleszenz weitestgehend machtlos.

Einordnung von ESG im Rahmen der Obsoleszenzrisiken

Das Obsoleszenzrisiko einer Immobilie wird im Wesentlichen von den Umwelteinflissen am
Standort und ihrer Resilienz gegenliber ebendiesen sowie ihrer Drittverwendungsfahigkeit
bestimmt. Ihre Einflussfaktoren lassen sich, unter Berticksichtigung einer differenzierten
Betrachtungsweise, nach physischen und transitorischen Risiken gliedern.

Die physischen Risiken einer Immobilie steigen durch den sich immer deutlicher abzeich-
nenden Klimawandel. Chronische oder akute Gefahren ergeben sich aus der Veréanderung
oder dem Stabilitatsverlust von Temperatur, Wind, Wasser und Boden.

Quelle: Reed, Richard; Warren-Myers, Georgia, 2010

Die transitorischen Risiken einer Immobilie steigen mit dem Ubergang zu einer dekarboni-
sierten Gesellschaft, deren Wirtschaft abgekoppelt vom Ressourcenverbrauch weiterhin
wachsen soll und die damit verbundenen Lasten sozialgerecht verteilen will. Veranderun-
gen an den Immobilienmaérkten, neue Regularien, technologische Innovationen, drohender
Reputationsschaden von einzelnen Marktteilnehmern oder Branchen sowie die Risiken
durch Litigation sind die Folge.

Innerhalb der Europaischen Union erfordert dies von Unternehmen sowie bei Unterneh-
mungen der Immobilienwirtschaft ein nachhaltiges Wirtschaften, gemal der im Werden
befindlichen Taxonomieverordnung (6kologische und soziale Ziele). Damit einhergehen soll
das Streben nach der Erflllung des Pariser Klimaschutzabkommens sowie der Erreichung
der Social Development Goals (SDGs) der Vereinten Nationen.

Unter der Lupe ESG und den damit vorangestellten, skizzierten Anforderungen an die Ak-
teure der Immobilienwirtschaft bekommt die Obsoleszenzrisikobetrachtung eine neue
Ausrichtung. Besonders der Alterungsprozess der Bestandsimmobilie wird unter der Be-
rucksichtigung der transitorischen und physischen Risiken des Klima- und Gesellschafts-
wandels neu betrachtet.

Preisaufschldge fiir nachhaltige Immobilien konnen
bald der Vergangenheit angehoren, denn die Beriick-
sichtigung von ESG ist heute essenziell fiir Investoren.

Werden keine Anpassungsmaf3inahmen umgesetzt, um
die skizzierten Risiken zu verringern, resultieren
erhebliche Wertverluste der Immobilien.
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Umfang des von Veralterung bedrohten

Buroflachenbestandes

Rund 56 Prozent des Biroflachenbestandes in den Top 7 (Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, KoIn,
Munchen und Stuttgart), welcher sich insgesamt auf rund 95,4 Mio. Quadratmeter belduft, wurden vor
1995 fertiggestellt und sind somit mindestens 28 Jahre alt. Weitere 25 Prozent wurden in den 15 Jahren
zwischen 1995 und 2009 gebaut. Der Anteil der modernsten Baualtersklasse liegt bei 19 Prozent (Abb.
2). Insbesondere durch das starke Wirtschaftswachstum und die in der Folge zahlreichen Neubauten
und umfangreichen Refurbishments des Altbestandes seit Mitte der 2000er Jahre hat Berlin als zweit-
grofiter Buromarkt Deutschlands den héchsten Anteil moderner Baroimmobilien. Demgegentber
steht Stuttgart mit einem Buroflachenbestand von etwa zwei Dritteln in der Baualtersklasse vor 1995.

Abb. 2: Buroflachenbestand Top 7 nach Baualtersklassen

M vor 1995 M 1995-2009 seit 2010

Top 7 (Gesamt) . . 56% 200 | 19% 95,4 Mio. m?
Stuttgart L 66% ________20% NP 8,4 Mio. m2
Munchen L 62% | 220% BN 23,0 Mio. m2
Koln . 53% 330 BENPL 8,1 Mio. m2
Hamburg Y 7 S ) 18% 14,2 Mio. m2
Frankfurt L 49% | 320 BN 11,5 Mio. m2
Dusseldorf __________5/% ________230%  BENEVA 8,0 Mio. m2
Berlin . 50% 220 | 28% 22,1 Mio. m2

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Quelle: Colliers, August 2023

Das Baujahr allein spiegelt zwar nicht die Qualitat eines Objektes wider und lasst
keine Aussage Uber den CO,-Ausstol? zu, kann jedoch als Indikator fir Veralte-
rungsrisiken genutzt werden. Die erwahnten 19 Prozent mit Baujahr seit 2010 sind
grundsatzlich nicht von mit ESG verbundenen Obsoleszenzrisken befreit, es sind
jedoch rund 18,2 Mio. Quadratmeter Biroflache, die nach Einfihrung der EnEV
2009 fertiggestellt oder umfangreich nach Neubaustandard saniert wurden. Die
EnEV 2009 verscharfte die Ziele der vorherigen EnEV deutlich und verfolgt das
Ziel, Gebaude mit méglichst glinstiger Energiebilanz zu errichten. Folglich gehen
wir davon aus, dass die ESG-bedingten Veralterungsrisiken in dieser Baualters-
klasse am geringsten sind.

Gleichwohl Iduft auch nicht der gesamte Bestand von rund 53,1 Millionen Quad-
ratmetern mit den Baujahren vor 1995 Gefahr obsolet zu werden. In dieser Bau-
alterskategorie gibt es jedoch einen héheren Anteil von Gebauden, die unter
anderem aufgrund von veralteter Gebaudesubstanz und -technik eine ungtns-
tige Energiebilanz aufweisen, die nur durch hohe Investitionen verbessert wer-
den kann.

Die dritte Baujahreskategorie mit einem Bestand von rund 24,1 Millionen Qua-
dratmetern ordnet sich in der Mitte ein, denn auch in einen GroRteil dieser Ge-
bdude werden die Eigentimer kurz- oder mittelfristig investieren missen. Im
Vergleich zu Objekten, die vor 1995 gebaut wurden, sind die zu tatigenden MaR-
nahmen jedoch oftmals weniger umfangreich.

Der Druck auf Eigentlimer, in ihren Bestand zu investieren, kommt von verschie-
denen Seiten (Regulatorik, Anleger, Verwaltung, Nutzer etc.) und hat seinen H6-
hepunkt noch nicht erreicht. Dieser Druck wird weiter steigen, denn es drohen
zunehmend ernsthafte Konsequenzen, wenn Anforderungen an u.a. Energiever-
brauch, Warmeeffizienz, Wasser- und Abfallmanagement nicht erfillt werden: in
erster Linie Leerstand und in der Folge weniger Mieteinnahmen und Wertverluste.
Daruber hinaus kénnen auch rechtliche Konsequenzen folgen, wenn die regu-
latorischen Anforderungen nicht erfullt werden. Wahrend diese in Deutschland
bislang noch nicht angekindigt wurden, hat der Gesetzgeber in den Niederlan-
den bereits im Jahr 2016 das Verbot der Neuvermietung bei Nichterfullung des
Mindeststandards an das Energielabel bis 2023 ausgesprochen.
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Der Druck auf Eigentiimer, in ihren
Bestand zu investieren, kommt von
verschiedenen Seiten (Regulatorik,

Anleger, Verwaltung, Nutzer etc.)
und hat seinen Hohepunkt noch
nicht erreicht.
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Wirtschaftlichkeit bestimmt Investitionstatigkeit

und Bestandsentwicklung

Droht die energetische Leistung eines Objektes nicht den Anforderungen zu entsprechen, besteht eine Veralterungsge-
fahr. Ein wichtiges Instrument zur Bewertung der CO,-Performanz einer Immobilie ist der Carbon Risk Real Estate Monitor
(CRREM). Unter Berticksichtigung der Energieverbrauche fir Strom, Kihlen und Heizen sowie der Emissionsfaktoren der
entsprechenden Energietrager, kann die Performanz der Immobilie an den Zielvorgaben des Pariser Klimaschutzabkom-
mens gemessen werden. Eines der Ergebnisse einer CRREM-Analyse ist die Ermittlung des ,Stranding-Asset-Point” (Abb.
3). Dieser datiert das Jahr, ab dem die Treibhausgasemissionen der Immobilie héher ausfallen als der vorgegebene im-
mobilienspezifische Dekarbonisierungspfad eines Landes. Um den ,Stranding-Asset-Point”, welcher mit der Obsoleszenz
gleichzusetzen ist, zu verhindern oder wenigstens zu verzégern, kdnnen gezielte Investitionen den CO,-AusstoR verringern.

Im besten Fall verhindert eine solche Investition nicht nur die Obsoleszenz, sondern rechnet sich flr den Eigentiimer auch
wirtschaftlich. Das heil3t, die erforderlichen CapEx kdnnen durch einen entsprechend erhéhten Mietzins erwirtschaftet wer-
den. Dafur ist die Lage absolut entscheidend, denn wahrend die CapEx lageunabhangig gleich hoch sind, ist das Potenzial
far Mietsteigerungen je nach Lage unterschiedlich. Grundsatzlich ist die Bereitschaft einen héheren Mietpreis zu zahlen
im CBD deutlich héher als am City-Rand oder in der Peripherie.

Abb. 3: Beispielhafte Darstellung des Dekarbonisierungspfades und des , Stranding-Asset-Points”
Country: Germany | Type of use: Office | Year of stranding: 2026 | Carbon value at Risk: GAV input required
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Quelle: CRREM-Tool; Version 2.03 (Stand 2023)

Abbildung 4 zeigt, wie sich der Blroflachenbestand in den Top 7 - je nach Héhe der CapEx im Hinblick auf den Dekarboni-
sierungspfad - entwickelt, wenn in alle Objekte mit Baujahr vor 2010 investiert werden muss und die Wirtschaftlichkeit der
MaRnahmen als Voraussetzung gegeben ist. Der Status quo zeigt den aktuellen Flachenbestand von rund 95,4 Mio. Quad-
ratmetern und die prozentuale Aufteilung in die jeweilige Baujahreskategorie. Der erste Knick im Verlauf ist bei 3 Euro pro
Quadratmeter zu erkennen, was bedeutet, dass die Durchschnittsmiete der Baualtersklassen ,vor 1995 und ,1995-2009"
in den meisten Lagen mindestens 3 Euro unterhalb der Referenzmiete liegt. Nur fur rund 8 Prozent (ca. 8,0 Mio. Quadrat-
meter) des Buroflachenbestandes waren entsprechende CapEx nicht wirtschaftlich. Bis zum zweiten Knick, welcher bei
5 Euro zu sehenist, ist eine deutliche Abwéartsbewegung erkennbar. Fir einen wesentlichen Teil des Bestandes von etwa
44 Prozent (ca. 41,7 Mio. Quadratmeter) waren Investitionsausgaben von 5 Euro pro Quadratmeter pro Monat nicht wirt-
schaftlich. Die Summe der nicht von einer Obsoleszenz bedrohten Buroflache wirde sich auf ca. 53,7 Mio. Quadratmeter
verringern. Der letzte bedeutende Effekt ist bei CapEx in Héhe von 7 Euro pro Quadratmeter pro Monat ersichtlich, welche
sich fUr rund 69 Prozent (ca. 66,0 Mio. Quadratmeter) des Gesamtbestandes nicht rechnen wiirden. Der von einer Obso-
leszenz ungefahrdete Bestand wiirde sich auf 29,4 Mio. Quadratmeter reduzieren.

Abb. 4: Von Obsoleszenz gefahrdeter Biroflachenbestand in Abhadngigkeit der erforderlichen Investitionsausgaben (Top 7)
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Abb. 5: Anteil des von Obsoleszenz bedrohten Blrofldachenbestands innerhalb der Lagekategorien
W Szenario 1 W Szenario 2 Szenario 3

Aus den auffalligen Punkten des Verlaufs aus Abbildung 4  100%
kénnen drei S;enarien abgeleitet werd'eln (siehe"Tab. 1). wa@- 83% Anmerkungen zur Methodik:
rend der Anteil des von Veralterungsrisiken gefahrdeten BU-
roflachenbestands im ersten Szenario mit 8 Prozent gering 80% Das Modell gibt einen Uberblick welche Héhe der CapEx zu signifikanten Obsoleszenzrisi-
ist, sind die Auswirkungen im zweiten und dritten Szenario 69% 68% ken fuhrt. Es gilt allerdings zu beachten, dass es sich dabei lediglich um die notwendigen
mit 44 bzw. bis zu 69 Prozent erheblich. Die einzelnen Lagen SanierungsmaRnahmen zur Dekarbonisierung des jeweiligen Objektes handelt. Weitere
sind je nach Szenario unterschiedlich stark betroffen (siehe . potenziell anfallende Investitionsausgaben, welche zur Attraktivitit einer Immobilie bei-
Abb. 5). Nur ein geringer Anteil des Burofldchenbestands in 60% 50% 48% tragen und damit auf das S in ESG abzielen, werden hierbei nicht beriicksichtigt.
den CBD-Lagen istin den ersten beiden Szenarien von einer
Obsoleszenz bedroht. Im Gegensatz zum CBD sind der Ci- AuBerdem gilt zu bertlicksichtigen, dass ein Obsoleszenzrisiko resultierend aus der Un-
ty-Rand und die Nebenlagen/Peripherie bereits im zweiten 40% wirtschaftlichkeit eines Refurbishments nicht zwingend bedeutet, dass die Umsetzung der
Szenario mit hohen Anteilen des gefihrdeten Bestandes von SanierungsmaBnahmen nicht trotzdem sinnvoll ist, um den Wertverlust zu minimieren.
48 bzw. 68 Prozent betroffen. Beispielhaft fiir den City-Rand Dies muss im Einzelfall geprift und entschieden werden.
bedeutet das im Umkehrschluss, dass vom Gesamtbestand 20%
aller City-Rand-Lagen in den Top-7-Stadten (ca. 31,7 Mio. . . 9% 10%
Quadratmeter) bei CapEx in H6he von 5 Euro pro Quadrat- 5% 5%
meter pro Monat ein Anteil von 52 Prozent (ca. 16,3 Mio. . EE - . Tab. 1: Von einer Obsoleszenz bedrohter Bestand - 3 Szenarien
Quadratmeter) nicht von einer Obsoleszenz bedroht ware. 0%
Insbesondere bei Betrachtung der Szenarien 1 und 2 wird CBD City-Rand Nebenlagen/Peripherie CapEx/m?2/Monat
ersmhtllch,ldass die PrelsdlskrePanz im CBD zwschenﬂhoch— e Baujahr Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3
wertigen Liegenschaften und alteren Bestandsgebiuden — Quelle: Colliers Augus (3€) (5€) (7€)
meistens grol3 genug ist, sodass der Mietpreis nach einem _ ) . ) . )
Refurbishment signifikant angehoben werden kann, ohne Vor 1995 2,2 Mio.m 24,5 Mio. m 43,7 Mio. m
die durchschnittliche Mi‘ete der Referenzollajekjte zZu Uberstei— 1995-2009 5,8 Mio. m2 17,2 Mio. m2 22,3 Mio. m2
gen.In den anderen beiden Lagekategorien liegen kleinere
Mietpreisspannen vor. Das teuerste dritte Szenario fuhrt Gesamt 8,0 Mio. m? 41,7 Mio. m? 66,0 Mio. m?
allerdings auch in den CBD-Lagen zu einem Anstieg des ge- ) . . .
fahrdeten Blrobestandes auf 50 Prozent. Anteil am 8% 44% 69%

Gesamtbestand
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Kosten und Auswirkung einer energetischen Sanierung und
Dekarbonisierung von Buroimmobilien

Fiktives Beispiel (keine Ubereinstimmung mit dem Objekt auf dem Foto)

Baualtersklasse
Nutzflache

Wande

Dach

Fenster

Warmeschutz

Nutzenergie

Quelle: STANE GmbH

1995-2005
12.000 m2

Porenbeton-Planbauplatten (DIN 4166)

Beton nach EN 12524,
4 cm Dammung, 5 cm Estrich

Zweischeiben-Isolierverglasung
Kein ausgepragter sommerlicher
Warmeschutz vorhanden

1.200 - 1.800 MWh/a
(Ansatz 1.700 MWh/a)

Im Rahmen einer energetischen Sanierung sowie bei der De-
karbonisierung der betrieblichen Prozesse einer Immobilie
gibt es verschiedene Ansatzmaoglichkeiten, um das Ziel zu er-
reichen. Bei der nachfolgenden beispielhaften Betrachtung
werden MaBnahmen an der Gebaudehdulle und der tech-
nischen Gebdudeausristung und die damit verbundenen
Kosten sowie deren Auswirkung auf die Effizienzsteigerung
der Immobilie schematisch aufgezeigt.

Diese Analyse wurde zusammen mit unserem Partner
STANE Consulting durchgefihrt. Das beispielhafte Buroge-
baude aus der Baualtersklasse 1995-2005 kann als typisches
Objekt in vielen Portfolios und Fonds angesehen werden.
Die angenommene Ausstattung mit konventioneller, fossiler
Beheizung und Fensterliftung ohne zusatzliche anlagen-
technische Klimatisierung entspricht einem breiten Stan-
dard. Aufgrund der Ublichen anzunehmenden technischen
Lebensdauer steht aktuell bei dieser Baualtersklasse der
Austausch von Anlagen an. Die Effizienzsteigerung ist selbst
bei einem jungen Gebdude wie diesem nicht unerheblich.

Unter Berlcksichtigung eines marktiblichen ,location-ba-
sed” Ansatzes schneidet die Asset-Performanz-Linie der
Immobilie im CRREM den vorbestimmten Dekarbonisie-
rungspfad sehr frih (Abb. 6). Das Gebaude ,strandet” fiktiv
somit bereits im Jahr 2026. Um die Ziele des Pariser Klima-
schutzabkommens zu erreichen und die damit verbundenen
Effizienzsteigerungsanforderungen an die Immobilie seitens
der Regulatorik und des Marktes in den nachsten Jahren zu
erflllen, besteht dringender Handlungsbedarf.
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Abb. 6: Vereinfachte Darstellung (ohne Baseline Asset Performance) des Ergebnisses einer CRREM-
Analyse fur eine Blroimmobilie (Ist-Zustand) in Deutschland
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Quellen: Colliers, August 2023
Anmerkung: ,location-based” Ansatz; 1,5 ° Grad Ziel; CRREM-Tool-Version: 2.03

* Fur Deutschland wird im CRREM-Tool von einem positiven Effekt durch die Dekarbonisierung des Stromversor-
gungsnetzes auf die Treibhausgasemissionen der Immobilie ausgegangen. Dieser Effekt ist kalkulatorisch groBer
als der negative Einfluss des Klimawandels in dieser Region. Daher muss die Kurve der ,Klima- und netzkorrigie-
rende Immobilien-Performanz" in der Graphik leicht sinken.
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Durch gezielte MaBnahmen an der Gebdudehdlle und der technischen Gebau-
deausriistung besteht ein groBes Potential bei der Einsparung von Energie und
der Verringerung der Treibhausgasemissionen im Betrieb. Hierbei ist in der Bi-
lanzierung grundsatzlich zwischen der Umsetzung von EinzelmalRnahmen und
der vollumfanglichen energetischen Sanierung zu unterscheiden. Wahrend mit
EinzelmaBnahmen die Budgetierung gestreckt werden kann und somit die Finan-
zierungskurve beglnstigt wird, sollten die technischen und bauphysikalischen
Abhéngigkeiten zwischen verschiedenen Leistungen jedoch nicht unbeachtet blei-
ben. Fenster und Glasflachen sollten beispielsweise nur im Zusammenhang mit
einer Aufbesserung der Fassadenddmmung umgesetzt werden. Eine Umstellung
des Heizsystems kann nur in Verbindung mit Dammmalinahmen der Gebaude-
hille und Erneuerung der Fenster einen wirklich signifikanten Erfolg bringen,
indem reduzierte Ansatze bei der Warmebedarfsberechnung zum Tragen kom-
men. Hierzu wird eine bauphysikalische Gesamtplanung dringend empfohlen, um
die Moglichkeiten einer Umstellung des Heizsystems schon vor umfangreichen
Arbeiten an der Gebaudehtlle zu prufen. Ein sogenannter Sanierungsfahrplan
kann dabei die Strategie der Dekarbonisierung unterstutzen.

Wie zu erwarten, hat eine umfangliche, energetische Gesamtsanierung gegen-
Uber der Addition von EinzelmalBnahmen den groRten Wirkeffekt in der CO,-Ein-
sparung. Hier kénnen mit richtiger Planung und Auslegung Reduzierungen in
einer GréBenordnung von 50 % und mehr erzielt werden. Somit ist unter Berick-
sichtigung der heutigen und prognostisch zuklnftigen Energiepreise auch die
Wirtschaftlichkeit der Investitionen abbildbar. In diesem Zusammenhang spielt
besonders die Aufwertung des Objektes hinsichtlich der ESG-Kriterien eine ent-
scheidende Rolle. Eine Platzierung am Markt ist damit sowohl unter Vermietungs-
als auch Verkaufssicht erheblich zukunftsorientierter.

Im weiteren Verlauf dieser Betrachtung werden fiir eine bessere Ubersicht die
Malinahmen einzeln dargestellt, dies aber unter Beriicksichtigung ihres Wirkungs-
grads auf Basis einer vollumfanglichen Sanierung.

Die Gesamtkosten der einzelnen MaBnahmen belaufen sich in diesem Beispiel
aufrund 3,71 Mio. Euro. Uber 45 % dieser Kosten entfallen dabei auf das Sanie-
rungspaket Fassade (AuBenddmmung) und Fensteraustausch.

Bei einer Amortisationszeit von zehn Jahren betragt der Kostenaufwand rund 2,58
€/m2-Nfl. im Monat, eine wirtschaftlich abbildbare GréRe unter Bericksichtigung
der oben ermittelten Analyseergebnisse (siehe Abschnitt 4.). Bei einer Amortisa-
tionszeit von nur 5 Jahren, eine nicht untbliche Haltedauer bei institutionellen
Anlegern, ist der Kostenaufwand mit 5,15 €/m2im Monat deutlich héher und er-
reicht damit eine kritische GréRe. Der Kostenaufwand von Blroimmobilien aus
den alteren Baualtersklassen Ubersteigt diese kritische GréBe noch deutlicher,
vor allem in einer Fiinfjahresbetrachtung. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass
sich der marktbasierte Amortisationszeitraum von Blroimmobilien vergréBern
muss, wenn nicht erhebliche Abschlage beim Verkauf hingenommen werden sol-
len. Eine entsprechende Investment- und Risikoanalyse ist dahingehend ratsam.

Abb. 7: Kosten pro Quadratmeter Nutzflache flr eine energetische Sanierung
und Dekarbonisierung von einer Biroimmobilien mit 12.000 m2-Nfl.

B AuRendimmung (Fassade)

Heizung (Warmepumpe)

Quelle: Colliers / STANE GmbH, August 2023
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Abb. 8: Gegenuberstellung von Kosten flr eine energetische Sanierung und
Dekarbonisierung und den Einsparungseffekten flr eine Buroimmobilien mit

12.000 m2-Nfl.
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Quelle: Colliers / STANE GmbH, August 2023
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Werden die einzelnen MaBnahmen separat betrachtet, wird schnell ersichtlich, dass der Kostenauf-

wand pro Quadratmeter Nutzflache im Verhaltnis zur CO,-Einsparung bei der Fassadendammung Einfluss auf den Stranding-Asset-Point in Jahren:
Uberdurchschnittlich hoch ist, wéhrend diese beim Einbau einer Warmepumpe deutlich vorteilhafter
ist. Aber, wie oben bereits aufgefiihrt, greifen die einzelnen MaBnahmen ineinander und dirfen nicht LED Beleuchtung: ~1Jahr |
getrennt voneinander betrachtet werden. Fur die Entscheidung hinsichtlich umzusetzender Handlungs- Warmepumpe: ~20 Jahre
maflnahmen sollte ein objektspezifischer Sanierungsfahrplan, unter Berlicksichtigung der aktuellen . o ~0,5 Jahre -
Nutzung sowie der betriebswirtschaftlichen Vorgaben, erstellt werden. Gebaudeautomation: '
) o ) o _ Dammung (Dach): ~0,5 Jahre

Werden die genannten MalRnahmen in einem kurzen Zeitraum vollumfanglich umgesetzt, kann ein o ~1 Jahr
,stranding” vermieden werden, und die Immobilie ist vor ESG-spezifischen Obsoleszenzrisiken geschiitzt. Photovoltaik:

AuBendammung: ~1Jahr

Warmeschutzverglasung: ~2Jahre

CO, Emissionen sinken B Stromverbrauch sinkt

Abb. 9: Ergebnis einer CRREM-/Auswirkungs-Analyse fir eine Blroimmobilie (Soll-Zustand) in
Deutschland; ,location-based” Ansatz; CRREM-Tool-Version: 2.03

—o— Dekarbonisierungspfad =o= Asset Performanz MaBnahmen
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Quelle: Colliers / STANE GmbH, August 2023
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Bedeutung von Obsoleszenzrisiken fur den
BUroimmobilienmarkt und dessen Akteure

Die Folgen von Obsoleszenzrisiken auf den Biroimmobilienmarkt sind vielfaltig und
treffen die jeweiligen Akteure in unterschiedlichem Mafe:

In erster Linie sind Bestandshalter &lterer Immobilien von dieser Entwicklung be-
troffen, da sie allein zum Erhalt des Kapitalwertes hohe Investitionen tatigen mus-
sen. Eine Kapitalwertsteigerung ist damit per se noch nicht gegeben. Der Druck ist
allerdings grof3, denn von insgesamt rund einer halben Billion Euro, die hinter dem
Blroimmobilienbestand in den Top 7 steckt, sind im Falle von Szenario 2 rund ein
Drittel (173 Mrd. Euro) betroffen. Bestandshalter missen prifen, ob sich Refurbish-
ments lohnen oder alternative Moglichkeiten der Biroimmobilien (z.B. Umnutzung)
infrage kommen. Der hohe Handlungsdruck trifft auf ein im Vergleich zu den Vor-
jahren verandertes Kapitalmarktumfeld. Hohe Finanzierungskosten und drohende
Fremdkapitalllicken erschweren die Finanzierung der notwendigen MalBnahmen.

Bestandshalter, deren Immobilien nicht
betroffen sind bzw. die friihzeitig auf die
veranderten Rahmenbedingungen reagiert

haben, konnen von steigenden Mietpreisen
profitieren, sobald die zunehmende Zahl
ygestrandeter Objekte zu einer zunehmen-
den Angebotsknappheit fiihrt.

Value-add-Investoren/Projektentwickler konnen Objekte zu attraktiven Preisen
erwerben und mit Spezialwissen sanieren (Manage-to-green). Ein moglicher Ange-
botsmangel an Buroflachen kann neben Sanierungen auch Chancen fur Neubauten
schaffen. Ob es diese Liicke wirklich geben wird und falls ja, wie groR diese sein wird,
ist auch von den weiteren Entwicklungen der Arbeitswelt abhangig. Erhéhte Homeoffi-
cequoten sowie die veranderten Arbeitsformen vieler klassischer Buronutzer fihren
nach aktuellen Beobachtungen eher zu Flachenverkleinerungen.

Mieter werden mit hdheren Mieten rechnen missen, was jedoch zumindest in Tei-
len durch niedrigere Nebenkosten aufgewogen werden kann. Kurzfristig werden
besonders Nutzer betroffen sein, die groRen Wert auf die Bertcksichtigung von
ESG-Kriterien im Anmietungsprozess legen. Mittel- bis langfristig werden auch alle
anderen Nutzer, welche bislang noch keinen Fokus auf ESG hatten, mit einem knap-
per werdenden Angebot und steigenden Mieten konfrontiert.

Finanzierer sehen sich wie die Bestandshalter mit Risiken in ihren Bestandsportfolios
konfrontiert. Sollte sich die Liquiditatssituation der Fremdkapitalnehmer aufgrund
der steigenden Kapitalanforderungen und/oder einer schwierigeren Vermietungs-
situation verschlechtern, so kann dies negative Effekte auf die Bewertung der Kre-
dite haben. Im Extremfall konnen Kredite in der Folge ausfallen. Chancen ergeben
sich insbesondere bei Finanzierungen von CapEx-MaBRnahmen von Bestandshaltern
oder Investoren. Auch die internen und externen Vorgaben bezuglich ESG-Kriterien
fir Immobilienfinanzierungen haben sich in den letzten Jahren verscharft. Dement-
sprechend sind auch die Finanzierer auf der Suche nach Manage-to-green-Strategien
mit Fremdkapitalbedarf.

Die Stadtplanung ist ebenfalls wesentlich von den Obsoleszenzrisiken von Biro-
immobilien betroffen, da sich strukturelle Leerstande von Gebauden negativ auf
das Stadtbild auswirken kdnnen. Bei Nach- und Umnutzungen mussen alternative
Nutzungen gefunden und zum Teil Anderungen bei der Flichennutzung bzw. beim
Baurecht vorgenommen werden. Genau darin liegt eine grof3e Chance. Alte mono-
strukturelle Stadtteile und Gebdudekomplexe kénnen aufgebrochen und durch
Wohnungen, soziale Infrastruktur (z.B. Kita, Bildungseinrichtungen, Museen) oder
Mischnutzungen mit Leben gefillt werden.
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. Handlungsoptionen

Fir die von Obsoleszenz bedrohten Biiroimmobilien stehen
im Wesentlichen die drei Handlungsoptionen Neuausrich-
tung (Repositioning), Revitalisierung (Refurbishment) oder
Umnutzung (Repurpose) im Fokus. Als letzte und ultimative
Méglichkeit gelten der Abriss und Neubau.

Bei Neuausrichtungen handelt es sich im Wesentlichen
um Aufwertungen oder Modernisierungen der Gebaude,
um den Marktstandards und Mieteranspriichen gerecht zu
werden. Diese Option ist besonders fur Gebaude an einem
attraktiven Standort geeignet, welche bereits durch gute
bauliche Integritat Uberzeugen und bei denen ein umfang-
reiches Refurbishment zum Erreichen einer Wiedervermie-
tung nicht notwendig ist.

Bei der Revitalisierung handelt es sich um umfangreiche
strukturelle und systemtechnische Sanierungsmafinahmen.
Diese gehen in der Regel mit einer umfangreichen (Kern-)
Sanierung der Immobilie bei entsprechenden Kosten ein-
her. Tiefe Eingriffe in die Gebaude- und Grundrissstruktur,
Gebadudetechnik, AuBenanlagen und Ausstattung der Blros
sind nur einige der bei einem Refurbishment anzugehenden
MaBnahmen.

Eine Umnutzung empfiehlt sich, wenn ein Objekt in Zukunft
nicht mehr als Buro genutzt werden kann. Umnutzungen
kénnen sehr aufwandig sein und erfordern in der Regel ho-
he CapEx, weshalb sie im Einzelfall geprift werden missen.
Sie kdnnen jedoch groRe Bedeutung einnehmen. Die Mog-
lichkeiten sind vielfaltig. Beispielhaft konnen Blrogebaude
in Bildungseinrichtungen (z.B. Schulen, Hochschulen, Aus-
bildungseinrichtungen), Gemeinde-/Kulturzentren, Daten-/

Technologiezentren, Gesundheitseinrichtungen (z.B. Klini-
ken, Gesundheitszentren), Self-Storage/Lager, stadtische/
vertikale Landwirtschaft oder Sport-/Erholungseinrichtun-
gen umgenutzt werden.

Beim Abriss/Neubau besteht die Moglichkeit das Grund-
stlick neu zu bebauen. Aus Nachhaltigkeitsgriinden ist diese
Option jedoch zunehmend unpopular, da dabei das einge-
bettete CO, freigesetzt wird. Selbst bei Neubau eines Net-
to-Null-Gebadudes kénnten erst Jahrzehnte spater Gewinne
bei der CO,-Einsparung verzeichnet werden.

Die Auswirkungen der Obsoleszenzrisiken auf die Bliroim-
mobilienwelt sind genau wie die Handlungsmaéglichkeiten
vielfaltig. Die Schwierigkeit besteht darin, dass eine One-
Size-Fits-All-Losung oder eine Art Standardkonzept nicht
funktioniert. Im Umgang mit Veralterung ist also Kreativitat
der Akteure gefordert. Visiondre Entwickler und Investoren
kénnen die Herausforderung der Veralterungsrisiken von
Blrogebduden als Gelegenheit nutzen und die Stadtland-
schaft neu definieren. Indem sie den Wandel annehmen,
kénnen sie nachhaltige und zukunftssichere Rdume schaf-
fen und dabei das Gemeinschaftsgefiihl férdern. Die Stadte
werden dadurch zu lebendigeren, anpassungsfahigeren und
inspirierenden Orten zum Leben und Arbeiten.

Visiondre Entwickler und Investoren konnen die
Herausforderung der Veralterungsrisiken von
Biirogebduden als Gelegenheit nutzen und die

Stadtlandschaft neu definieren.
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Anhang

Bauteil / Anlage Daten[m2] MaRnahme U-Wert - Ist U-Wert - Neu Einsparung Einsparung tCo,
[W/m2.K] [W/m2.K] (bauteilbezogen) = Einzelmaln. [MWh/a]

Dach 1.500 Dammung 23 cm 0,30 0,13 61 % 42 13,0

Fassade 3.800 AuBendammung 15,5 cm 0,40 0,15 52% 105 32,6

Fenster (Flache ca.30%) 1.200 Warmeschutzverglasung 2,70 (2 Scheiben) ' 0,9 (3 Scheiben) 60 % 230 71,3

Heizung Hydraulischer Abgleich und Hocheffizienzpumpen - - 2% 25 7,8
Luft-Wasser-Warmepumpen n.z n.z 50 % 650 280
Erhohter Stromverbrauch (200 MWh/a) ber(cksichtigt

Gebaudeautomation Bussystem (autom. Raum-temperaturregelung, Licht-steuerung) - - 3% 45 25,2

Beleuchtung 12.000 Vollflachige LED-Beleuchtung - 80 % 135 75,6

1.250 Photovoltaik - - 125 70,0

Gesamtersparnis bei der Umsetzung aller MaBnahmen im Paket ca. 80 % 1.357 MWh/a 576tCO,

Quelle: Colliers / STANE GmbH, August 2023

Erlduterung zur Spalte ,Einsparung (Bauteilbezogen)” Die
Prozent-Angaben beziehen sich auf die Einsparung gegentiber
dem Ist-Zustand, z.B. beim Dach: Durch die Dammung reduziert
sich der Warmeverlust bauteilbezogen um 61 % bzw. 42 MWh/a.
Die ,Gesamtersparnis Nutzenergie” bildet dann den Durch-
schnitt Uber alle MaBnahmen. Bei einer Realisierung der MaR-
nahmen kénnen ca. 45 % des Nutzenergiebedarfes eingespart
werden. Da einige Malinahmen (nur) in der Synergie die vollen
Effekte bringen, wurde die Spalte ,Einsparung Einzelmal3nah-
me" erganzt (s.u.).

Erlauterung zur Spalte ,,Einsparung EinzelmalBnahme”
Angaben in MWh/a

EinzelmaBBnahmen sind zum Teil voneinander abhangig, im
Einzelnen:

Dach - keine Abhangigkeit von anderen MalRnahmen.
Fassade - wird mit gleichzeitiger Fenstersanierung empfohlen.

Fenster - wird mit gleichzeitiger Fassadensanierung empfohlen.

Heizung (hydraulischer Abgleich etc.) - keine direkte Abhangig-
keit von anderen MaBnahmen.

Heizung (Luft-Wasser-Warmepumpen, ca. 324 kW) - nur mit
Fenster- und Fassadensanierung sowie bauphysikalischer Pla-
nung mit Neuberechnung des Heizwarmebedarfs sinnvoll
moglich!

Fur eine allgemeine Betrachtung wird von Luft-Wasser-War-
mepumpe ausgegangen, mit elektrischer Zusatzheizung bei
niedrigen Temperaturen.

Eine weitere Reduzierung des Strombedarfes ist moglich mit

einer PV-Anlage mit Speicher (HeiBwasser oder/und Elektro-
speicher).

Gebaudeautomation - keine direkte Abhangigkeit von ande-
ren MaBnahmen (H6he der absoluten Einsparung ist jedoch
davon abhangig, ob andere MaRnahmen zur Reduzierung des
Gesamtenergieverbrauches des Gebdudes parallel durchge-
fihrt werden).

Beleuchtung - keine Abhangigkeit von anderen Malinahmen
(keine Berechnung nach DIN 18599).

Kompletter Umbau der Lampen, ggf. im Kontext mit Sanierung
der Blroraume.

Photovoltaik - erfordert in der Regel die vorherige Dachsanie-
rung, sofern diese nicht kurz zuvor schon erfolgte. Keine Ab-
hangigkeit der Hohe der Ertrage durch PV von anderen MaR-
nahmen.
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Kosten Einschrénkung (Abhangigkeit)
k€

330

1.140

576 Nur mit Fassade

30

250 Nur mit Fassade + Fenster

100

720 Kompletttausch

560 empfohlen nach Dachsanierung
3.706 k€

Emissionsfaktoren (laut GEG 2020): Heiz6l: 0,31 kg/kWh CO,e,
Strom (Netzbezug) 0,56 kg/kWh CO,e.

Baukosten: Projekten der letzten zwei Jahre entnommen.
Durch aktuelle Marktentwicklung und Inflationsdynamik kén-
nen die tatsachlichen Kosten den Regelansatz auch deutlich
Ubersteigen.

Datengrundlage (Stromverbrauch im Ist-Zustand)
Bestehend aus Stromverbrauch fur: Beleuchtung ca. 14-17
kWh/m?2, diverse Stromverbraucher (ohne Antriebe) 9 kWh/m?2
=25 kWh/m? (ohne Klima und andere mieterseitige Einrichtun-
gen (Rechenzentrum, Drucker etc.), fihrt bei 12.000 m? zu ca.
300.000 kWh/a (Quelle: Energiekennzahlen in Dienstleistungs-
gebauden, Energieinstitut der Wirtschaft GmbH).
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und Wiesbaden vertreten. Das Dienstleistungsangebot umfasst die Vermietung  Colliers International Deutschland GmbH STANE GmbH
sowie den An- und Verkauf von Biro-, Gewerbe-, Hotel-, Industrie-, Logistik- und Thurn-und-Taxis-Platz 6 Lurgiallee 6-8
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Weltweit ist die Colliers International Group Inc. (NASDAQ, TSX: CIGI) mit rund info.de@colliers.com www.stane.de
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Haftungsausschluss

Die Informationen in diesem Dokument sind von Colliers International nach bestem Wissen und Gewissen zu-
sammengestellt worden und sollen einen Uberblick Giber den benannten Markt zum Zeitpunkt des Erscheinens
vermitteln. Trotz sorgfaltiger Recherche kann ein Anspruch weder auf Vollstandigkeit noch auf Fehlerfreiheit
der Informationen erhoben werden. Die immer noch andauernden Auswirkungen der COVID-19-Pandemie, die
Auswirkungen des Ukraine-Krieges und die globalen Reaktionen darauf wie unter anderem die Volatilitat der Ol-,
Gas- und Aktienmarkte geben Anlass zur Unsicherheit hinsichtlich der weiteren wirtschaftlichen Entwicklung. Es
istunseres Erachtens ungewiss, wie diese Themen den Immobilienmarkt in Deutschland beeinflussen kénnen.
Alle in diesem Dokument dargestellten Preisangaben und Einschatzungen basieren auf den heute erkennbaren
Eindriicken. Da es zu Verdnderungen am Vermietungs- und Investitionsmarkt kommen kann, die zum Zeitpunkt
der Erstellung dieser Einschatzung in keiner Weise vorhergesagt werden kénnen, ist es wichtig, die Informationen
unter Berlcksichtigung der Entwicklungen regelméaRig neu zu beurteilen. Eine Haftung hinsichtlich der Inhalte
wird ausgeschlossen. Das Dokument ist nicht geeignet als Basis fiir kaufmannische Entscheidungen und kann
mithin eine eigene Prifung der Marktgegebenheiten in keinem Fall ersetzen. Dieses Dokument ist urheberrecht-

lich geschutztes Eigentum von Colliers International und/oder dessen Lizenzgeber.
© 2023 Colliers International Deutschland GmbH

Alle Rechte vorbehalten.
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