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Rivergate
Erreichbarkeit ©©©©©
Infrastruktur ©©©©

Ausstattung ©©OOO
Preis/Leistung ©@©©O©©

Wo steht das

beste
- Buro-
haus?

Die grofSten und modernsten Biirohduser des Landes rittern um Mieter.
GEWINN hat sieben Top-Standorte in Wien und Umgebung — von

Rene Benkos Rivergate bis zum neuen Viertel Zwei im Wiener Prater —

</ Euro Plaza
Erreichbarkeit ©©©©
Infrastruktur ©©O©©
Ausstattung ©©OOO©
Preis/Leistung ©©©©©

mit Experten bewertet und zeigt ihre Stdrken und Schwdéchen.
Wo Sie die niedrigsten Betriebskosten zahlen, die U-Bahn direkt vor
die Tiir fahrt und die Klimaanlage nicht zieht. VON ROBERT WIEDERSICH

Fotos: Michael Hetzmannseder, Pepo Schuster
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Viertel Zwei
Erreichbarkeit ©©©©

w Infrastruktur ©©O©©

Ausstattung ©©O©OO© 4 .\ Ausstattung ©O©OE
Preis/Leistung ©@©©©© w’\ Preis/Leistung ©©©©

_ Catamaran
ve . Erreichbarkeit ©©©©
o \ g Infrastruktur ©©©

™

TownTown
Erreichbarkeit ©©©©
Infrastruktur ©©O©©
Ausstattung ©©O©
Preis/Leistung ©©OO©O©

Marximum
Erreichbarkeit ©©©©
Infrastruktur ©©©

Ausstattung ©©O©©
Preis/Leistung ©©©O©

B o er mit Ewald Stiickler und sei-
nen Mitarbeitern durch ein Bii-
rohaus geht, braucht viel Zeit.
Denn Stiickler sieht alles, was

dem normalen Biiromieter nicht auf den ers-

ten Blick auffallt, auf den zweiten Blick aber
viel Arger verursachen kann. Entspricht
die Klimaanlage dem neuesten Stand

::::: s () oder erhoht ein unangenehm kalter Luft-
Gebirge zug bloB die Zahl der Krankenstdnde?
Sind die Fluchtwege auch fiir die vielen
Mitarbeiter eines GroBraumbiiros breit
grgmgtlei é!@ o genug? Hilt der Sonnenschutz die Hitze
Infrastruktur  ©©© wirklich drauBen? Ist die Garageneinfahrt
Ausstattung  ©©© nur fiir Smart-Fahrer grof genug oder kommt
Preis/Leistung @©©© auch der 7er-BMW des Chefs kratzerfreizum ©
GEWINN 9/10 133




1009_132_ImmoAufm_Musterseite 1 30.08.10 10:37 Seite 134

IMMOBILIEN

o

4

>

Fotos: Michael Hetzmannseder, Pepo Schuster
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Parkplatz? Lisst die Pflege des schénen
Parks vor dem Biiro die Betriebskosten
explodieren?

Stiickler ist Geschiftsfithrer von
TOC Tecno Office Consult. Er berit
Firmen bei der Suche nach dem per-
fekten Standort. Fiir GEWINN hatdas
Expertenteam von TOC bereits zum
zweiten Mal sieben moderne Biiro-
hausgroBprojekte unter die Lupe ge-
nommen - teilweise noch bevor die
ersten Mieter eingezogen sind. Und
die Mieter konnen es sich momentan

leisten, wihlerisch zu sein. Das Ange-
bot an neuen Flichen steigt weiter an,
insgesamt stehen in Wien zwischen
500.000 und 600.000 Quadratmeter
leer.

Mit Ausnahme des Campus 21, der
noch in Niederosterreich liegt, befin-
densich alle gepriiften Objekte in Wien.
Einerseits um die Vergleichbarkeit zu
gewihrleisten, andererseits werden
dhnlich groBe Biirohduser in den Bun-
desldndern schlicht nicht gebaut. So
wurden im Jahr 2009 in ganz Graz

36.000 Quadratmeter Biirofldche fer-
tiggestellt, wihrend allein das neu er-
richtete Rivergate am Wiener Handels-
kaiiiber 50.000 Quadratmeter zur Ver-
mietung anbietet.

Die beste Lage

Das schonste Biirohaus mit der effi-
zientesten Fliche und besten Technik
wird lange leer stehen, wenn die Lage
nicht passt und es fiir die Mieter miih-
sam zu erreichen ist. Mit einer Bushal-
testelle allein ist das Thema 6ffentliche

Die Architektur des Viertel Zwei kam bei den Experten am besten an. Das Campus-Konzept mit unterschiedlichen Biirohdusern iiberzeugte auch viele
GroBunternehmen wie OMV, Schenker, Novartis oder Unilever, die hier ihre neuen Zentralen gegeniiber des griinen Praters ansiedelten

TownTown im
dritten Bezirk
fallt durch seine
breite Piazza mit
rotem Asphalt
auf. Gekiihlt wird
hier mit umwelt-
freundlicher
Fernkalte

Platz eins fiir das
Rivergate bei der
offentlichen Ver-
kehrsanbindung.
S-Bahn und
U-Bahn fahren bis
vor die Haustiir
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Verkehrsmittel nicht erledigt. Hier ha-
ben die Planer offensichtlich aus den
Fehlern der Vergangenheit gelernt.
Alle Wiener Standorte haben eine
U-Bahn-Station vor der Haustiir,
TownTown sogar zwei. Der Catamaran
wird im Oktober iiber die verlidngerte
U2 erreichbar sein. Nur der Campus
21in Brunn am Gebirge istnicht direkt
an das U-Bahn-Netz angeschlossen.
Und wer hat die beste offentliche Ver-
kehrsanbindung von allen? ,,Das River-
gate belegthier Platz eins”, urteilt Stiick-
ler. Das von Rene Benkos Signa so-
eben fertiggestellte Gebidude neben
dem Millennium Tower ist nur 20 Me-
ter von der U6 und der Schnellbahn-
Station entfernt, dazu kommen Bus-
und Straenbahnlinien und ein dich-
tes Radwegenetz. Top: Fiir Fahrrader
gibt es einen 100 Plitze groBen, hellen
und sicheren Abstellraum, samt ange-
dockten Duschen und Garderoben fiir
die Biker.

Was die Autobahnanschliisse be-
trifft sind alle Standorte perfekt er-
schlossen. Marximum, TownTown,
Viertel Zwei, Catamaran und Euro Pla-
za liegen nahe an der Siidosttangente.

GEWINN 9/10
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So schafft man es in unter 20 Minuten
zum Flughafen. Vom Rivergate ist man
schnell auf der Donauuferautobahn
und vom Campus 21 iiber die hausei-
gene Autobahnauffahrt sofort auf Au-
Benring- und Siidautobahn, Tangente

und S1 Richtung Flughafen.

Die schonste Architektur

»Das Viertel Zwei hat die modernste
Architektur, die auch den internationa-
len Vergleich nichtscheuen muss*, sagt
Stiickler, der sich bei Campus 21 und
Euro Plaza punkto Optik mehr Mut

Im Catamaran am
Handelskai befin-
det sich auch die
0GB-Zentrale. Die
markanten Glas-
boxen am Dach
stehen noch frei.
Ab Oktober halt
die U2 direkt vor
dem Gebaude

beeindruckendes Gebiaude auch leich-
ter potenzielle Mieter an und ist gut fiir
deren Image. Tatsédchlich punktet das
Viertel Zweiim Prater, in dem Firmen
wie OMV, Schenker oder Unileverih-
re Zentralen haben, mit einer Vielzahl
unverwechselbarer Biirohduser, die
sich trotzdem zu einem gelungenen
Ensemble fiigen. Als Zentrum dient
ein kiinstlicher See, umgeben von ei-
ner autofreien Parklandschaft.

Auf einzelne kleinere Biirohduser
anstelle eines groBen setzen auch Euro
Plazaund Marximum. Der Vorteil: Fir-

GEWINN-BUrohausvergleich

Tiirme im zweiten Teil
des Vergleichs

lache” Biiroh&user mit hohen Biiro-

gy 1 tiirmen zu vergleichen ist fir Immo-
bilienprofis wie der Vergleich von Ap-
feln mit Birnen. Experte Ewald Stiickler
erklart, warum: , Aufgrund der Hohe
sind nattirlich auch die Baukosten héher,
die Haustechnik und die Sicherheitsein-
richtungen aufwendiger. Dadurch stei-
gen Miete und Betriebskosten. AuBer-
dem ist der Grundriss ein anderer, was
sich negativ auf die Fléacheneffizienz
auswirkt.” GEWINN wird daher die hei-
mischen Biirotiirme in einem eigenen
Vergleich in einer der nachsten Ausga-
ben unter die Lupe nehmen.

zen ihr Logo drauf und schon hat man
ein klar erkennbares Own Company
Building, ohne in der Mietermasse un-
terzugehen. Stiickler: ,,Derzeit hat man
im Marximum die beste Mdglichkeit,

gewiinschthitte. Immerhinsprichtein  men mieten ein ganzes Gebdude, set- ein Own Company Building zu reali- ©

dtreu

Boftwars flr Immobilien

lch habe Zugriff
auf Uber 30.000 Objekte
und das auf Knopfdruck.

Und wie viele ktnnen Sie anbieten?

hra Vorteile:

* Waltweit sinzigartige Vernetzung
von aktusll 485 Lizenznehmern

. ?-.m:"i’r;f‘:r"wr Profit durch
Gemeinschaftsgeschafte

* Sia entscheidan (ber den Kooperationsumfang

mit andaran

1 Immobilienbiiros

Immobilien vermarkten | vermitteln | verkaufen
EDi-Real Software GmbH, Deggendorfstralle 2, 4030 Linz

Tel.: 0732 714 914, E-Maik office@edireal.com, www.edirealcom
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AuBenliegender Sonnenschutz wie hier beim
Rivergate halt die Hitze drauBen, aber nicht
alle Biirohauser haben einen
Campus 21
LiebermannstraBe Europaring,
e 2345 Brunn am Gebirge
Vermieter ECO Business-Immobilien AG
Homepage (www.) campus21.at
Architekt ATP
Gesamtflache (brutto) in m2 51.600
Biiroflache 40.300
Lager/Archiv 10.000
Anzahl der GeschoBe 7
Zentraler Empfangshereich -
Own Company Building v
Larmbelastung bedingt
Flacheneffizienz (in m?) OO0
Achsraster/Raumtiefe 2-25/2-25
Raumhdhe 2713
kleinste Mieteinheit 15
Erreichbarkeit mit Offis u. Auto ©e©
U-Bahn/S-Bahn -
Bus v/ 2.B. Shuttlebus zur U6
StraBenbahn -
Garagenplatze 700
Autobahn-Anschluss A2,A22,A23,A21, 51
Fahrzeit z. Zentrum/Flughafen (Min. 18/18
Infrastruktur (Essen, Einkaufen .., PO
Gastronomie/Nahversorgung drei Restaurants
Fitnesscenter Manhattan
Sonstiges Kindergarten
Ausstattung, Technik, Energie OO®)
- Liftung mit Zweifach-
Klimatisierung Liftwechsel
Sonnenschutz auBen v
Fenster offenbar v
genutzte Alternativenergien -
Preis/Leistung (in Euro) OO
Nettomiete/m? 9,90 bis 12,50
Belzltrlebskosten 232 bis 2,98
Kiihlung
Heizung 0,40 bis 0,50
Garagenplatz 50,~ bis 70,-

*) ImmobilienerrichtungsgmbH & Co KG
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Die Fenster der Biirohduser lassen sich zumin-
dest kippen. Auch wenn dadurch die Klima-
anlage oft umsonst kiihlt
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Erfrischung im See des Viertel Zwei. Die Park-
landschaft zwischen den Biiros wird von den

Mitarbeitern gut angenommen

GEWINN-Biirohausvergleich: Alle Daten & Fakten

Catamaran
Handelskai 348,
1020 Wien
HK 348 Vermdgensverwaltung
catamaran-offices.at
B&M Architektur
60.100
41.000
1370
10
v

bedingt
OO
3,6-7,55,5-7
2,8-288
416

OO
U2 (ab Oktober)

v
33
A21,A22, Ad
15120
©OO
Restaurant

direkt an Prater u. Donauinsel
©OOC

Fancoils

v

©OOO
12,50 bis 16,90

3,60

%0~

Euro Plaza
Am Euro Platz,
1120 Wien
Strauss & Partner
europlaza.at
Heinz Neumann
156.000
142.300
7.600
6
v
v

keine

©OOOO
1,35/4,6-5,9
2,8-3,27
15
©OOO
U6/S-Bahnhof Wien-Meidling
v/ 9 Bus-Linien
v 62
1.819
A2,A22,A23,A21, 51
1218
©OOO
Restaurant, Backer, Merkur

Gesundheitszentrum, Catering

QOO
Kiihlbalken

v
v

©OOOO
12,50 bis 15~
2,17bis 362
0,38 bis 0,92
0,34 bis 0,50
80-

Marximum
ModecenterstraBe 17,
1100 Wien
Hochtief Development Austria
marximum.at
Gobiet&Partner
43.669
40350
1.600
9
v
v

keine

©OOO
1,35/4,5-6,5
2832
400

©OOO
U3
v
359

A21,A20, M
10110
©0O

Restaurant/Gasometer

©OOO
Kiihldecke

v
v

Fernwarme

©OOO
12,20 bis 13,90
195

=
95— his 105~

Rivergate
Handelskai 92,
1200 Wien
Office Center Handelskai*
rivergate.at
Auer+Weber+Assoziierte
91.443
45.100
1.900
12

v

keine

©OOOO
1,314,464
285
29

©OOOO
U6/6 S-Bahn-Linien
v 5A, 1A
V231,33
500
A22,A21
1015

©OOO

McDonald's, Backerei/
Millennium City

Holmes Place Millennium City
direkt an der Donauinsel

©OOOO

Bauteilaktivierung

v
v

Grundwasser, Geothermie,
Fernwarme

©OOOO
12,50 bis 17,90

3,50

140~
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Im Campus 21 stehen Kleinbiiros ab 15 Qua-
dratmeter zur Verfiigung. Im Viertel Zwei muss
man mindestens 500 Quadratmeter mieten

TownTown
Thomas-Klestil-Platz,
1030 Wien
KGAL, CommerzReal, STC AG
towntown.at
Baumschlager-Eberle
128.000
88.000
7.000
3-22
v
v
keine Angabe

OO
5,6/4-7
283
keine Angabe
©OOO
U3
v

v
650

A21,A22, M
710
©OO©

mehrere Restaurants, Backer

Injoy
Kindergarten

©OOO

Betonkernaktivierung

v
v

Fernkalte, Solarenergie

OO
11, bis 18-
2,30 bis 3~
keine Angabe

verbrauchsabhdngig
126,~ bis 152,-

GEWINN 9/10

Viertel Zwei

Vorgartenstrafe,
1020 Wien

Viertel Zwei Entwicklung GmbH

viertelzwei.at
U. a. henke & schreieck
120.000
78.000
6.725
4-23

v
keine Angabe

©OOOO
133/4,8-6,1
3
500
©OOO
U2
v
700
A21,A20, M
1015
©OOO

mehrere Restaurants,
Hotel, Backer

Hotel Courtyard by Marriott
Kindergarten

©OOOO

Bauteilaktivierung

v

Fernwarme

©OOOO
13- bis 18-

4,10 bis 4,25

105~
Quelle: GEWINN, TOC

Effizienter Grundriss: In Marximum,
TownTown, Viertel Zwei, Rivergate und Euro
Plaza wird kein Platz verschwendet

sieren.“ Von fiinf Hiusern wurde erst
eines vollstindig vermietet.
DasRivergate geht den umgekehr-
ten Weg. Es hat seine 50.000 Quadrat-
meter Fliche in ein Gebadude gepackt,
das durch seine gewolbte Form nicht
minder markantist. Fazit: Das Haus fillt
selbstdirekt neben dem 200 Meter ho-
hen Millennium Tower aufund ermé&g-
lichtauch von den hinteren Biiros noch
einen schonen Blick auf die Donau.

Die griinste Technik

Bei der Nutzung umweltfreundlicher
Technik haben Rivergate und Town

GEWINN-Burohausvergleich

Kiihlleitungen in der Decke ersetzen die Klima-
gerate. Dadurch entsteht kein unangenehmer
kalter Luftzug

Town die Nase vorn. Beide nutzen Geo-
thermie, TownTown kiihlt mittels Fern-
kélte. Angenehm und mit geringem
Energieverbrauch verbunden ist auch
die Klimatisierung mittels Bauteilakti-
vierung. Dabei wird iiber Kiihlschldu-
che die Decke gekiihlt und es kommt
zukeiner Zugluft. Fiir TownTown-Boss
Michael Kraus ein klarer Vorteil: ,Wir
blasen den Leuten nicht die kalte Luft
ins Gnack.“ Der Nachteil: Die Tempe-
raturabsenkung dauert linger. Karl-
Heinz-Strauss, Entwickler des Euro Pla-
za und neuer Chef des Baukonzerns
Porr, will die optimale Losung gefun-

Wie die Biiros von TOC gepriift wurden

ie Unternehmensberatung TOC

Tecno Office Consult hat sich auf
Bliroimmobilien spezialisiert. Sie berat

sowohl| Unternehmen bei der Wahl

des besten Standorts als auch Bauher-
ren bei der Optimierung ihrer Immobi-

lie nach wirtschaftlichen Kriterien.

TOC-Geschaftsfiihrer Ewald Stiickler
(im Bild 1. von rechts), Architekt Chris-

tian Pistauer und Senior Consultant

Margit Germany waren mehrere Mo-
nate mit der Datenerhebung und der

Begehung der Objekte beschaftigt.
Danach bewerteten die Experten je-

des Objekt auf einer fiinfstufigen Be-

wertungsmatrix. Bis zu fiinf Sterne

Foto: toc

Lupe. So punktete man mit der Er-
reichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln und der Qualitat der Nahver-

wurden einerseits flir Gebaudedaten
wie nutzbare Biiroflache oder Klimati-
sierung vergeben. Andererseits nah-
men die Priifer auch die Infrastruktur
im Haus und darum herum unter die

sorgung/Gastronomie. Genau erhoben
wurde natiirlich auch die Hohe der
Miete und der Betriebs- und Energie-
kosten. Insgesamt umfasste der Krite-
rienkatalog mehr als 50 Fragen.
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© den haben: ,\Wir kiihlen mit Kiihlbal-

ken. Das schafft die Behaglichkeit ei-
ner Bauteilaktivierung und die Leis-
tung eines Fancoils.“ Fancoils sind ein-
zelne kleine Klimagerite. Sie gelten
mittlerweile aus Komfort-und Energie-
griinden als veraltet. Nur im Catama-
ran wird die Kiihlung noch iiber Fan-
coils erledigt. Fiir die Kiihlung ist au-
Berdem der Sonnenschutz wichtig. Nur
ein aulen angebrachter Sonnenschutz
- besonders auffillig ist dieser am Ri-
vergate — hilt die Hitze wirklich drau-
Ben.

In allen bewerteten Biirohdusern
sind die Fenster zusitzlich zu 6ffnen
oder lassen sich zumindest kippen. ,, Die
Mitarbeiter wollen natiirliche Luft be-
kommen. Energietechnisch bringt das
aber nichts, denn im Sommer kommt
so die heile Luftnach drinnen“, meint
Stiickler.

Die effizienteste Flache

Wie hohe Kosten ein Biiro verursacht,
hingt stark von der Nutzbarkeit der
Flachen ab. Tote Flichen wie groBe
Empfangsbereiche oder iiberdimen-
sionierte Teekiichen bedeuten zusitz-
lich zu zahlende Quadratmeter. ,,Euro
Plaza und Viertel Zwei haben durch

Das Marximum
bei den Gasome-
tern besteht aus
finf frei stehen-

den Gebauden.

Das kommt bei

Firmen gut an, die
ihr Haus nicht mit
anderen Mietern
teilen wollen. Am
Dach ist Platz fiir
Firmenlogos

Karl-Heinz Strauss
hat das Euro Plaza
zu einem erfolg-
reichen Standort
gemacht. Jetzt
wechselt er auf
den Chefsessel
beim Baukonzern
Porr

138

einen optimalen Grundriss und einen
geringen Nebenflichenanteil bei der
Flacheneffizienz die Nase vorn. Town
Town, Rivergate und Marximum sind
ebenfalls sehr gut einzustufen®, so
Stiickler, der kritisiert: ,Der Campus 21
fallt durch ein hohes MaB} an Verkehrs-
flachen auf. Das wirkt sich auf die nutz-
bare Mietfldche negativ aus.“ Weniger
auszusetzen hatten die Experten an der
riesigen Eingangshalle im Euro Plaza,
die gleichzeitig ein voll ausgestatteter
Veranstaltungsbereich ist.

Vom Grundriss der Gebédude hingt
auch die Umsetzung der optimalen Bii-
roform ab, z. B. GroBraum-, Team- oder
Einzelbiiro. ,, Viertel Zwei, TownTown,
Marximum, Euro Plaza und Riverga-
te lassen hier keine Wiinsche offen,
lobt Stiickler, wihrend Catamaran und
Campus 21 kleine Schwichen haben.
Dafiir bieten der Campus 21 und auch
Euro Plaza die Moglichkeit, Kleinbii-
rosab 15 Quadratmeter zu mieten. Die
Allgemeinflichen wie Sanitdranlage
oder Kiiche teilt man sich mit anderen
Mietern.

Kleinbiiros sind nicht selbstver-
standlich. Das Viertel Zwei eignet sich
beispielsweise erst fiir Firmen, die Fl&-
chen ab 500 Quadratmeter benétigen,
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im Rivergate geht es bei 290 Quadrat-
metern los.

Die beste Infrastruktur

GroBe Unterschiede gibt esbei der Inf-
rastruktur am und um die Standorte. Im
Bereich Work-Life-Balance punktet das
Viertel Zwei mit seiner Ndhe zum grii-
nen Prater, vom Rivergate ist es nur ein
Sprung auf die Donauinsel. Fitness
Center haben Rivergate (gegeniiberin
der Millennium City), TownTown,
Viertel Zwei und Campus 21. Die letz-
ten drei verfiigen auch tiber eigene Kin-
dergérten.

»,Das Euro Plaza hat mit seinem
neuen beliebten GroBrestaurant als
Herzstiick der Anlage ein friitheres
Manko in der Infrastruktur ausgelscht.
DasRivergate hatbei der Gastronomie
noch Aufholbedarf. Im Moment gibtes
nur einen McDonald’s im Haus®, sagt
Stiickler. Jedoch gibt es in der gegen-
iiber liegenden Millennium City be-
reits ein groBes Gastro- und Shopping-
angebot. Auch von Viertel Zwei (Sta-
dion Center) und Marximum (Gasome-
ter) erreicht man Einkaufszentren zu
FuB. Im Marximum selbst spielt sich bis
aufein Restaurant aber auch noch nicht
besonders viel ab. Fiir mehr Leben
miissen erst weitere Mieter sorgen. Als
ausbaufihig bezeichnet Stiickler das
Infrastrukturangebot bei Catamaran
und Campus 21. Die Gegend um den
Catamaran soll sich allerdings in den
néchsten Jahren noch deutlich entwi-
ckeln.

Das beste Preis-Leistungs-Verhaltnis

Hier stellt Tester Stiickler allen Stand-
orten relativ gute Noten aus: ,Fiir das
Niveau, dasin Osterreich geboten wird,
sind die Mieten moderat.“ Ein Kosten-
vergleich zahlt sich aber dennoch aus.
Die Mieten liegen zwischen neun Euro
(Einstiegsbereich Campus 21) und 18
Euro (teuerste Flidchen in Viertel Zwei
und TownTown). Stiickler rit aber,
nicht nur nach der Nettomiete pro
Quadratmeter zu gehen: ,,Oft sind Ge-
baude trotzhoherer Miete durch gerin-
geren Flichenbedarf oder niedrigere
Betriebskosten das bessere Geschiift.“

Bei den Betriebskosten inklusive
Heizung und Kiihlung muss man im
besten Fall mit Werten zwischen drei
und vier Euro rechnen. Am giinstigs-
ten sind hier Marximum und Campus
21. Spitzenreiter bei den Betriebskos-
ten ist das Viertel Zwei mit 4,1 bis 4,25
Euro inklusive Heizung und Kiihlung.
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