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Der Burokostenreport 2008

Internationale und nationale Arbeitsplatzkosten im Vergleich

Der seit nunmehr vier Jahren erscheinende Biirokostenreport mit natio-
nalen und internationalen Vergleichen hat sich mittlerweile fest etab-
liert. Die Bedeutung und der Stellenwert dieses Reports machen deut-
lich, dass die Betriebskosten als ein Teil der Gesamt-Biirokosten in der
Regel die Investitionskosten schon vor Ablauf der Nutzungsdauer eines

Biirogebaudes iibertreffen.

W ie in den vergangenen Jahren
wird zunichst ein Blick auf die
Kostensituation weltweit und in Europa

geworfen, danach auf die Entwicklung
in Deutschland.

Biirokosten weltweit

Nach der aktuellen Befragung von Inves-
toren, Inhabern, Mietern und Projektent-
wicklern in 137 Stidten und 48 Liandern
durch die DTZ - einem weltweit fithren-
den Immobilienberater — lagen die Biiro-
kosten 2008 nach wie vor in Westeuropa
am hochsten, gefolgt von Nordamerika,
Mittlerem Osten/Afrika, Osteuropa,
Asien und Stidamerika. Gegeniiber dem
Vorjahr stiegen die Kosten auf Euro-Basis
im Mittel um rund 7 %, auf Dollar-Basis
sogar um fast 20 %. Die Mietfliche pro
Arbeitsplatz lag zwischen 11,7 m? in Ost-
europa und 21,7 m” in Nordamerika, im
Mittel bei 16,8 m? und ist nahezu iden-
tisch mit den Vergleichswerten der Vor-

Region

Anzahl

Westeuropa

Stadte

jahre. Die niedrigen Werte und starken
Abweichungen resultieren iiberwiegend
aus den nach wie vor bestehenden unter-
schiedlichen Mietflichendefinitionen.

Biirokosten in Eurpoa

Die Fokussierung der gleichen Untersu-
chung auf Europa zeigt, dass tunf euro-
piische Metropolen unter den Top 15
liegen, davon mit Frankfurt und Man-
chen zwei deutsche. Unter den 50 teu-
ersten Stidten befinden sich mit Diis-
seldort, Hamburg und Berlin drei
weitere deutsche Stidte. Die Biirokosten
stiegen um 10 % auf 42 €/m?*/Monat,
ohne Einbezichung der beiden extrem
teuren Stidte London und Paris auf 32 €.
Die Mietfliche schwankt nach wie vor
zwischen 10 und 25 m? pro Arbeitsplatz
und liegt im Mittel nahezu unveriandert
bei knapp 18 m*.

Fiir die funf deutschen Grof3stidte ergab
sich ein identischer Durchschnittswert

Biirokosten 2008 je Arbeitsplatz/Jahr

US-Dollar Euro
(Mittelwerte)

(Mittelwerte)

gegeniiber den Vorjahren von 22 m*/AP
tur anteilige Biroflachen (incl. selbst ge-
nutzten Zusatzflichen, exklusive auch
von anderen mit genutzten Allgemein-
flachen). Auttillig ist, dass sich inner-
halb der teuersten Stidte in Europa
gegeniiber den Vorjahren doch einige
Rangfolgenverschiebungen ergeben ha-
ben (z.B. Oslo von Rang 22 auf Rang 10
oder Madrid von Rang 44 auf Rang 25).

Biirokosten in Deutschland
Wenden wir uns nun den Biirokostena-
nalysen fiir Deutschland zu. Die aus den
jahrlich erscheinenden Untersuchungen
von Jones Lang LaSalle in der OSCAR-
Biirokostenanalyse (siche auch FACILI-
TY MANAGEMENT 6/2008, Seite 4)
und von Atisreal im Office Market Re-
port abgeleiteten Mittelwerte von etwa
800 Biirogebiuden mit rund 10 Mio. m?
in deutschen Grof3stidten kommen zu
folgenden Ergebnissen:

Biirokosten 2008
pro m2/Monat

Netto-Nutzflache
oder Mietflache
je Arbeitsplatz

(Mittelwerte)

(Mittelwerte)

Nordamerika

Mittlerer Osten/Afrika 9 7 8.110 5.490 14,9 m? 31 €
Zentral-/Osteuropa 8 6 7.930 5.370 11,7m2 38 €
Asien/Pazifik 33 24 7430 5.030 13,0 m2 32 €
Zentral./Stidamerika 6 4 5.350 3.620 12,3 m? 25 €

Vergleichswerte 2007

Vergleichswerte 2006

Vergleichswerte 2005

B = Maximum

= Minimum

Global Office Occupancy Costs Survey 2008 von DTZ Consulting & Research, Frankfurt
Befragung von Investoren, Inhabern, Mietern und Entwicklern in 137 Stadten und 48 Landern weltweit
Mietfldche = Biirordume incl. Zwischenwénde und Biirozusatzflachen, die nur vom Mieter genutzt werden = HNF

Biirokosten = Miete sowie umlegbhare Nebenkosten (ohne Ausstattung/Einrichtung)

Tabelle 1: Biirokosten 2008 - Weltweit nach Kontinenten und Regionen
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Netto-Nutzflache

oder Mietflache/AP Miete

Biirokosten 2008 pro m2 pro Monat (auf-/abgerundete Werte)

umlegbare NK Biirokosten

Biirokosten 2008
pro Jahr je Arbeitsplatz

(\CLELD)

Vergleichswerte 2007
Vergleichswerte 2006
Vergleichswerte 2005
B = Maximum
= Minimum

= Germany

1(1) London (West End)

4 (3) Paris 16,0 m2 65 € 7€ 72 € 13.840 €
9(9) Frankfurt 20,0 m? 39 € 9€ 48 € 11.400 €
10 (22) | Oslo 35€ 3¢€ 38¢€ 11.330 €
15 (11) Miinchen 23,0 m? 32¢€ 5¢€ 37 € 10.270 €
25 (44) | Madrid 17,0 m2 38 € 3€ 41 € 8430 €
32 (25) | Diisseldorf 24,0 m? 22 € 5€ 27 € 7630 €
36 (33) Hamburg 21,5 m2 23 € 5¢€ 28 € 7150 €
42 (37) | Berlin 20,5 m? 23 € 5€ 28 € 6.770 €
43 (34) | Amsterdam 18,7 m? 28 € 2 € 30 € 6.640 €
52 (49) | Briissel 18,0 m2 24 € 5€ 29 € 6.350 €
55 (47) | Rom 14,5 m2 31€ 3¢€ 34 € 5.970 €
56 (54) Athen 15,0 m? 30 € 3€ 33€ 5.940 €
66 (64) | Wien 18,0 m2 21 € 4€ 25 € 5420 €
113 (76) | Lissabon 12,0 m? 21 € 3€ 24 € 3.460 €
115 (108) | Prag 12,0 m? 19 € 4€ 23 € 3.380 €

34 €=90% 4€=10%

30€=83% 6€=17%

29 €=83% 6€=17%

Global Office Occupancy Costs Survey 2008 von DTZ Consulting & Research, Frankfurt

Befragung von Investoren, Inhabern, Mietern und Entwicklern in 137 Stadten und 48 Landern weltweit

B Die umlegbaren Nebenkosten blieben
in den letzten 7 Jahren mit rund 3 €/
m’/Monat etwa gleich und liegen nur
um etwa 5 % iiber den umlagefihigen
Betriebskosten im Wohnbereich. Die
nutzerspezifischen Nebenkosten hin-
gegen sanken im gleichen Zeitraum
um rund 30 %.

B Die gesamten Biirokosten (Betrieb/
Unterhaltung, Miete) sowie die Miet-
kosten gingen um rund 10 % zurtick.
Im Gegensatz zu den Betriebs- und
Unterhaltungskosten stiegen die
Mietkosten gegeniiber dem Vorjahr
noch einmal um rund 3 %.

W Die Kostenrelationen zwischen Mie-
te/Nutzung und Betrieb/Unterhal-
tung mit rund 70 % zu 30 % blieb in
den letzten sieben Jahren nahezu un-
veriandert.

Die zum Teil erheblichen Abweichungen

zu den DTZ-Untersuchungen resultieren

vor allem aus eindeutigeren Flichen- und

Kostendefinitionen in den vorgenannten

Reports fiir Deutschland. Viel wichtiger ist

jedoch, dass nach wie vor in allen Untersu-

chungen die Kosten fiir Miete bzw. Nutzung
die herausragende Stellung einnehmen.

www.facility-management.de

Das wird durch die zusammengefasste
Grafik unterstrichen, wobei sich die
Zusammensetzung der Betriebs- und
Unterhaltungskosten auf Vollkostenbasis
kaum verindert hat (Werte in Klam-
mern = 2007):

Tabelle 2: Biirokosten 2008 von 16 Haupt-
und GroBstadten in Europa

Grafik 1: Biirokostenentwicklung 2002 bis
2008 in Deutschland

0

2002 2003 2004

Biirokosten von etwa 800 Gebauden mit rund 10 Millionen m2 in deutschen GroBstadten

Mittelwerte aus OSCAR von Jones Lang LaSalle und Key-Report Office sowie Office Market Report von Atisreal
Gesamtriickgang 2002-2008 = 10 % (Betrieb/Unterhaltung = 13 % - Miete = 8 %)

Umlagefdhige Betriebskosten 2007 im Wohnbereich It. Deutschem Mieterbund: 2,82 €/m?/Monat

M umlegbare Kosten = 16%
nutzerspezifische Kosten = 14 %
M Betrieb/Unterhaltung = 30 %
Miete/Nutzung = 70%
W Gesamtbiirokosten = 100 %

2006 2007 2008
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B 64 % (63 %) Dienstleistungskosten
(Unterhaltung/Reinigung/Bewa-

W 12 9% (13 %) Abgaben/Steuern.
Die Untersuchungsergebnisse decken

chung/Verwaltung), sich in den Kernaussagen fir Deutsch-
W 24 % (24 %) Energiekosten (Heizung/ land mit den umfangreichen Empiriken
Klima/Strom/Wasser), des Biiros des Verfassers aus tiber 30-jih-
34

33

32

31

30,8

30

29

28

27

26 :

1 1 1

2001 2002 2003
Mittelwerte Gesamtbiirofldche pro Arbeitsplatz

(2007 = 183 mit 233.000 m?)

2004 2005 2006 2007

(ohne TF = Technische Funktionsflache und KGF = Konstruktions-Grund-Flache)
Umfrage durch Jones Lang LaSalle bei 210 bis 250 Mietern mit 236.000 bis 284.000 m?2

Zuwachs 2001-2003 = 15 %, Jedoch Riickgang 2003-2007 =7 %

Grafik 2: Biirokostenzusammenfassung 2008 in Deutschland

auf den Mieter
umlegbare
Nebenkosten

3,05 €/m2/Monat

zusatzliche Nebenkosten
Instandsetzung/Unterhaltung
nutzerspezifische Kosten

2,15 €/m2/Monat

Betrieb/Unterhaltung
auf
Vollkostenbasis

5,20 €/m2/Monat

Wartung/Unterhalt./
Instandhaltung
1,60 € =31 %

Energie
125 € =24 %

Reinigung
086 € =17 %

Abg./Versicherung
065€ =12%

044 € =8 %
Betriebs- und Unterhaltungskosten

5,20 €/m2/Monat

(B, D, DO, E, F, HH, M) aus:

und Office Market Report 2008 von Atisreal

Betriebs- und
Unterhaltungskosten

5,20 €/m2/Monat

Nutzung/Belegung
oder Miete

13,30 €/m2/Monat

Gesamtbiirokosten 2008
18,50 €/m2/Monat

Energiebilanz

Dienstleistungs-
bilanz

bisheriger Ansatz

Nutzungs/
Flachenbilanz

neuer Ansatz

umfangreiche und einzigartige
F & P-Empiriken tiber Organisations-
und Gebdudedaten mit
rund 280.000 m?
reiner Biiroflache fiir
liber 20.000 AP

Mittelwerte (excl. MWST) klimatisierter und unklimatisierter Biirogebaude in deutschen GroBstadten
m Key-Report Office 2005 (rd. 400 Gebaude mit tiber 4 Mio. m2 NGF)
m Biironebenkostenanalyse OSCAR 2008 (358 Gebaude mit rd. 5,4 Mio. m2 NGF) von Jones Lang LaSalle

Grafik 3: Gesamtbiiroflache pro Arbeitsplatz
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riger Planungs- und Berufserfahrung.
Durch gezielte Burokostenanalysen kon-
nen Optimierungs- und Kostensenkungs-
potentiale aufgespiirt und nutzbar gemacht
werden. Diese liegen vor allem in der Nut-
zung der Flachen, nicht so sehr in Betrieb
und Unterhaltung. Das wird auch durch
zwei weitere Untersuchungen bestitigt:

Biiroausstattung und Biiroflachen
Nach Mieterbefragungen durch Jones
Lang LaSalle ist zwar die Gesamtbiiro-
fliche pro Arbeitsplatz von 2001 bis
2003 um 15 % gestiegen, jedoch von
2003 zu 2007 um rund 7 % auf nunmehr
rund 31 m* gesunken. Die Daten fiir
2008 lagen bei Abfassung dieses Reports
noch nicht vor. Unter Hinzurechnung
der darin nicht enthaltenen anteiligen
Funktionsfliche (Haustechnik etc.) und
Konstruktionsfliche (Stiitzen, Winde
etc.) ergibt sich nach GEFMA-Richt-
werten ein Gesamt- bzw. Bruttogrund-
flichenwert von rund 36 m* pro AP, der
als realistisch eingestuft werden kann.
Wiirde man also durch eine Optimie-
rung der Verwaltungs- und Biirogebau-
deorganisation nur 10 % einsparen, er-
gibe sich ein Kostensenkungspotential
von rund 700 € pro Arbeitsplatz und
Jahr (3 m* x 18,50 € x 12 Monate), das in
der Regel noch weit tiberschritten wird.
Nach der Studie ,, Biiromébelinvestitio-
nen 2006 des Verbandes der Creativen
Inneneinrichter (CI) liegt die durch-
schnittliche Biiroausstattungsinvestition
auf Vorstands-/Geschiftsfithrungsebene
bei 15.300 €, bei Angestellten und Mitar-
beitern bei 4400 €. Danach betrigt das
Einrichtungsinvestment im Leitungsbe-
reich etwa das 3 ¥s-fache gegeniiber dem
Mitarbeiterbereich. Selbst wenn das hohe
Preisniveau der CI-Einrichter aufSer Acht
gelassen wird, werden auch oder gerade
im Einrichtungsbereich erhebliche Res-
sourcen deutlich; vor allem durch Abbau
von Uberméblierungen mit reduzierten
Ablagen (Schrank- und Stauraumproble-
matik). Nach Erfahrung des Verfassers
kann dabei selbst bei vorsichtiger Ein-
schitzung von einer Einsparung von
mindestens 1000 € pro Arbeitsplatz
ausgegangen werden. Die gleiche Studie
kommt hinsichtlich des reinen Biirofli-
chenbedarfs (also nur Biiroriume) zu
dem Ergebnis, dass die Mittelwerte fiir
den Vorstands-/Geschiftsfithrungsbe-
reich mit 32,6 m* etwa das 2 %-fache des

www.facility-management.de
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Vergleichswerts von 13,4 m” fiir den

. . . RBF
Angestellten-/Mitarbeiterbereich ausma- ReineBiilo-
chen. Auch hier wird die noch immer Flache
vorhandene hierarchiebezogene Flichen-
zuweisung deutlich. Diese ist im kommu- - Nutzflache
nalen Bereich noch viel starker ausge- Birozusatz Wohnen und Aufenthalt
. . Flich
pragt, durch.dle N . ache NF S
® RLBau: Richtlinie fiir die Durchfiih- || | . . .
Nutz- Produktion, Hand- u. Maschinenarbeit NF3
rung von Bauaufgaben, s
e . SRF ilieie Lagern, Verteilen und Verkaufen NF4
m RBBau: Richtlinie fir die Durchfiih- SonderRaum- | 'g ' :
rung von Bauaufgaben des Bundes. Flache Bildung, Unterricht und Kultur NF5
Die Raum- und Flichennormen/-vorga- Heilen und Pflegen NF6
ben reichen von 6 m* fiir Schreibkrifte N Sonstige Nutzungen NE7
iiber 12 m? fiir Sachbearbeiter und 30 m? NebenNutz-
fiir Biirgermeister bis zu 48 m* fiir Minis- Flache
ter. Dass im Jahr 2007 derartige Richtli- DIN 277 GEFMAtRiCht' LJ‘;"TIS '-23(')‘37
. . . . werte aSalle
nien mit Raum- und Flichennormen fiir - in % m2/AP
den voff'enth.chen Verv'valtungsbau g()ch Technische HNF (alte DIN) 62 22,2
giiltig sind, ist (fast) ein Anachronismus. Funktionsflache NGF NP . 2
Das fithrt zu erheblichem Flichenmehr- Netto-Grund- !
bedart und Einschrankungen der Nut- Flache NF 66 236
zungsflexibilitit wegen der daraus resul- ) hVF et VF 20 7.2
. . L Ve -Fla
tierenden Raumtypenvielfalt. Damit sind erenrsiache Vergleichswert 86 30,8
auch erhéhte Rauméinderungskosten TF 3 11
tir die Synchronisierung der Verwal- NGF 89 319
tungs- und Biirogebaudeorganisation
. T KGF 1 39
verbunden. Hinzu kommen zusitzliche
Umzugskosten, die allein bei internen S 100 33,8

Umziigen bei etwa 200 €/AP liegen und Grafik 4: Bauwerksflachen nach DIN 277

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum (MF-G) nach GIF - Stand 11,/2004
Zusammenfassung, Harmonisierung und Weiterentwicklung der MF-B (Biiro - 1996) und MF-H (Handelsraum - 1997)

Die Flachenarten dieser Richtlinie gliedern sich ausgehend von der Brutto- B Die Zuordnung von Gebaude-Grundflachen zu MF-O und
Grundflache gemaR DIN 277 in MF-O (Keine Mietflache) und MF-G (Mietflache MF-G ist eindeutig und nur objektabhéngig. Sie kann sich
nach gif) entsprechend dem folgenden Strukturmodell: normalerweise nur nach einer bauvorlagepflichtigen MaR-

nahme andern.

B Zur Ermittlung der MF-O bei nur einem Mieter oder Nutzer
im Gebaude wird der fiktive Fall angenommen, da mehre-
re Mieter das Gebdude belegen.

B Die Unterscheidung der Mietflachen nach exklusivem Nut-
zungsrecht (MF-G1) und gemeinschaftlichem Nutzungs-

Y recht (MF-G2) erfolgt in der Planungs- und Bauphase nach
MF-0 einer angenommenen Vermietungssituation. In der Nut-
MF-G zungsphase ist die tatsachliche Situation abzubilden.

(Keine Mietflache =
TF+KGF)

(Mietflache nach gif)

B Die Einordnung als Flache mit exklusivem Nutzungsrecht
¥ ‘ v (MF-G1) wird typischerweise charakterisiert durch:
B das Recht, andere Nutzer auszuschlieRen
M das Recht, die Flache personell und/oder sachlich zu belegen

MF-G1 MF-G2

(Exklusive Nutzung) (Gemeinschaftl. Nutzung) B Das Verhaltnis von MF-G1 zu MF-G2 kann sich mit neuen

Vermietungssituationen innerhalb eines Gebéudes dndern.

Gesellschaft fiir Inmobilienwirtschaftliche Forschung e.V. in Wiesbaden (GIF)

in Zusammenarbeit mit Deutschem Verband Chartered Surveyors DVCS e.V. und Normausschu Bau DIN 277

Grafik 5: Mietflachen nach GIF
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Unternehmens-

groBe

Investitionen in Biiroausstattung

Durchschnittliche Biiroflachen

bis zu 4-stelligen Betrigen bis zur Inbe-
triebnahme ausmachen konnen. Bleibt
noch der Hinweis, dass nach Riicksprache

Anzahl Vorstand Angestellte Vorstand Angestellte
Mitarbeiter Geschéftsfiihrung Mitarbeiter Geschéftsfiihrung Mitarbeiter mit dem CI-Verband eine Aktualisierung
bis 49 14.800 € 4.000 € 32 m2 14 m2 der Studie derzeit nicht beabsichtigt ist.
50 - 249 13.500 € 4.000 € 29 m2 12 m2 . .
ab 250 19.700 € 6.200 € 36 m2 15 m2 Fgut unq Ausblick o
Ein strategisches Vorgehen zur Optimierung
Mittelwerte 15.330 € 4.400 € 32,6 m? 13,4 m?

der Verwaltungs- und Birogebaudeorgani-
Tabelle 3: Biiroausstattung und Biirofl4chen sation ist angesagt, das hat der Verfasser mit
dem Begrift ,Organisationsarchitektur” neu
definiert. Die aufgezeigten Ergebnisse und

Organisationsarchitektur . . .
9 Einsparungspotentiale diirtten den Nutz-

! wert einer Fortschreibung des Reports auch
fir die Zukunft mehr als unterstreichen.
e Daher ist auch im niichsten Jahr eine
Aktualisierung dieses Reports vorgesehen.

Flachen-
daten

Paul J. Franke, Franke & Partner,
58313 Herdecke

Organisations-
daten

Regelungs-
daten

Aufbau- und Ablauf- Unternehmens./Verwal- Flachenstruktur Erstellung/Sanierung

struktur tungsspezifische Rege- Nutzungsstruktur Betrieb/Unterhaltung ! - - -
bati ; Weitere Informationen, Produkte und Dienstleis-

Kommunikations-und ~ lungen GrundriBstruktur Nutzung/Belegung

tungen zu diesem Thema finden Sie unter
www.fm.whoiswho.baunetz.de.

Sachmittelstruktur gesetzliche Regelungen

Grafik 6: Optimierung der Verwaltungs- und Biirogebdudeorganisation durch Organisationsarchitektur
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