1. Einleitung

Neun von zehn Milliondren haben ihr Vermégen mit Immobilien und Immobilienin-
vestments verdient. Mehr als drei Viertel des privaten Vermogens ist weltweit entweder
direkt oder indirekt in Immobilien veranlagt. In Deutschland betragt das Immobilien-
vermodgen rund neun Billionen (9.000.000.000.000) Euro, der Anteil der Immobilien-
wirtschaft an der Bruttowertschopfung betragt knapp 19% des BIP.! Im Jahr 2010 betrug
der Investmentumsatz bei gewerblich genutzten Immobilien in Deutschland mehr als 19
Milliarden Euro.> Zum Zeitpunkt der zweiten Auflage dieses Werkes ist der Investmen-
tumsatz auf 56,8 Milliarden Euro (Zahlen fiir 2017) angestiegen. Parallel dazu gibt es
eine fast unglaubliche Renditekompression, so sind beispielsweise in Berlin die Renditen
fur Biiroimmobilien mittlerweile auf 3% gesunken.’ Die Analysen im Jahr 2011 ergaben,
dass der DIX 2010* eine negative Wertinderungsrendite® beim Immobilienbestand ins-
titutioneller Investoren im neunten Jahr in Folge®aufweist. Dies bedeutet, dass in diesen
neun Jahren die bestehenden Immobilieninvestitionen in Deutschland im Durchschnitt
jedes Jahr weniger Wert geworden sind. Der im 1. Quartal 2018 vero6ffentlichte bulwien-
gesa-Index’ zeigt einen seit 13 Jahren ansteigenden Kaufpreisindex bei deutschen
Wohnimmobilien. Ist das tatsachlich so oder stimmt da etwas mit der Auswertung, der
Berechnung oder mit den verwendeten Parametern nicht? Gibt es den berithmten Infla-
tionsschutz des Immobilieninvestments tatsdchlich? Gibt es Unterschiede zwischen be-
stimmten Asset-Klassen? Sind die Zahlen immer objektiv oder eher so, wie man sie in-
terpretiert bzw. auswertet? Oder haben die Analysten einen Fehler gemacht? Woher
stammt die Differenz zwischen verschiedenen Analysen? Eine logische Erkldrung er-
scheint auf den ersten Blick schwierig.

Licht in derartige Fragestellungen zu bringen, das ist ein Ziel dieses Buches. Es soll hel-
fen, die Realitit nachvollziehbar zu beschreiben. Es kommt die (eigene) Analyse ins
Spiel, also die selbstindige Aufarbeitung objektiver Daten in systematischer Form und
die Uberfiihrung dieser Daten in bestimmte Kennzahlen und Werte, die eine unabhan-
gige Uberpriifung (entweder eine Bestitigung oder eine Falsifizierung vorgegebener
Meinungen oder Auswertungen) erlauben.

Nur mit klarer Analyse ist eine Abgrenzung von manchmal vorhandener Casino-Invest-
ment-Mentalitit, also quasi dem Setzen auf Rot oder Schwarz, moglich. Bei einer Immo-

Immobilien Zeitung: Immobilienvermdgen fast 9 Billionen Euro grof3, Ausgabe 04/2009, S. 3.
Geschaftsbericht 2010, TLG Immobilien GmbH, Berlin, 2011, S. 16.
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1. Einleitung

bilie gibt es grundsitzlich auch zwei Méglichkeiten, also eine ,,Fifty-Fifty-Chance®: ent-
weder die Immobilie steigt im Wert oder sie fillt. Vielfach wird mit oberflichlichen Ar-
gumenten die Wahrscheinlichkeit einer Wertsteigerung deutlich hoher eingeschitzt als
die Wahrscheinlichkeit eines Wertverlustes.

Ob eine Wertsteigerung oder Wertreduktion wahrscheinlicher ist, dies ldsst sich mit
einer bestimmten Wahrscheinlichkeit auch errechnen und fiir die eigene Entschei-
dungsfindung nutzen.

1.1. Problemstellung

In der modernen betriebswirtschaftlichen Planung und Analyse haben sich Kennzahlen
in den letzten Jahrzehnten als wesentliches, nicht mehr wegzudenkendes Analysewerk-
zeug etabliert. Auch in der Immobilienwirtschaft werden verstirkt Kennzahlen einge-
setzt. Leider gibt es zu diesem Thema kaum immobilienspezifische Fachliteratur, zu be-
stimmten Fragestellungen findet man vereinzelt Erklarungen und Interpretationsversu-
che Zu dieser Diskrepanz kommt hinzu, dass jene spirlichen Unterlagen und
Informationen, die vorhanden sind, nicht immer sehr einheitliche Interpretationen und
Darstellungen ermdéglichen. Auf der Suche nach einer Aufarbeitung der Kennzahlenthe-
matik fiir die Immobilien6konomie bin ich auf ein einziges diinnes Taschenbuch’ gesto-
Ben, das sich im Speziellen dieser Thematik widmet. Ansonsten werden immobilienbe-
zogene Kennzahlen in unterschiedlichsten Zusammenhidngen verwendet und darge-
stellt, jedoch immer ausschliefllich in einem relativ limitierten Umfang. Bei der
Bewertung ist einer der zentralen Dreh- und Angelpunkte die Rendite bzw. die Hohe der
Yield und/oder, ob die Quadratmetermieten eine Over-rent- bzw. eine Under-rent-Situ-
ation'® darstellen. In der Planung geht es um Flichen und Flichenausnutzungswerte.
Beim Bau vergleicht man die Herstellungskosten bezogen auf bestimmte Quadratmeter
oder Kubikmeter. Bei den Mieten geht es um Marktvergleiche in einer sogenannten
Like-for-Like-Betrachtung,' bei Marktanalysen bspw. um die Hohe des Leerstandes als
Prozentsatz des Gesamtmarktes. Fiir den Nutzer oder Mieter ist der Nutzflichenfaktor'?
relevant und fiir den Investor ist wesentlich, dass die IRR-Hurdle Rate"’ iibertroffen
wird. Den Fremdkapitalgeber fasziniert weniger die Hurdle Rate als vielmehr, ob die Fi-
nancial Covenants' ausreichend definiert sind und ob die Kapitaldienstfahigkeit eine
bestimmte Mindestgrofle iibersteigt. Dies alles sind nur einige Beispiele fiir Kennzahlen,
die interessant bzw. fiir bestimmte Personengruppen relevant sein konnen. Ein einheit-

8 Eine Quelle ist bspw. das Internet, insbesondere Wikipedia.
Schultheif:100 Immobilienkennzahlen, Wiesbaden, 2009.

10 Over-rent: die aktuellen Einnahmen aus der Vermietung liegen iiber jenen Mieteinnahmen, die erzielbar wi-
ren, wenn man die Flichen heute neu vermieten miisste. Under-rent: die aktuellen Einnahmen aus der Ver-
mietung liegen unter jenen Mieteinnahmen, die erzielbar wiren, wenn man die Flichen heute neu vermieten
wiirde.

11 Like-for-Like: Gleiches miteinander messen, wie etwa der Vergleich der Entwicklung von Mieten und Ertra-
gen jener Flichen, die sich bereits vorher im Portfolio befunden haben; die Mietentwicklung neu hinzuge-
kommener Flichen ist aufler Ansatz zu lassen.

12 Siehe Kap. 2.10.11.

13 IRR-Hurdle Rate: siehe Kap. 2.9.5.

14  Financial Covenants: Finanzkennzahlen, fiir die es eine Verpflichtung zur Einhaltung/Erreichung gibt.
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liches Werk, in welchem die Einzelheiten und Zusammenhéinge komprimiert erklart
und dargestellt werden, existiert noch nicht. Nachdem Kennzahlen allerdings in der Im-
mobilienwirtschaft einen immer grofieren Stellenwert einnehmen, ist es logisch und
sinnvoll, ein Kompendium als Erkldrungs- und Nachschlagewerk fiir den interessierten
Leser zu verfassen.

Die Beschiftigung mit Kennzahlen erfordert als erstes eine einheitliche theoretische Ba-
sis, d.h. allgemein giiltige Definitionen bestimmter Zahlen und auch eine nachvollzieh-
bare Beschreibung der Berechnung und Zusammensetzung dieser Werte. Insbesondere
aus der allgemeinen Betriebswirtschaftslehre ist bekannt, dass dies eine Herausforde-
rung darstellt und nicht immer wirklich 16sbar ist. Wenn man sich Kennzahlen wie
Cashflow oder Working Capital zur Hand nimmt, ist nicht einheitlich geregelt, welche
Positionen erfasst sind und welche nicht. Dies ist oftmals auch sehr stark anwenderab-
héngig. Die Geschiftsleitung eines Unternehmens wird das EBIT (Earnings before Inte-
rest and Taxes, d.h. Gewinn vor Zinsen und Steuern) oder die EBIT-Marge moglicher-
weise im Rahmen einer Investorenkonferenz deutlich positiver darstellen als dies der
kritische Finanzanalyst auf Investorenseite in seinem Investmentmemorandum tun
wird.

Ein Phanomen, welches allerdings nicht nur auf die Immobilienbranche zutrifft, ist das
verstirkte Auftreten von Anglizismen. Bestimmte Termini werden oftmals in der eng-
lischen Sprache entwickelt und erstmals angewendet, eine korrekte Ubersetzung ist
fallweise schwierig und unzutreffend bzw. fithrt zur Verwirrung. Aus diesem Grund
wird daher oftmals keine holprige Ubersetzung gesucht, sondern der englischen Aus-
druck wird einfach in die deutsche Fachsprache und Ausdrucksweise integriert. Haufig
konkurrieren jedoch auch deutsche und englische Fachvokabeln, sie bedeuten entwe-
der das Gleiche oder sind sehr dhnlich. Bei Fachausdriicken, fiir die es entsprechende
eindeutige Ubersetzungen gibt, kann es zudem zu ginzlich unterschiedlichen Auspri-
gungen in der jeweiligen Sprache kommen. Nicht nur fiir den Laien, sondern héufig
auch fiir den Fachmann ist die Frage der Eindeutigkeit derartiger Fachtermini meist
nicht vollstindig zu kliren. Wo gibt es Uberschneidungen, wo eindeutige Unter-
schiede, welcher Ausdruck ist priziser, umfangreicher oder eindeutiger? Auch dieser
Frage gilt es nachzugehen.

Kennzahlen sind auch Veranderungen und Anpassungsnotwendigkeiten unterworfen.
Besonders im anglikanischen Raum werden immer wieder neue Profit- oder Cashflow-
bezogene Kennzahlen entwickelt. Wahrend meines Studiums vor vielen Jahren war
bspw. die Gewinnkennzahl NOPLAT (Net Operating Profit Less Adjusted Taxes, d. h.
Betriebsergebnis abziiglich bestimmter Anpassungen fiir Steuern) noch voéllig unbe-
kannt bzw. wurde diese in Europa nicht angewendet.

Neben Veridnderungen in der Methode oder Berechnungsweise werden auch laufend
neue Immobilienkennzahlen entwickelt. Fiir bérsennotierte Immobilienunternehmen
bspw. werden die Finanzmittel in der Kennzahl Funds from Operations (FFO) gemes-
sen. Durch periodeniibergreifende Ein- und Verkdufe sowie durch die Anwendung der
Marktbewertung im Rahmen der Internationalen Rechnungslegungsvorschriften (IFRS:
International Financial Reporting Standards)”” und damit einhergehenden laufenden
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1. Einleitung

Auf- und Abwertungen des Immobilienbestandes ist ein iiblicherweise angewandter
Cashflow nicht mehr sehr aussagekriftig. Die Kennzahl FFO sollte hier Abhilfe schaffen
und mehr Transparenz in die Liquiditdtsdarstellung der Immobiliengesellschaften brin-
gen. Die Kennzahl ist relativ jung, daher ist auch ihre Anwendung nicht ganz einheitlich
und von Ermessensspielraumen gepragt. Diese Kennzahl zeigt auch die Weiterentwick-
lung von Kennzahlen grundsitzlich. Zahlreiche Unternehmen messen die FFO nun-
mehr (2018) als FFO I und FFO 11, wodurch eine weitere Prizisierung und Verbesserung
der Aussagekraft der Kennzahl entstanden ist.

Fiir einige Kennzahlen und Definitionen bestehen Normen oder gesetzliche Regelun-
gen. Gebédudeflichen und Gebédudekubaturen sind bspw. in ihren verschiedenen Aus-
priagungen in vielen Landern, insbesondere in Osterreich und Deutschland, durch Vor-
schriften geregelt. Ebenso betriftt dies die Vermietung bzw. das Mietrecht, das Grund-
buch oder die Bebauungsmoglichkeiten. Die Regelungen wiederum teilen sich auf in
landesgesetzliche und bundesgesetzliche Vorschriften oder bspw. in Normen nach
DIN' oder ONORM." Vergleiche sind oftmals schwierig, weil je nach Land oder Juris-
diktion andere Regeln zur Anwendung kommen. In Deutschland bspw. ist der Belei-
hungswert in einer Verordnung gesetzlich geregelt, in den anglikanischen Lindern
spielt der Beleihungswert lediglich eine untergeordnete Rolle.

Insbesondere die Immobilienbewertung ist keine exakte Wissenschaft. Es bestehen
Bestrebungen, ldnderiibergreifend einheitliche Standards zu schaffen. National und
international existieren verschiedenste Organisationen, Vereine, Verbande, Aus-
schiisse und Gremien, deren erklartes Ziel die Verbesserung, Systematisierung, Objek-
tivierung und Weiterentwicklung der Methoden der Immobilienbewertung ist.'®
Ebenso wird die einheitliche Qualifizierung der fiir die Immobilienbewertung zugelas-
senen Sachverstindigen stindig weiterentwickelt. Dort, wo der Ermessensspielraum
hinsichtlich der Auspragung von Eingangsvariablen sehr hoch ist, dort ist auch das
Endergebnis entsprechend volatil. Wenn dann die Eingangsvariablen nicht nur sub-
jektiven, sondern tatsichlich auch objektiven Schwankungen unterliegen und auch
noch methodisch unterschiedliche Ansitze gewidhlt werden diirfen, dann ist das Er-
gebnis annidhernd unprognostizierbar. Gerade wenn es um die Anlageklasse Immobi-
lien und die Immobilienbewertung geht, haben diese Qualitdtsméngel seit Jahrzehn-
ten ungebrochene Aktualitit. Die althergebrachte Weisheit ,,valuation is more arts
than science® hat nach wie vor Giiltigkeit. Manchmal fiithrt diese , kiinstlerische Frei-
heit auch dazu, dass nicht ein objektiver Wert ermittelt wird, sondern vielmehr ein
bestimmter gewiinschter Wert bestitigt oder auch - in selteneren Fillen - falsifiziert
wird.

Um bestimmte Unsicherheitsfaktoren zu reduzieren und die Entscheidungssicherheit
zu erhohen, kann man auf verschiedenste Kennzahlen oder ganze Kennzahlensysteme

15  www.ifrs.com.

16  Deutsches Institut fiir Normung e.V. (www.din.de).

17 Osterreichische Norm des Austrian Standards Institute (www.as-institute.at).

18  Zum Beispiel European Public Real Estate Association (EPRA), The Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS), International Valuation Standards Council (IVSC), HypZert GmbH u.a.
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zuriickgreifen. Ist die aktuelle Hohe der Kapitalwerte nicht exakt zu bestimmen oder die
Entwicklung der Kapitalwerte schwer zu prognostizieren, dann konnen Kennzahlen
und Ratios zur Verbesserung der Entscheidungsgrundlagen beitragen. Kennzahlen sind
von hoher Relevanz, weil es immer um praktische Fragen wie investieren oder nicht in-
vestieren, finanzieren oder nicht finanzieren und verkaufen oder nicht verkaufen geht.
Dem versierten Experten erméglichen Kennzahlen auch Mangel und/oder Fehler in be-
stimmten Entscheidungsgrundlagen aufzudecken.

Derzeit kalkulieren die meisten Marktteilnehmer einzelne selbst entwickelte Immobili-
enkennzahlen, oftmals solche, die am besten in ihre Geschiftssystematik passen. Haufig
werden die Zusammenhinge mit anderen Kennzahlen nicht evaluiert. Hinzu kommt ein
fiir Immobilienkennzahlen besonders ausgeprégtes Definitionsdefizit. Mangels allge-
mein giiltiger Normierung wird die Vergleichbarkeit schwierig, da die Abweichungen
bei der Ermittlung meist sehr grof sind. Findet man z.B. in einem Geschiftsbericht eines
borsennotierten Immobilienkonzerns im Rahmen der Immobiliendetaildarstellungen
Tabellen, bei denen zu jeder Immobilie in einer Spalte eine ,,Rendite in %“ angefiihrt ist,
dann ist mangels weiterer Beschreibung auf den ersten Blick nicht erkennbar, welche
Rendite eigentlich gemeint ist (bspw. ganz einfach brutto oder netto). Bei der Beschrei-
bung eines Entwicklungsprojektes konnte die Fliche mit rund 80.000 Quadratmeter
BGF angefiihrt sein. Ist mit der Bezeichnung BGF nun die Bruttogeschossfldche oder die
Bruttogrundfliche gemeint? Haufig fehlt bei diesen Darstellungen die entsprechende
Definition.

Um Immobilienkennzahlen entsprechend anwenden zu kénnen, ist es notwendig, so-
wohl die Korrektheit der Eingangsdaten zu gewidhrleisten als auch die Berechnungsme-
thodik zu verstehen. Ein weiterer Faktor ist die richtige Interpretation der jeweiligen
Kennzahl und das Verstindnis dafiir, dass eine einzelne Kennzahl lediglich eine Infor-
mation zu einer bestimmten Eigenschaft der jeweiligen Immobilie liefert.

Insbesondere zu priifen ist bei der Kennzahlenberechnung die richtige Ableitung der
Eingangsdaten. Bei vielen Immobilienkennzahlen ist die Datenqualitit die Hauptfehler-
quelle. Im Speziellen bei Marktkennzahlen finden sich unterschiedlichste Ergebnisse in
nambhaften, zumindest gleich serigsen und vertrauenswiirdigen Quellen. Die Fehler ent-
stehen meist schon bei der Recherche der Marktdaten aufgrund von Analysefehlern, In-
formationsméangeln, Zeitdruck oder unzureichenden Erhebungsmethoden.

1.2. Kennzahlendefinition

Zuerst ist die grundlegende Frage zu kldren, was eine Kennzahl iiberhaupt ist. Welche
Erklarungen oder Ausdrucksweisen kénnen als Kennzahlen bezeichnet werden?

Kennzahlen sind Mafizahlen, die eine Quantifizierung bestimmter Tatsachen und Zu-
sammenhinge ermoglichen. Es werden bestimmte Vorstellungen und Inhalte in eine
mathematische bzw. mittels numerischer Groflen beschreibbare Form gebracht."

19 Vgl www.wirtschaftslexikon.gabler.de.
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Diese in Form von Zahlen ausgedriickten Informationen kénnen fiir innerbetriebliche,
tiberbetriebliche und zeitraumbezogene Vergleiche verwendet werden. Kennzahlen
konnen grob eingeteilt werden in

e absolute Zahlen und
e relative Zahlen.

Zu den absoluten Kennzahlen gehoren Einzelwerte, Summen, Differenzen, Mittelwerte
und sonstige Basisgrofien.

Die relativen Kennzahlen entstehen durch bestimmte Rechenoperationen bzw. die Ver-
kniipfung mehrerer absoluter Kennzahlen miteinander.

Alle Arten von Zahlen, die einen wirtschaftlichen Sachverhalt beschreiben, werden da-
her als Kennzahlen bezeichnet. Manche sind relativ einfach und mit geringer Komplexi-
tat versehen, andere sind nur mit viel Aufwand zu berechnen und die Fehleranfilligkeit
ist aufgrund von Ermessensspielrdumen hoch. Kennzahlen sollten folgende Anforde-
rungen erfiillen konnen:*

Validitat

Aktualitat
Objektivitat
Stabilitat
Automatisierbarkeit
Wirtschaftlichkeit
Flexibilitat

Kennzahlen spiegeln das Bediirfnis nach moglichst rascher und genauer Information
wider. Ein ganzes Kennzahlensystem, das fiir die gleichen Anwendungen immer wieder
verwendet wird, ermoglicht eine systematische Abbildung der realwirtschaftlichen Zu-
sammenhénge. Die Adressaten von Kennzahlen sind eine Vielzahl von moglichen Per-
sonen, wie bspw. Entscheidungstriger, Eigentiimer, Investoren, Mieter, Finanziers,
Rechnungspriifer, Anleger, Wettbewerber, Wirtschaftspriifer, Hausverwalter, Asset Ma-
nager, Behorden und Mitarbeiter. Dabei kann es je nach Adressatenkreis unterschiedli-
che Anforderungen an die Kennzahlensystematik geben.

1.3. Praxisbezug

Fiir den interessierten Leser ist der Bezug zur Praxis, also die Anwendungsmaoglichkeit
von gelesener Theorie anhand von praktischen Beispielen, ein wesentlicher Bestandteil
der zum Lernerfolg und zur Erh6hung der Lernkurve beitragt. Ziel dieses Buches ist es,
eine Kombination aus Leitfaden, Nachschlagewerk, Kompendium und Enzyklopidie
der verschiedenen, mehr oder weniger stark in der Praxis gebrauchlichen Immobilien-
kennzahlen zu schaffen. Es soll die Anwendung im tiglichen Geschéft ermdglichen so-
wie helfen, die in der Praxis vorkommenden verschiedenen Kennzahlen richtig einord-
nen zu kénnen.

20 Vgl Hiesbock: Immobiliencontrolling und -benchmarking fiir Immobilienunternehmen, in: Bammer/Fuhr-
mann/Ledl (Hrsg.): Handbuch Immobilienbewirtschaftung, Wien, 2011, S. 265.
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Getrieben ist diese Vorgabe aus der eigenen Praxis, in der ich vielfach mit Unklarheiten
in Bezug auf die Methodik, die Input-Variablen, das detaillierte Berechnungsschema
oder einen bestimmten Fachausdruck konfrontiert war sowie verzerrende Darstellun-
gen keine Seltenheit darstellen.

Immer wieder erlebe ich missverstandliche und unbefriedigende Situationen. Egal ob
beim Studium von Verkehrswertanalysen, Marktanalysen, Fachartikeln, Investment-
Memoranden, Feasibility Studies (Machbarkeitsstudien), Analystenkommentaren, in-
ternen Antragen und Darstellungen, Diplomarbeiten, Dissertationen oder Jahresberich-
ten: Vielfach ist nicht anschaulich nachvollziehbar, welcher Begriff gemeint ist und wie
sich die angegebene Kennzahl zusammensetzt. Manchmal ist die Zahl der offenen Fra-
gen im Nachhinein grofler als vorher. Fiir den Anwender relevant sind in der Praxis ei-
nerseits Quervergleiche oder Zeitreihenanalysen und andererseits Information dariiber,
inwieweit geringe Abweichungen nach oben oder unten bei den Eingangsdaten zu wel-
chen genauen Folgewirkungen beim Analyseergebnis fithren. Eine minimale Anderung
einer Input-Variablen kann bspw. eine signifikante Anderung des Ergebnisses bewirken.
Wo liegt man besser, wo schlechter, wie hat sich die Kennzahl {iber den Zeitablauf ent-
wickelt und wie hoch liegt die interne oder externe Vorgabe fiir eine bestimmte Kenn-
zahl, die es zu erreichen gilt? Ohne Detailwissen iiber Zusammensetzung und Berech-
nungsweise ist jedoch eine Benchmarkanalyse®' nicht mdglich. Um Benchmarking
sinnvoll durchzufiihren, ist stets Gleiches mit Gleichem zu messen. Dieses Buch kann als
Werkzeug zur Schaffung der richtigen Voraussetzungen fiir die Anwendung von Kenn-
zahlen dienen. Bei der Analyse von Investmentmdglichkeiten und Zielerreichungsgra-
den oder bei der Darstellung von Abweichungen von bestimmen Vorgaben kann das
Benchmarking mit Hilfe von Kennzahlen die Entscheidungsfindung verbessern. Kenn-
zahlen ermdéglichen es auch, bestimmte Schwachstellen aus der Analyse aufzudecken
und manipulative Darstellungen zu entlarven.

Ich selbst verwende in meinem beruflichen Umfeld zur Aufbereitung von Entschei-
dungsgrundlagen eine fiir meinen berufsspezifischen Prozess und Anspruch entwi-
ckelte Kennzahlentabelle. Zuerst erfolgt immer der Blick auf die Kennzahlen und
deren Verhiltnis zueinander sowie der Vergleich mit historischen Werten aus friihe-
ren Entscheidungsfindungsprozessen. Ohne vorher andere Faktoren oder Daten iiber
die Immobilie zu betrachten ergibt sich, ausschliefSlich aus den Kennzahlen und deren
Auspragung, ein priagnanter erster Eindruck iiber die Immobilie und nach und nach
ein auf quantitativen Grundlagen basierendes Bildnis bzw. eine Art ,Rontgenbild® der
Immobilie.

Dieses Buch beschiftigt sich mit der Aufarbeitung und Zusammenfassung einer Viel-
zahl immobilienékonomischer Zusammenhinge. Die gesamte Branche weltweit hat tag-
taglich mit diesen Fragestellungen zu tun. Es wird versucht, in tibersichtlicher Form und
strukturierter Detailliertheit die Mechanismen und Zusammenhinge praxisbezogen
darzustellen.

21  Benchmarkanalyse: vergleichende Analyse, insbesondere Vergleiche mit bestimmten vordefinierten Referenz-
werten.

Wendlinger, Immobilienkennzahlen? 7



1. Einleitung

1.4. Flachendefinitionen

Eine grofle Anzahl von Immobilienkennzahlen weist einen Flachenbezug auf. Die Fla-
che kann dabei einerseits eine rein additive Grofle — eine Summe bestimmter Quadrat-
meter — sein, andererseits bei Ratios sowohl im Nenner als auch im Zahler vorkommen.
Bevor man Kennzahlen mit Flichenbezug verwendet oder anwendet, ist es notwendig,
sich tiber die verschiedenen Konventionen und Unterschiede bei Flachenberechnungen
und Flichendefinitionen klar zu werden. Eine grundsitzliche Ubereinstimmung besteht
— mit der Ausnahme von GrofSbritannien — darin, dass Flichen in Quadratmetern (m?)
dargestellt werden. Damit sind die Ubereinstimmungen allerdings auch schon erschép-
fend aufgezahlt. Dass Quadratmeter zudem nicht gleich Quadratmeter sind, wird in den
nachfolgenden Unterkapiteln dargestellt.

Bei den Flidchendefinitionen liegen die Unterschiede in Feinheiten und Details, die sich
jedoch mitunter sehr deutlich auswirken konnen. Ob bspw. Zugangsbereiche, innen lie-
gende Ginge oder Vorrdume von Aufzugsanlagen nun an den/die Mieter vermietet sind
oder als allgemeine Flachen und somit als nicht vermietbar anzusehen sind, das kann auf
die tatsichlichen Mieteinnahmen eine durchaus signifikante Auswirkung haben. Da
kann es sich um bis zu 5 bis 10% der Gesamtflichen bzw. eine stattliche Anzahl von
Quadratmetern, die einen Mietertrag abwerfen (oder auch nicht), handeln.

Flichen werden manchmal in unterschiedlichen Objektkategorien unterschiedlich er-
rechnet. Haufig gibt es in unterschiedlichen Lindern verschiedenartige Usancen oder
Gesetze, welche Flichen wie zuzuordnen sind. Es kann sogar sein, dass die Revision
einer bereits lange in Kraft befindlichen Usance oder Norm zu einer vollig veranderten
Sichtweise fiihrt. Dies trifft bspw. in Deutschland zu, wo die DIN 283 durch die DIN 277
ersetzt wurde und seither vollig andere Flichenbezeichnungen verwendet werden.*

Ab welcher Raumhohe bspw. bei Dachschrégen die Flachen zur Nutzfliche gezéhlt wer-
den oder wie Balkone oder Terrassenflichen einbezogen werden, ist v6llig unterschied-
lich geregelt. Werden diese bspw. zur Hilfte oder zu einem Viertel hinzugerechnet oder
eventuell iiberhaupt nicht oder eventuell einfach nur explizit dargestellt? In diesem Zu-
sammenhang kommen oftmals regionale Gepflogenheiten und bestimmte Ermessens-
spielrdume zur Anwendung.

Die wesentliche Frage in der Analyse von Flichen ist die nach der vermietbaren (Nutz-)
Fliche. Da kann es auch nutzerspezifische Unterschiede geben. Je kleinteiliger ein Ob-
jekt vermietet wird, umso geringer wird die vermietbare Nutzfliche sein. Bei einem oder
wenigen Mietern konnen méglicherweise die Verkehrs- und Funktionsflichen - die
sonst Allgemeinflichen darstellen — mit vermietet werden.

Zu kliren ist auch die Frage, wodurch die Nutzflachen bestimmt werden. Durch Plan-
unterlagen,” durch tatsichliche Messung, durch eine tiber lange Jahre fortgeschriebene

22 Vgl. Pohnert/Ehrenberg/Haase/Joeris (Hrsg.): Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, Typische und atypische
Beispiele der Immobilienbewertung, Kéln, 2010, S. 152 ff.

23 Vgl.§ 17 (3) MRG: Bei Objekten mit einer Baubewilligung nach dem 1.1.1985 ist die Nutzfliche grundsitzlich
aufgrund des behordlich genehmigten Bauplans zu berechnen.
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Mietzinsliste oder vielleicht aus Flaichenangaben in Mietvertragen. Dazu muss man sich
auch der Tatsache bewusst sein, dass ein Grofiteil der auf die Nutzer umlagefahigen Be-
wirtschaftungskosten auf Basis der genutzten Quadratmeter berechnet wird.

1.4.1. Flachendefinitionen nach ONORM B1800

Die aktuelle ONORM B 1800 stammt aus dem Jahr 2013.2* Diese ONORM ist fiir die Er-
mittlung von Flichen und Rauminhalten von Bauwerken anzuwenden. Fiir unsere
Kennzahlenanalysen konzentrieren wir uns auf die Flachendarstellungen (nicht auf
Rauminhalte). Nach der iiberholten Version dieser ONORM? bei Erstauflage dieses Bu-
ches sind geschossbezogene Grundflichen grundsitzlich einzuteilen in Brutto-Grund-
flichen (BGF), Netto-Grundflichen (NGF) und Konstruktions-Grundflaichen (KGF).
Nach der aktuellen Ausgabe dieser ONORM gibt es eine deutliche Erweiterung der Fli-
chenbegriffe und auch mehrere Veranderungen in den Flichenzusammenhingen, die
Neufassung der Norm ist etwas komplexer geworden. Der Oberbegiff sind nun Ebenen-
flichen (EF), die aufzuteilen sind in Brutto-Grundflichen (BGF) und Unverwendbare
Grundflichen (UGF). Die BGF werden aufgeteilt in Innen-Grundfichen (IGF) und Au-
Benwand-Konstruktions-Grundflichen (AKG). Die IGF lassen sich aufteilen in Innen-
wand-Konstruktions-Grundflichen (IKG) und Netto-Grundflichen (NGF). Aus den
NGF sind die Trennwand-Grundflichen (TGF) und die Netto-Raumflache (NRF) abzu-
leiten.

Die NRF ist nunmehr eine neue fiir die Nutzung mafigebliche Definition und diese NRF
ldsst sich aufteilen in Nutzflachen, Sanitarflichen, Technikflichen und Verkehrsflichen.
Diese vier Flaichenarten werden noch jeweils unterteilt in eine ,,unbeschrankt nutzbare
Fliche“ und eine ,beschrankt nutzbare Fliche“. Was beispielsweise eine beschriankt
nutzbare Sanitirfliche ist, wird in der Norm allerdings nicht explizit dargestellt.

Flicheneinteilung nach der ilteren Ausgabe der ONORM B 1800

| Brutto-Grundfliche I

BGF
I
I ]
| Netto-Grundfliche I | Konstruktions- ’
NGF Grundflache
I i |
Nutzflache I l Funktionsflache I | Verkehrsflache ’
NF FF VF
Hauptnutzfliche I
HNF
Nebennutzfliche I
NNF

24 Vgl. ONORM B 1800, Wien, 2013, und ONORM B 1800 Beiblatt 1, Wien, 2014.
25  Osterreichisches Normungsinstitut (Hrsg.): ONORM B 1800, Wien, 2002, S. 5.
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Flicheneinteilung nach der aktuellsten Ausgabe der ONORM B 1800 vom
1.8.2013

EF

N
[ Ebenenflache

( N\ (
Brutto-Grundflache Unverwendbare
BGF Grundflache UGF
\ J \
AuBenwand-
Konstruktions- e - p
Grundfliche Innen-Grundflache
AKG IGF
\ J
( N\
Innenwand- Netto-Grundflache
Konstruktions- NGF
Grundflache L )
AKG
) r \
Trennwand- Netto-Raumflache
Grundflache NRF
TGF \ Y,
—

Nutzflache Sanitarflache Technikflache Verkehrsflache
NF SF TF VF

Die NF, SE, TF und VF werden weiters unterteilt in unbeschrankt nutzbare und be-
schriankt nutzbare Flachen. Die beiden vorherigen, durchaus unterschiedlichen Flichen-
darstellungen fiir die gleiche ONORM zeigen, dass sich selbst so grundlegende Parame-
ter wie Flachen bzw. Flichendefinitionen im Laufe der Zeit 4ndern bzw. es zu Prazisie-
rungen aufgrund von rechtlichen, wirtschaftlichen oder technischen Notwendigkeiten
kommt.

Brutto-Grundflache (BGF)

Die BGF ist die Summe aller verwendbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines
Bauwerkes und teilt sich in Innen-Grundfiche (IGF) und Auflenwand-Konstruktions-
Grundfliche (AKG).

Innen-Grundflache (IGF)

Die IGF ist die Summe aller verwendbaren Grundflichen im Innenbereich aller Grund-
rissebenen eines Bauwerkes und teilt sich in Netto-Grundfliche (NGF) und Innenwand-
Konstruktions-Grundfliche (IKG).
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Netto-Grundflache (NGF)

Die NGF ist die Summe aller vom Mieter oder Eigentiimer nutzbaren Grundfldchen im
Innenbereich aller Grundrissebenen eines Bauwerkes ohne Beriicksichtigung von
Trennwinden sowie den aus konstruktionbedingten Griinden bebauten Flachen
(Winde, Sdulen, Pfeiler). Die NGF teilt sich in Netto-Raumflache (NRF) und Trenn-
wand-Grundfliche (TGF).

Netto-Raumflache (NRF)

Die NRF ist die Summe aller Bodenflichen aller Grundrissebenen, die sich zwischen den
aufgehenden Bauteilen (Mauern, Stiitzen, Sdulen, Pfeiler) befinden abziiglich der
Trennwand-Grundflichen (TGF).Die TGF ist die Summe der bebauten Trennwandfli-
chen. Die NGF gliedert sich in Nutzfliche (NF), Sanitdrfliche (SF), Technikfliche (TF)
und Verkehrsflaiche (VF; NRF = NF + SF + TF + VF).

Befinden sich die Flichen in einem begehbaren Dachgeschof3, dann ist zu beachten, dass
die gesamte Fldche unabhingig von der Raumhohe zur NRF zu rechnen ist (vgl. im Ge-
gensatz dazu die Flachendefinitionen nach gif** oder RICS¥). Raumhdohen unter 1,5 m
sind eindeutig nutzungseinschrankend und somit nach gif speziell zu kennzeichnen
oder nach RICS génzlich auf3er Ansatz zu lassen.

Sanitarflache (SF)

Zu den SF gehoren Sanitdranlagen, Umkleideanlagen, Garderoben oder Raume fiir das
Reinigungspersonal. Hier ist darauf hinzuweisen, dass nach der MFG (vgl. Kap. 1.4.4)
die SF zur Mietfliche bzw. Nutzfliche zu rechnen sind.

Technikflache (TF)

Die TF dient der Unterbringung der haus- und betriebstechnischen Anlagen und der fiir
sie notwendigen Verkehrsflichen. Dazu gehoren Heizraume, Kithlrdume, Versorgungs-
und Entsorgungsraume und Aufzugstriebwerksraume.

Verkehrsflache (VF)

Die VF dient dem Zugang und dem Verlassen der NF, SF und TF und dem Verkehr zwi-
schen diesen Flachen. Dazu gehoren beispielsweise Treppen, Hallen und Flure.

Nutzflache (NF)

Die NF dient der Nutzung des Bauwerkes aufgrund seiner Zweckbestimmung.?® Die NF
wird nach der aktuellen ONORM eingeteilt in eine beschrinkt nutzbare Fliche (BNF)
und eine unbeschrinkt nutzbare Fliche (UNF): NF = UNF + BNF.? Diese Flichenkon-
zeption ist ahnlich wie jene der gif (vgl. Kap. 1.4.4).

26  gif: Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen Raum, Wiesbaden, 2017, S. 9.

27  RICS: Code of Measuring Practice, London, 2015, S. 14

28 Osterreichisches Normungsinstitut (Hrsg.): ONORM B 1800, Wien, 2002, S. 6.

29  Osterreichisches Normungsinstitut (Hrsg.): ONORM B 1800, Wien, 2013, S. 14; Die Nettoraumfliche -
manchmal lediglich die Nutzfliche - sind tiblicherweise jene Flichen, die im Rahmen eines Miet- bzw. Nut-
zungsvertrages gemietet werden.
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In Machbarkeitsstudien und Planunterlagen ist es auch iiblich, dass die NGF aus der
BGF abgeleitet wird: nach einem bestimmten Schliissel NGF als Prozentsatz der BGF
(vgl. Kap. 2.10.11 Nutzflachenfaktor) bzw. BGF abziiglich eines bestimmten Prozentsat-
zes (bspw. 8 bis 15%). Zur Ableitung der vermietbaren Nutzflichen werden dann be-
stimmte Verkehrsflichen (auch bezeichnet als Kernflichen) abgezogen. In derartigen
Studien und Pldnen ist die Ableitung der Flachen auch eine Schitzung bzw. eine Anni-
herung.

Es ist durchaus von der Vermietungssituation abhingig, welche Flachen nun tatsdchlich
als die ,,vermietbare Nutzfliche in Betracht kommen. Bei einer kleinteiligen Vermie-
tung in einem Biiroobjekt oder einem gemischt genutzten Objekt wird oftmals nur die
NF tatsdchlich als vermietbare Nutzfliche angesehen werden kénnen. Mieter in einem
Shopping-Center mieten bspw. fast ausschliefllich die NRF oder die NGF. Hinzu kom-
men regionale Unterschiede, beispielsweise werden in manchen Léandern die vermietba-
ren Fliachen in Bruttoflichen und Nettoflichen eingeteilt, wobei die Differenz sich auf
bestimmte Nebennutzflichen (bspw. Allgemeinflichen) bezieht, die ebenfalls mit einem
Quadratmeterpreis versehen werden.

Bei einer Vermietung an wenige groflere Mieter werden oftmals auch die Nebennutzfla-
chen mit vermietet werden konnen. In diesem Fall ist haufig die gesamte Nutzfldche als
tatsachlich vermietbare Fliche anzusehen.

Bei einer Vermietung eines derartigen Objektes an einen einzelnen Grofimieter oder im
Falle von logistisch genutzten Objekten werden hiufig auch die SF, TF und VF mit ver-
mietet, somit erh6ht sich die vermietbare Fliche und die gesamte NGF kann vermietet
werden.

In Zeiten extremer Marktungleichgewichte, wenn bspw. die Flaichennachfrage das An-
gebot deutlich tibersteigt, wird im Falle von grofien Einzelvermietungen durchaus auch
die gesamte IGF als Mietfliche vermietet.

Es ist anzumerken, dass die vermietbare Nutzfliche mittlerweile zwar ein definierter
oder genormter Begriff ist, der allerdings einerseits einer laufenden Anpassung unter-
worfen ist und andererseits situationsabhingig und nutzerabhéngig ausgestaltet wird.
Das gilt es auch zu beriicksichtigen, wenn man bei Immobilien iiber alternative Nutzun-
gen nachdenkt. Kleinflachige versus grofiflichige Vermietung, Wohnnutzung versus
Biironutzung, Grofiraumbiiros versus Zweipersonenbiiros, Dachflichennutzung ja oder
nein: Diese und dhnliche Fragen gilt es zu beriicksichtigen.

Bei der Berechnung von Grundfldchen werden jene Grundflichen, die eine Verbindung
zwischen Geschossen herstellen, zum jeweils oberen Geschoss dazu gezéhlt (bspw. Trep-
pen oder Rolltreppen).

Im Zusammenhang mit den Flidchenabkiirzungen ist darauf hinzuweisen, dass es dabei
oft zu Verwechslungen und Missverstindnissen kommt. Das Kiirzel NGF wird zum Bei-
spiel manchmal als Netto-Geschossfliche, manchmal auch als Netto-Grundrissfliche
bezeichnet. Dabei diirfte der Begriff der Netto-Grundrissfliche dem der Netto-Grund-
fliche sehr dhnlich sein. Der Begriff der Netto-Geschossfliche stammt aus dem Bauord-
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nungsrecht.”® Ein Hauptgeschoss beschreibt jene Flache, die tiber der Grundstiicksober-
fliche liegt. Alle unterirdischen Gebaudeteile wie Keller, Lager oder Garagen sind daher
nicht Teil der Netto-Geschossflidche, sehr wohl aber Teil der NGF. Unter der Geldnde-
oberfliche liegende Flichen sind nur in wenigen Fillen ein Teil der NF. Diese Flichen
werden als Nebengeschosse bezeichnet.

Ob sich die Nebengeschosse zur Vermietung oder zum Verkauf eignen, ist Teil der Nut-
zer- und Nutzflachenanalyse.

Durch die Neuauflage der ONORM B 1800 im Jahr 2013 ist jedenfalls eine Prizisierung
bestimmter Flichen und Begriffe entstanden, die zu etwas mehr Klarheit tiber die ver-
wendbaren Flachen fithrt und sich etwas an den im Ausland iiblichen Begrifflichkeiten
orientiert.

1.4.2. Nutzflachendefinitionen im Mietrechtsgesetz

Das Mietrechtsgesetz (MRG) definiert in § 17 Abs. 2: Die Nutzfliche, die in Quadratme-
tern auszudriicken ist, ist die gesamte Bodenfliche einer Wohnung oder eines sonstigen
Mietgegenstandes abziiglich der Wandstirken und der im Verlauf der Winde befindlichen
Durchbrechungen (Ausnehmungen). Keller und Dachbodenrdume, soweit sie ihrer Aus-
stattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschiiftszwecke geeignet sind, sowie Treppen, offene
Balkone und Terrassen sind bei der Berechnung der Nutzfliche nicht zu beriicksichtigen.*

Immobilienfldchen, die dem MRG unterliegen, haben also insbesondere bei den Neben-
flichen eine andere Zusammensetzung als bspw. nicht dem MRG unterliegende Flachen
oder Flichen in anderen Jurisdiktionen. Obwohl bestimmte Teile laut Gesetz nicht zur
Nutzflache zéhlen, wird in der Praxis oftmals ein Wert fiir derartige Flichen angesetzt.

Werden bspw. Immobilien zur Vermietung errichtet, dann sind Balkone oder Terrassen
nicht Teil der Nutzflichenberechnung. Werden die gleichen Immobilien nicht vermie-
tet, sondern an die Nutzer verkauft, und es wird Wohnungseigentum nach WEG (Woh-
nungseigentumsgesetz 2002) begriindet, dann werden jedoch Balkone, Terrassen und
sonstige Zubehorobjekte im Rahmen des Nutzwertgutachtens sehr wohl in die Darstel-
lung der nutzbaren Teile einbezogen — es handelt sich also im Fall des Verkaufes zumin-
dest um eine explizite Darstellung dieser Flachen.

Manchmal erfolgt die Darstellung auch in Form einer Flachengewichtung. Dabei werden
diese vom Gesetz nicht als Nutzflichen vorgesehenen Flichen in den Verkaufsprasentati-
onen mit einem Viertel oder der Halfte der Nutzfliche angesetzt und zur NF hinzuge-
nommen.*? Somit erh6ht diese Gewichtung im aliquoten Ausmaf$ den Verkaufspreis. Im
freien Geschiftsverkehr ist dies, solange die guten Sitten nicht verletzt werden, moglich.

30 Vgl Bauordnung fiir Wien, LGBI. 11/1930, § 87 (8) ff.

31 Vgl auch § 2 (7) WEG (Wohnungseigentumsgesetz 2002): Die Nutzfliche ist die gesamte Bodenfliche eines
Wohnungseigentumsobjekts abziiglich der Wandstirken sowie der im Verlauf der Wiinde befindlichen Durch-
brechungen und Ausnehmungen. Treppen, offene Balkone und Terrassen sowie Zubehorobjekte im Sinne des
Abs. 3 sind bei der Berechnung der Nutzfliche nicht zu beriicksichtigen; fiir Keller- und Dachbodenrdume gilt
dies jedoch nur, soweit sie ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschiiftszwecke geeignet sind.

32 Vgl dazu auch die deutsche Wohnfldchenverordnung Kap. 1.4.3.
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Keller und Dachbodenrdume werden sehr haufig vollstindig zur Nutzflache hinzuge-
rechnet, obwohl diese Flachen meist nicht fiir Wohn- oder Geschiftszwecke geeignet
sind. Insbesondere beim Einfamilienhaus werden die Keller als Nutzfliche angeprie-
sen, obwohl es bspw. keine (ordentliche) Heizung oder keine natiirliche Belichtung
gibt. Auch die ausgebauten Dachrdume vieler Wohnimmobilien werden meist hinzu-
gerechnet, obwohl manchmal ein wesentlicher Teil der Flidche, aufgrund einer Raum-
héhe von weniger als 1,5 Metern, kaum ordentlich nutzbar ist. Es existiert keine grund-
sitzliche Regelung oder Norm, welche Raumhdhen mindestens gegeben sein miissen,
um als Nutzfliche Beriicksichtigung zu finden. Insbesondere im Dachgeschof3bereich,
wo Dachschrigen oder ginzlich geringere Raumhohen vorhanden sind, fithrt dies zu
Auslegungsproblemen. In diesem Zusammenhang ist bei Differenzen jedenfalls zu prii-
fen, ob sich die Darstellung im Rahmen der Ortsiiblichkeit und der regionalen Usancen
befindet.

1.4.3. Wohnflachendefinitionen in Deutschland

Die deutsche Wohnflichenverordnung (WoFIV)* definiert in § 2 als Wohnfliche alle
Grundflichen der Raume, die zur Wohnung oder zum Wohnheim gehoren. Explizit
hinzuzuzihlen sind Wintergéirten, Schwimmbdader, Balkone, Loggien, Dachgarten und
Terrassen. Diese sind mit einem Viertel bis maximal zur Hélfte anzusetzen. Diese deut-
sche gesetzliche Regelung steht bspw. im volligen Gegensatz zu den sterreichischen Re-
gelungen.

Explizit ausgeschlossen sind Zubeho6rraume wie Keller, Abstellrdume auflerhalb der Woh-
nung, Waschkiichen, Heizraume oder Garagen, aber auch Treppen oder Tiirnischen.
Die osterreichische Usance, Kellerflichen als Wohnflachen zu behandeln, ist nach der
WoFIV nicht vorgesehen.

Bei den Raumhohen geniigt nach § 4 WoFlV eine lichte Raumhdhe von 2 Metern, um
vollstindig und eine lichte Raumhohe von 1 Meter, um zur Halfte zur Wohnfldche zu
zdhlen. Insbesondere ist daher nach der deutschen WoFlV klar geregelt, welche Flichen
im Wohnbereich in welchem Ausmaf} zur Nutzfliche hinzuzurechnen sind.

1.4.4. Flachendefinition fur den gewerblichen Raum nach gif*

Die MFG (Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir gewerblichen Raum) der Ge-
sellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V. (gif) hat im Jahr 2004 Vorga-
ben gemacht, mit welchen gewerbliche Flichen definiert werden sollen. Die MFG wurde
im Juni 2017 neu aufgelegt. Die Anderungen sind jedoch sehr iiberschaubar. Die Richt-
linie baut dabei auf dem Definitionsvorrat der DIN 277-1 (2016) auf. Es ist an dieser
Stelle zu erwihnen, dass es auch eine Richtlinie fiir die Vermietung von Wohnraum gibt
(MFW) sowie eine Richtlinie fiir Verkaufsflichen im Handel (MFV). Bei gemischt ge-
nutzten Gebduden sind die MFG und MFW gemeinsam anzuwenden.

33 BGBIIS.2346, Wohnflachenverordnung, 2003: verbindlich nur dort, wo rechtliche Nachweispflichten zu er-
fillen sind.
34 gif: Gesellschaft fir Inmobilienwirtschaftliche Forschunge. V.
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Die Richtlinie gliedert die BGF auf in eine Mietflache nach gif (MFG) und keine Mietfla-
che nach gif (MFG-0).

Die MFG teilt sich nach der Richtlinie weiter in eine Mietfliche zur exklusiven Nutzung
(MFG-1) und eine Mietflache zur gemeinschaftlichen Nutzung (MFG-2).

Dabei ist auch hier darauf hinzuweisen, dass die tatsdchliche Einordnung in MFG-1
oder MFG-2 natiirlich von der Art der Nutzung des Objektes und der Art und Weise der
Vermietung abhingt.

Nach der Richtlinie MFG zédhlen bestimmte Nutzungsflichen (z.B.: KFZ-Abstellflachen,
Schutzraume), Verkehrsflichen (VF), Technikflichen (TF) und Konstruktions-Grund-
flichen (KGF) nicht zur Mietfldche. Es besteht jedoch auch hier die Moglichkeit, dass
aufgrund der Art der Vermietung und Verwendung der Flichen die TFals Mietflache
MFG definiert werden. Es gibt also auch im Rahmen der MFG keine endgiiltige und ein-
deutige Definition der vermietbaren Flichen.

Flacheneinteilung nach MFG

Brutto-Grundflache

BGF
|
|
MFG-0 MFG
Keine Mietflache Mietflache
|
MFG-1 MFG-2
AusschlieBliche Nutzung Gemeinschaftliche Nutzung

Die Richtlinie erfordert einen exakten Mietflichenspiegel, der die MFG-0 und MFG
exakt voneinander abgrenzt. Dabei ist darauf hinzuweisen, dass die nicht tragenden
Konstruktionsflichen (Trennwinde)zur Mietfliche hinzugerechnet werden, soferne
sie keine MFG-0-Flachen umschlielen. Sanitarflachen, bestimmte nutzernotwendige
VF und nutzernotwendige TF werden in der novellierten Richtlinie aus 2017 eindeutig
zur MFG zugeordnet und somit als Mietfliche definiert. Dies bedeutet, dass sich ge-
geniiber der Erstauflage dieses Buches die Definition der Mietflichen nach der MFG
und nach der ONORM B 1800 inhaltlich deutlich angenéhert haben. Somit sollten Be-
rechnungen von Mietflichen in Osterreich und Deutschland bei gewerblich genutzten
Immobilien mittlerweile zu sehr dhnlichen Ergebnissen kommen. Abweichungen
konnten sich insbesondere bei den Sanitédrflichen oder bei Flachen im Dachgeschof3
ergeben.
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1.4.5. Flachendefinitionen nach RICS*’

Der Code of Measuring Practice liefert ebenfalls verschiedene Flichendefinitionen. Da-
bei unterscheidet die RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) Guidance Note
die folgenden drei zentralen Begriffe:

a) Gross External Area (GEA)
b) Gross Internal Area (GIA)
¢) Net Internal Area (NIA)

Der Code of Measuring Practice wird vor allem in Grofibritannien bzw. von britischen
Fachleuten angewendet. Nachdem viele Mitglieder der Royal Institution in den Lindern
Zentral- und Osteuropas tatig sind, kommt der Code auch dort zur Anwendung.

Insbesondere weist der Code of Measuring Practice unterschiedliche Bestimmungen fiir
die Flichendefinitionen von unterschiedlichen Assetklassen auf. Das heift, dass Nutz-
flichen bei Wohnimmobilien explizit anders definiert sind als bei Biirohdusern und
diese wiederum anders bei Handelsflichen oder Logistik-Objekten.

Die GEA ist dabei identisch mit der BGF nach ONORM. Die GIA entspricht in etwa der
NGF bzw. IGF nach ONORM, wobei im Rahmen der GIA Flichen mit einer Raumhdohe
von weniger als 1,5 Metern explizit ausgeschlossen werden (Ausnahme: unter Treppen)
und Treppen sowie Treppenhéduser einbezogen werden. Insbesondere Industrieobjekte,
Logistikimmobilien, Lagerhallen, Grofimérkte, aber auch Wohnobjekte werden mittels
GIA flichenmifig definiert.

Man mochte annehmen, dass die NIA einer Nutzfliche nach der dsterreichischen Defi-
nition entsprechen sollte. Dies ist jedoch nicht der Fall, da bestimmte Flachen, die nicht
zweckentsprechend geniitzt werden konnen aus der Nutzfliche bereinigt werden. Zum
Beispiel werden Flachen hinter tragenden Sdulen oder Wénden, die maximal Platz fiir
einen Regenschirmstinder oder einen Blumentopf finden, nach dem Code of Measuring
Practice nicht zur Nutzfliche gezéhlt.

Zur NIA findet sich folgende Definition:*® Net Internal Area is the usable area within a
building to the internal face of the perimeter walls at each floor level.

Interessant erscheint bei der Definition der NIA, welche Flachen explizit nicht einbezo-
gen werden: gemeinsame Eingangshallen, Toiletten, Lobbies, Bader, Treppenhduser,
Aufzugsraume und -schichte, Génge, Geh- und Verkehrswege, Briistungen, Flidchen,
die mit Heizungs- oder Kithlungsaggregaten belegt sind diemindestens eine Tiefe von
0,25 Meter haben, Flichen mit einer Raumhdhe von weniger als 1,5 Metern*, Flichen,
die eine Durchgangsbreite von weniger als 0,25 Meter aufweisen, Garagenflichen.

Zur NIA gehoren jedenfalls Flachen von nicht tragenden Wianden sowie Kiichen inner-
halb einer Nutzungseinheit. Die Definition der NIA entspricht am ehesten der MFG
nach gif. Beim Vergleich der NIA mit der NF nach ONORM ist festzustellen, dass Fla-

35  RICS: Royal Institution of Chartered Surveyors.
36  RICS: Code of Measuring Practice, 6" Edition, London, 2015, S. 14.
37  Raumhohen zwischen 1,5 Meter und voller Raumhahe sollten explizit ausgewiesen werden; ebenda S. 17.
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1.4. Flachendefinitionen

chen mit einer Raumhohe von weniger als 1,5 m nach RICS explizit nicht zur NIA ge-
rechnet werden und Trennwandfldchen inkludiert sind.

Des Weiteren existieren einige besondere technische Definitionen sowie spezielle Defi-
nitionen fiir Shop-Flaichen und Wohnflichen. Zum Beispiel wird die Verkaufsfliche
(Retail Area) als die NTA definiert.

Im Wohnbautrigerbereich (Errichtung von Eigentumswohnungen) gibt es den Begriff
der Nettoverkaufsfliche (Net Sales Area). Diese wird definiert als die GIA. Dabei werden
Keller hinzugerechnet, jedoch werden Garagen, Balkone, Terrassen und Flichen mit
einer Raumhdohe von weniger als 1,5 Metern nicht beriicksichtigt.

Dazu gibt es noch den Begriff der ,tatsichlichen Grundflache® (Effective Floor Area -
EFA). Bei der EFA werden Bider, Duschen, Toiletten, Treppenhduser, Korridore,
Winde (tragende und nicht tragende), Raumhohen unter 1,5 Meter, Schrankflichen
und Technikflachen nicht mit beriicksichtigt. Dieser Begriff scheint dhnlich dem Begriff
der NF in der ONORM zu sein.

1.4.6. Zusammenfassung

Die verschiedenen Arten von Flichendefinitionen machen deutlich, dass es verschie-
denste Moglichkeiten gibt, die Fliche oder Nutzflichen oder ,,vermietbare Nutzflache®
von Objekten und Mieteinheiten zu ermitteln. Die Ermittlung der Fldchen hingt ab von:

der Objektkategorie,

der Art der Nutzung,

der Grofle der genutzten Fliche,

der Anzahl der Nutzer,

der regionalen Usancen,

den anzuwendenden Flichenermittlungsstandards.

Manchmal kann die Definition auch sehr einfach und trotzdem fiir alle denkbaren Fille
anwendbar sein. Dies trifft bspw. auf die Kurzdefinition der EPRA (European Public
Real Estate Association) fiir die vermietbare Flache zu: lettable space: Any part of a pro-
perty that can be leased to a tenant.

Fiir jede Analyse oder Objektpriifung ist es daher wichtig abzuklaren, wie und in wel-
cher Form die verschiedenen Flichen ermittelt werden und wie sie verwendet werden
konnen. Fiir eine Bebauung sind moglicherweise Baukosten auf Basis einer BGF als Kal-
kulation sinnvoll. Fiir eine Erfolgsrechnung sind jedoch die laufenden Einnahmen oder
Verkaufserlose relevant, und diese berechnen sich am sichersten auf Basis einer ,,ver-
mietbaren Nutzfliche“ (verkaufbare Nutzfliche).

Ein Grofiteil der umlagefahigen Bewirtschaftungskosten, jedenfalls aber jene Betriebs-
kosten, die nicht mittels expliziter Zdhler direkt zugeordnet werden kénnen, werden
meistens auf Basis der tatsdchlichen Flichennutzung an die Nutzer verrechnet. Werden
alle Flachen in einem Gebaude nach der gleichen Methodik ermittelt, dann sollten sich

38  Vgl. EPRA: Best Practice Recommendations, October 2010, p. 22.
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1. Einleitung

mogliche Abweichungen ausgleichen. Wenn es allerdings zu unterschiedlichen Flache-
nermittlungsgrundlagen kommt, dann konnte der Nutzer nicht nur eine zu hohe Miete,
sondern méglicherweise auch aliquot zu hohe Betriebs- oder Bewirtschaftungskosten
bezahlen.
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