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Flachendefinitionen: Alles neu

oder doch beim Alten?
Von Mario Bonet

Im Januar 2016 erfolgte die gebotene
Harmonisierung der DIN277-1 mit der
DIN EN 15221-6 und in der Konsequenz
wurde auch die auf der DIN277-1 auf-
bauende gif-Richtlinie MFG im Juni
2017 novelliert. Parallel prasentierte
die IPMSC eine Neuentwicklung auf
internationaler Ebene, die den An-
spruch erhebt die nationalen Flachen-
standards ersetzen zu wollen.

Es wird also alles anders? Oder bleibt
doch alles beim Alten? Wer in Vermie-
tung und Verkauf mit den Flachen zu
»ykampfen“ hat, weill um die Sensibilitat
dieses Themas. Umso weniger wiinscht
man sich fremdgesteuerte Ausloser, die
eine Anpassung von Bestandsdaten,
Betriebskostenumlagen oder EDV-
Systemen erfordern. Braucht also der
Markt umwilzende Anderungen bei der
Flachenermittlung oder haben wir un-
sere gemeinsame ,Flachensprache”
nicht gerade erst gefunden?

Mebhr...
IPMS: Aktueller Stand und
Verbreitungsgrad

Von Riidiger Hornung

Es gibt Lander, die entweder bisher gar
keine etablierten Flachenstandards
hatten oder sich nun mit IPMS fiir die
direkte Einfiihrung eines internationa-
len Standards entschieden haben. Zu
den Regierungen, die sich fiir die Im-
plementierung von IPMS in ihrem Ter-
ritorium entschieden haben gehdren
neben Dubai, Bahrain, Jamaica und
New Zealand auch das United King-
dom.

Aber auch internationale Investoren
haben ein grofles Interesse daran,
weltweit vergleichbare Flachenstan-
dards fiir ihre Immobilien zu erhalten.

Mebhr...

Quartiersmanagement 2.0
Von Nico Preind|

Internationale Kapitalanleger richten
ihren Anlagefokus zunehmend mehr
auf groBe Quartiersentwicklungen mit
Wohnen, Biiro, Einzelhandel, Gastro-
nomie und Hotellerie aus. Bei Ankau-
fen im Projektstadium steht insbeson-
dere das spatere Management dieser
Quartiere auf dem Priifstand. Doch
welche Benchmarks sind anzusetzen,
um die zukiinftige Wirtschaftlichkeit
eines Quartiers bereits heute zu be-
werten? Neue Herausforderungen
bedingen digitale Lésungen fiir Quar-
tiersbetreiber.

Der Trend zu immer groReren Immobi-
lienentwicklungen wird nicht allein
durch den Anlagedruck der groRen
Kapitalsammelstellen getrieben. Gesell-
schaftlich durchleben wir eine Trend-
wende, die die tradierten Geschafts-
modelle reiner Wohn- oder Gewerbe-
entwicklungen unterwandert und ge-
mischt genutzte Quartiere starker in
den Fokus riickt.

Mebhr...

IPMS: Top oder Flop?
Von Prof. Ulrich Elwert

Eine , Koalition zur Entwicklung inter-
nationaler Flachenermittlungsstan-
dards fiir Immobilien” (IPMSC) hat sich
zum Ziel gesetzt, ,,nationale Standards
fiir Flachenermittlungen im Immobili-
enbereich zu harmonisieren und inter-
nationale Standards fiir die Vermes-
sung von Gebauden zu erarbeiten und
einzufilhren” und im November 2014
zunachst den IPMS fiir Biirogebaude
veroffentlicht.

Schon wieder eine Methodik der Fla-
chenberechnung mit dem hehren An-
spruch der weltweiten Anerkennung
und Glltigkeit. Doch das Rad neu zu
erfinden, davon trdumt nur derjenige,
der nicht weil}, dass es das bereits gibt.

Mehnr...

1ehrWERT fli


http://www.realup.eu/
http://www.reallease.de/
http://www.reallease.de/
http://www.tuev-sued.de/
http://www.elwert-stottele.de/

UP DER EXPERTENBRIEF

AUTOR:

Mario Bonet
Herausgeber

realUP expertises GmbH
www.realup.eu

1. Hj. 2017

>>> Fléichendefinitionen (Fortsetzung):
Bereits im Dezember 2011 wurde durch
das Technische Komitee CEN/TC 348
,Facility Management” die DIN EN
15221-6 veroffentlicht und im Januar
2016 die DIN277-1 fir dieses Flachen-
konzept angepasst. Nun kdnnen Kon-
struktions-Grundflachen (KGF) optional
in AuRen-, Innen- und Trennwand-
Grundflachen unterschieden werden.
Die bisherige Struktur mit Nutz-, Ver-
kehrs- und Technischen Funktionsfla-
chen bleibt in der DIN277-1 erhalten,
doch wurden diese neu benannt (NUF:
Nutzungsflachen, TF: Technikflachen).
Die DIN EN 15221-6 unterscheidet zu-
dem zwischen Nutz- und Sanitarfla-
chen, wobei letztere Kategorie an die
2005 aus der DIN277 verbannten Ne-
bennutzflaichen erinnert. Nicht jeder
Fortschritt erscheint als Neuerung.

Bei der Novellierung der DIN277 (friher
3-teilig, nun zu Teil 1 zusammengefasst)
hat der Normenausschuss die Chance
flir Verbesserungen verpasst, die denen
geholfen hatten, die in der Vermietung
auf die Definition nach DIN277 zuriick-
greifen. Dabei darf nicht unerwahnt
bleiben, dass die DIN277 den Begriff
der ,Mietflache’ gar nicht abbildet und
auch nicht dafir konzipiert ist, dennoch
hatte es das Zusammenspiel der am
Markt etablierten Instrumente —und die
Mietflachen-Richtlinien der gif gehéren
sicher dazu- zu erleichtern.

Die normativen Schwéachen der DIN277,
sind Formulierungen wie z. B. ,,Vor- und
Rickspriinge bleiben unberiicksichtigt”
(wo ist die Mitte?) oder ein ,,Querschla-
ger”, der besagt, dass Flachen, die nur
Wartung und Instandhaltung dienen,
keine BGF seien (Widerspruch: Doppel-
fassade [=KGF] mit Gitterrosten fir die
Instandhaltung [=keine BGF?]). Auch
hitte es einer Erlauterung bedurft,
wann ,nutzbare” Dachflachen als BGF
und damit ggf. als Nutz(ungs)- oder
Verkehrsflachen gelten kénnen (sind
bepflanzte/bekieste, aber begehbare

Flachen einer fir den Personenaufent-
halt zuldssigen ,,Dachterrasse” BGF?).

Die gif-Richtlinie MFG hat im Juni 2017
nachgezogen, um die neuen Begrifflich-
keiten der DIN277-1 aufzunehmen.
Zum Glick hat man der Versuchung
widerstanden definitorische Neuerun-
gen zu platzieren, die eine Verwa-
schung von Bestandsdaten in , gif-neu”
und ,gif-alt” zur Folge gehabt hatten.
Zwar gibt es auch zwischen MF-G:2005
und MF/G:2012 Unterschiede, doch
haben diese in der Praxis meist nur eine
minimale Wirkung.

Ganz neu auf’s Tapet springt eine inter-
nationale Koalition, der neben der RICS
seltsamerweise auch die gif angehort.
Die IPMSC mochte nationale Standards
mit einem globalen Ansatz verdrangen
und tarnt diese Absicht unter dem
Deckmantel der , Dokumentation von
Flachenberechnungen”. Wer aber ge-
nauer hinsieht, erkennt, dass die natio-
nalen Standards nur als zu Uberwin-
dende Hindernisse betrachtet werden.

Weltweit nur eine Flachendefinition,
das klingt verlockend, doch im Detail
zeigen sich die Nachteile, denn ein sol-
cher Ansatz ignoriert marktspezifische
Besonderheiten und verliert samtliche
Beziige zu nationalen Regelwerken, die
Uber Jahrzehnte weiterentwickelt wur-
den und bendtigt werden, damit der
Bau und die Bewirtschaftung von Im-
mobilien gut funktionieren kénnen.

Aus dem IPMS-Board war zu horen,
dass es den US-Vertretern schwer gefal-
len sei, KGF als relevante Flachengrup-
pe zu betrachten, obwohl Tragkon-
struktion mit bis zu 8% der Grundfla-
chen ein wesentlicher Faktor fir Ge-
baudeeffizienz ist. ,Globalisierende”
Toleranzen in der Definition kénnen zu
Fehleinschatzungen fihren. Daher soll-
te bewahrt werden, was sich bewahrt
hat, denn sonst fliegt man zur Bewer-
tung wieder mit dem Hubschrauber.
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>>> |PMS-Status (Fortsetzung): Deut-
sche Fondgesellschaften wie Commerz-
Real, Union Invest, Real 1.S. und Deut-
sche Asset & Wealth Management ge-
hen hier mit einer Partnerschaftsbe-
kundung beim IPMSC mit gutem Vor-
bild voran und verpflichten sich IPMS
einzusetzen sobald die entsprechenden
Standards vorliegen.

Viele weitere Firmen (Investoren, Ent-
wickler, Vermesser) testen die Anwen-
dung von IPMS aktuell intern. In Sum-
me steht die Umsetzung des Standards
in der Flache jedoch gerade in Deutsch-
land noch an ihren Anféngen. Insbe-
sondere der zuletzt veroffentliche
Standard fur Wohnflachen wird sich
hierzulande vermutlich schwertun.

Welche Intention hat der IPMS in Be-
zug auf nationale Standards?

Geht es um deren Verdrangung oder
um deren Kompatibilitdt, bzw. Doku-
mentation zur Vergleichbarkeit?

Es geht nicht um die Verdrangung, viel
mehr um die Moglichkeit unterschiedli-
che Flachenstandards miteinander ver-
gleichbar zu machen. So ist die Idee
beim Reporting der einzelnen Teilfla-
chen nach IPMS, dass hieraus - ohne
weiteres Aufmal - alle relevanten nati-
onalen Standards abgeleitet werden
konnen. Kurzfristig wird angestrebt,
dass es Umrechnungstools von IPMS in
alle gangigen Flachenstandards zur
Verfligung stehen.

Nationale etablierte Standards sollen
also durchaus auch in Zukunft weiter
Anwendung finden. Die RICS hat z.B. in
seinem eigenen Standard fir FIa-
chenermittlung, dem “Property Measu-
rement Professional Statement”, die
Anwendung von IPMS Standards, so-
fern sie verflgbar sind, vorgeschrieben,
aber in Markten in denen nationale
Flachenstandrads etabliert sind ein
"Dual Reporting" empfohlen. Der Ideal-
fall ware aber sicherlich, dass IPMS auf
lange Sicht Teil von nationalen Stan-
dards wird, so wie die International

Valuation Standards Teil des RICS Red
Book geworden sind und so wie die
International Financial and Reporting
Standards (IFRS) inzwischen weltweit
Verbreitung gefunden haben.

IPMS ist dabei ein High-level Standard,
was bedeutet, dass auf nationaler Ebe-
ne ggf. noch genauere Spezifizierungen
notwendig seine kdnnen. Zum Beispiel
sind die Voraussetzungen fir die recht-
liche Nutzung von Biroflachen oder
Wohnflachen von Land zu Land durch-
aus unterschiedlich (siehe z.B. natdrli-
che Belichtung von Arbeitsplatzen).

Welche Pline hat die RICS fiir den
IPMS und welche weiteren ,Codes”
stehen vor der Fertigstellung?

Zuerst eine Klarstellung, die RICS entwi-
ckelt nicht die IPMS’s, diese werden seit
2013 von der IPMS Coalition (siehe
auch www.IPMSC.org) entwickelt. Die
RICS ist aber seit Beginn der Bewegung
Mitglied dieser Coalition und unter-
stlitzt die Entwicklung mit Nachdruck,
u.a. durch Verpflichtung ihrer Mitglie-
der Vermessungsauftrage nach IPMS zu
beauftragen bzw. anzunehmen. Weite-
re deutsche Mitglieder der IPMSC sind
z. B. HypZert, gif, BIIS und ZIA.

Aktuell sind zwei Standards entwickelt,
der erste fiir Bliroflachen wurde bereits
2014 veroffentlicht, der zweite Stan-
dard fiir Wohnimmobilien wurde 2016
veroffentlicht. Zwei weitere Standards
sind in Planung. Der Standard fir In-
dustrieimmobilien ist derzeit in der
zweiten Abstimmungsrunde, der Ent-
wurf ist derzeit auf der Webseite des
IPMSC einsehbar. Ein weiterer geplan-
ter Standard ist fur Einzelhandelsim-
mobilien vorgesehen. Wenn alle vier
geplanten Standards veroffentlicht
sind, soll das weitere Vorgehen ent-
schieden werden. Denkbar wére ein
flinfter Standard fiir gemischt genutzte
Immobilien oder die Zusammenfassung
der vier Standards in einem Dokument.
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>>> Quartiersmanagement 2.0 (Fort-
setzung): Dabei suchen sowohl Unter-
nehmen als auch Privathaushalte ver-
starkt das urbane Umfeld, in dem sich
Arbeit, Freizeit und soziale Interaktion
synergetisch vermischen. Die beste-
henden Core-Lagen lassen sich nicht
beliebig erweitern, so dass die Entwick-
lung neuer attraktiver Standorte nach-
frageseitig befeuert wird.

Quartiersentwicklungen versuchen
urban gewachsene Stadtteilzentren mit
Wohnungen, Biliros, Einzelhandel,
Dienstleistungen, Hotel und Gastrono-
mie zu imitieren. Im Unterschied zu
diesen Uber Dekaden ,natirlich ge-
wachsenen” Strukturen muss eine
Quartiersentwicklung von Beginn an
funktionieren und Ertrdge generieren.
Nur wenn sich Projektentwickler frih-
zeitig Gedanken zum Betrieb eines
Quartiers machen, kann den potenziel-
len Investoren die spatere Wirtschaft-
lichkeit bereits in der Projektierungs-
phase verdeutlicht werden.

Hierzu genigt nicht, lediglich das Pro-
perty- und Facility-Management zu
organisieren. Viel entscheidender ist
das Kommunikations- und Servicekon-
zept eines Quartiers. Mit sensibler Fih-
rung und stringenter Organisation
Ubernimmt der Quartiersmanager ge-
genlber den Nutzern gleichermalien
die Rolle des Motivators, Moderators
und Beschwerdemanagers.

Der Quartiersmanager steuert alle
hausinternen Services, wie Property-
und Facility-Management, Concierge,
Sicherheit, Cleaning sowie dem Ma-
nagement zentraler Serviceflachen, wie
Konferenz- oder CoWorking-Spaces. Er
Ubernimmt die Kommunikation zu
Networking-Events und sonstigen Ver-
anstaltungen. Ergdnzt wird das Ganze
durch zahlreiche externe Dienstleistun-
gen, wie Fitness, Reinigung, Lieferser-
vices etc., die ebenfalls zu koordinieren
sind.

Den Herausforderungen eines wirt-
schaftlichen und sinnvollen Quartiers-
managements lasst sich im zukiinftigen
Wettbewerbsumfeld nur durch umfas-
sende Digitalisierung begegnen. Kom-
munikationsplattformen, die alle Ge-
bdudeinformationen sowie interne und
externe Services intelligent miteinander
vernetzen und Bedarfe friihzeitig er-
kennen, werden das rein manpower-
orientierte Quartiersmanagement
schnell ersetzen. Verwaltungskosten
kénnen reduziert und Abnehmermarkte
fur Services erweitert werden, wenn
die Plattform auch in anderen Immobi-
lien zum Einsatz kommt. Nur so ent-
steht ein Mehr an Service zum geringe-
ren Preis.

Der Erfolg eines Quartiers wird zukinf-
tig nicht mehr durch Alleinstellung,
sondern vielmehr durch Integration
gemeinsam genutzter Kommunikati-
onsplattformen  geschaffen.  Diese
Sichtweise ist flr die Immobilienbran-
che relativ neu. Entsprechend werden
sich auch die Bewertungsstandards
verdndern und auf die dann fiihrenden
Systeme abstellen.

Die Entwickler dieser Plattformen und
Management-Systeme kommen aus der
wachsenden PropTech-Szene und ver-
stehen es, die aus dem Technologie-
Umfeld bekannten Impulse von Social
Media und Big Data sinnvoll auf die
Immobilienbranche zu Gbertragen.

Durch den gleichzeitigen Einsatz in vie-
len Immobilien werden die Geschafts-
modelle skalierbar und deren Ergebnis-
se zu Benchmarks. Das kommt dem Ziel
einen einheitlichen Marktstandard zu
entwickeln ndher und eroffnet kom-
plett neue Geschaftspotenziale.
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>>> Top oder Flop (Fortsetzung): In
jedem sich verandernden Stadium sind
die marktrelevanten Werte zu ermitteln
und dazu gehoren neben zahlreichen
wertbestimmenden Faktoren, insbe-
sondere die Summen der Grundfldchen
als Indikator fir die GroRe und somit
auch fur den Wert der Immobilie. Inso-
fern ist nur schwer verstandlich, warum
man Grundflaichen vor Vermarktung
neu ,vermessen’ sollte um z. B. den
Anforderungen des IPMS-3 gerecht
werden zu kénnen.

Die ,Allgemeinen Grundsatze fir die
Ermittlung und Berechnung” der Fla-
chen nach IPMS lassen viele Fragen der
genauen Vermessung bzw. Anrechen-
barkeit erkennen. Begriffe wie ,sollte’
oder ,nétigenfalls’ erlauben eine nicht
akzeptable individuelle Interpretation
und machen die ,Schaffung einheitli-
cher Grundlagen fir die Vermessung
und Flachenermittlung von Immobilien’
unglaubwirdig.

Exemplarische aufgelistete Nutzungs-
einschrankungen fiihren zu unter-
schiedlichen Bewertungen und Ergeb-
nissen und beeintrachtigen die gewollte
Einheitlichkeit im Sinne von Benchmar-
king. Die Messregeln sind nicht prazise
genug, um als Standard weltweit zu
gelten. Andere Bezugsstandards erge-
ben auf Grund ,unterschiedlicher Mess-
standards’ und unterschiedlicher Be-
griffsauslegungen keine verwertbaren
Flachenangaben.

Die vom IPMS empfohlene Verwertung
dieser Flachenberechnung zur Kosten-
kalkulation im Planungsprozess von
Bauvorhaben ist unrealistisch, sie kann
bestenfalls zur Wertermittlung beste-
hender Objekte verwendet werden

Jedes Objekt wird im Stadium der Pla-
nung (ber die regional bzw. national
vorgeschriebenen Regelwerke oder
Normen auf Grund der vorgegebenen
Netto-Raumflaichen der  Raumpro-
gramme zeichnerisch entworfen und
mit den dazugehdérenden Verkehrs- und

Technikflachen fortgeschrieben. Schon
zum Zeitpunkt der Entwurfsbearbeitung
werden vermarktbare Grundflachen
erfasst und als kalkulatorische Parame-
ter der Immobilienbranche zur Verfi-
gung gestellt, meistens dank vertraglich
vereinbarter Toleranzen als endgiiltige
Werte. Jedes fertige Objekt, ob Neu-
oder Umbau verflgt mit Fertigstellung
und Nutzungsbeginn Gber ausreichend
genaue Grundflachenberechnungen
und bedarf keiner zweifelhaften bzw.
nicht vergleichbaren Vermessung von
Flachen durch IPMS. Da Bestandsim-
mobilien grundsatzlich auf einer vo-
rausgehenden Planung beruhen, sind
somit samtliche Flachenwerte aller
Objektteile vorhanden, auch die von
Biiros. Sofern ein Zugriff auf diese Fla-
chendaten besteht, stellt eine erneute
Flachenvermessung nach IPMS 1, 2
oder 3 einen Uberflissigen zeitlichen
und finanziellen Aufwand dar.

Weitere Kommentare zur Polarisierung
der IPMS zu geltenden Regelwerken
fihren zur Erkenntnis, dass jeder auf
seine Art gliicklich werden kann, aber
nicht erwarten darf, dass alle seine
Meinung teilen. Aullerdem ist anzu-
nehmen, dass die Einfiihrung des IPMS
weltweit so schleppend bis gar nicht
erfolgen wird, wie es den optimistisch
angelegten Mietflachenrichtlinien der
gif zu Beginn ihrer Veroffentlichung
erging, zumal diese beiden Regelwerke
um Akzeptanz auf dem Markt konkur-
rierend kampfen missen. Dass sich
auch die gif selbst im IPMSC engagiert,
ist ein Paradoxon, welches nur mit Be-
dauern zur Kenntnis genommen wer-
den kann.

Zitat aus dem IPMS: ,Nutzer und Dritte
sollten insbesondere beachten, dass die
Einbeziehung von ermittelten Fléichen in
die Fldchendokumentation nach IPMS
nicht notwendigerweise bedeutet, dass
diese Fldchen rechtmdflig nutzbar oder
vermietbar sind.”. Was fir ein... Flop!
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