Wohnflachenberechnung - Hilfe fir Mandanten

Name, Vorname:

Anschrift der Immobilie:

Bezeichnung Zimmer Lage im Ge Lange Breite Anrechnung | Flache
b&ude (m) (m)
(EG/OG/DG)
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %
R&ume zwischen 1,00 bis 1,99 m 50%
R&ume zwischen 1,00 bis 1,99 m 50%
Raume zwischen 1,00 bis 1,99 m 50 %
Raume zwischen 1,00 bis 1,99 m 50 %
Wintergarten beheizt 100 %
Wintergarten nicht beheizt 50 %
Terrasse/Balkon 25%
Terrasse/Balkon 25%
Keller keine Anrechnung auf die Wohnflache
Dachboden keine Anrechnung auf die Wohnflache
Gesamtwohnfléiche
100 % 50 % 25 % Nicht berucksichtigt werden:
Raume die Raume, die zwischen Raume, die sich Raumabschnitte unter

mindestens 2,00
Meter hoch sind

1,00 und 1,99 Meter hoch sind

auBerhalb des
Gebdudes befinden

einem Meter Hohe

Esszimmer Wintergarten, nicht beheizt Balkon Garage

Schlafzimmer Loggia Keller

Wohnzimmer Terrasse Dachboden

Kinderzimmer Dachgarten Heizungsrdume

Flur oder Diele Geschaftsraume

Kuche Waschkuche

Vorrdume, Besen-, Speisskammer, Abstellrdume auBerhalb der
Hauswirtschaftsraum Wohnung

Badezimmer und Toilettenrdume Technikraum

Wintergarten, falls beheizt
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Spitzboden

nutzbares
Dachgeschoss

Balkon

2. Obergeschoss

Balkon deckte

1. Obergeschoss

Hohlraum

Durchfahrt

Erdgeschoss

. Kriechkeller, lichte Hohe < ca. 1,25 m

Keller-
geschoss

Kellergeschoss

Bereich a
Bereich b Kriechkeller, lichte Hohe =ca.1,25m _—
Bereichc

Die Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks und
der Grundflachen der duBeren Male der Bauteile. Diese schlieRt die Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen,
ein. Bei den Grundflachen werden die folgenden Bereiche unterschieden:

. Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
. Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
. Bereich c: nicht tiberdeckt.

Als Bruttogrundflache sind nur die Grundfldchen der
Bereiche a und b maRgebend. Zur Bruttogrundflache

gehdren z. B. nicht:

Flachen von Balkonen

Fldchen von Spitzboden

Flachen von Kriechkellern

Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen
dienen

. Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen (z. B. Gber abgehangten Decken).
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Wohn- / Nutzfliche des Gebiudes in m?

Wohnflachen sind Flachen, die zu Wohnzwecken dienen.
Als Nutzflachen werden Flachen bezeichnet, die insbesondere betrieblichen Zwecken dienen und die keine Wohnflachen sind.
Dazu zdhlen zum Beispiel:

. Werkstatten,
. Verkaufsraume,
. Buros.

Ein hausliches Arbeitszimmer (Homeoffice) gilt als Wohnflache.

Die Wohnflache ergibt sich aus der Wohnfldchenberechnung. Liegt eine Wohnflachenberechnung nicht vor, ist die Wohnflache
nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) zu ermitteln.

Fur die Nutzflache kommt DIN 277 zur Anwendung.

Das Verhaltnis von Wohnflache zur Nutzflache ist insbesondere bei der Nutzungsart von Bedeutung.

Anleitung:
Wohnfldchenberechnung nach der Wohnflachenverordnung

Die Wohnflachenverordnung regelt genau, welche Rdume und Flachen Mieter und Eigentiimer bei der Wohnflachenberechnung
in welchem Umfang berticksichtigen missen.

In die Berechnung gehen alle Rdume ein, die zu einer Wohnung gehéren.
Dazu zdhlen etwa:

. Schlafzimmer
. Esszimmer

. Kinderzimmer
. Wohnzimmer

. Kiche
. Bad
. Flure

e Nebenrdume wie Speisekammer oder Abstellraume.
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Fiir andere Rdume und Flachen gelten Sonderregelungen:
Wintergarten und Schwimmbader:

e Wenn sie zu allen Seiten geschlossen sind: 50 Prozent Wohnflache
e Wenn sie beheizt sind: 100Prozent Wohnflache

Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen:

e inder Regel: 25 Prozent Wohnflache
e beisehr hochwertiger Ausstattung (je nach Einzelfall): 50 Prozent Wohnflache

Keller und Garage:

e Dadiese auBerhalb der Wohnung liegen: keine Wohnfléche.

Geschiaftsraume:

e inder Regel: keine Wohnflache.
e Ausnahme: Wenn der Mieter einen der Rdume seiner Wohnung als Arbeitszimmer nutzt, muss die Flache einbezogen
werden: 100 Prozent Wohnflache.

Ofen, Badewannen, Heiz- und Klimagerite, freiliegende Installationen wie z.B. Wasserboiler, versetzbare Raumteiler
sowie Einbaumobel:

Mussen nicht von der Gesamtfldche des Raumes abgezogen werden. Quasi also: 100 Prozent Wohnflache.
Nischen:

Sofern sie nicht bis zum Boden herunterreichen oder weniger als 13 Zentimeter tief sind: keine Wohnflache, mussen
gegebenenfalls abgezogen werden.

Schornsteine, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehende Pfeiler und Saulen (sobald sie héher als 1,5 Meter sind und einen
Flacheninhalt von mindestens 0,1 Quadratmeter haben):

keine Wohnflache, missen gegebenenfalls von der Grundflache abgezogen werden.

Treppen:

abhéngig von der Treppenhdhe. Bei Treppen mit mehr als drei Stufen: keine Wohnflache, miissen abgezogen werden.
Treppen mit weniger als drei Stufen: 100 Prozent Wohnflache.

Verkleidungen und Leisten:

mussen in Wohnflachenberechnung einbezogen werden: 100 Prozent Wohnflache. Praktisch heift das, dass der Zollstock oder
der Laserentfernungsmesser oberhalb beziehungsweise neben den Verkleidungen und Leisten angesetzt werden missen.
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Sonderfall Dachgeschosswohnungen

Wer in einer Dachgeschosswohnung lebt, hat aufgrund der Schrégen haufig eine geringere Flache zur Verfiigung. Dies wird in der
Berechnung nach der Wohnflachenverordnung berlcksichtigt. Erst ab einer Raumhohe von zwei Metern geht die Wohnflache
vollstdndig in die Berechnung ein. Ist die Raumhohe aufgrund der Dachschragen niedriger als einen Meter, wird die Flache nicht
berlcksichtigt. Alles dazwischen z&hlt zur Halfte.

Sauna/Fitnessraum

Kénnen zu der Wohnflache hinzugezahlt werden, sofern diese einem gehobenen Wohnkomfort dienen und nach allen Seiten
hin geschlossen sind.

Nutzflache bzw. Wohnflachenberechnung nach DIN 277

Die DIN 277 funktioniert in der Berechnung etwas anders als die WoFIV. Denn dabei wird keine Wohnflache ermittelt, sondern
Nutz- und Verkehrsflachen. Dabei kommt unterm Strich eine héhere Grundflache heraus. So funktioniert die Berechnung nach
DIN 277.

Insbesondere bei Dachwohnungen kann es bei der Fldchenberechnung nach DIN 277 im Vergleich zur Wohnflachenverordnung
zu einer bis zu 20 Prozent gréBeren Wohnflache kommen.

Zuerst wird die Brutto-Grundflache der Immobilie ermittelt, Grundlage hierfir sind die AuBenmalBe des Gebaudes oder der
Wohnung.

Von dieser Quadratmeterzahl wird dann die sogenannten Konstruktionsfladchen abgezogen. Dazu zéhlen zum Beispiel Wande,
Nischen, Pfeiler oder Ahnliches. Das ergibt dann die Netto-Grundflache der Immobilie.

Diese Netto-Grundflache teilt sich in Nutz-, Verkehrs und Funktionsflache auf. Letztere wird hiervon abgezogen.
Dazu zéhlen zum Beispiel Maschinen-, Betriebs- und Heizungsraum. Dies ergibt die Wohnfldche nach DIN 277.
Besonderheiten hierbei:

e  Die Raumhohe hat keine Auswirkungen auf die Wohnflachenberechnung
e  Terrassen, Loggien und Balkonen zéhlen vollstandig zur Wohnflache
e Wintergérten und Schwimmbader zéhlen als Wohnflache

Raume auBerhalb der Wohnung zahlen ebenfalls zur Wohnfléche, etwa Keller, Waschkiiche oder Heizungsraum
Wo ist diese Angabe zu finden?

e  Kaufvertrag
e  Bauplan
e  Beauftragtes Architektenbiiro

Uber wen kann ich die Wohn- / Nutzflichen berechnen lassen:

e Vermessungsingenieure
e Architekten
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Der Vorldufer der Wohnflachenverordnung, die sogenannte Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) hat immer noch Bestand.
Sie wurde bis zum Inkrafttreten der aktuell giiltigen Wohnflachenverordnung am 1.1.2004 verwendet und ist nach wie vor giltig,
wenn eine Wohnflache vor dem 31.12.2003 hiernach berechnet wurde.

Die wesentlichen Unterschiede zwischen beiden Berechnungsverordnungen finden Sie in beispielhaft in folgender Ubersicht:

Wohnflachenverordnung (WoFIV) Il. Berechnungsverordnung

ab 01.01.2004 bis 31.12.2003

.Sichtgedeckter Freisitz” wird durch den Begriff Terrasse .Sichtgedeckte Freisitze”, Balkone und Loggien werden mit
ersetzt, ein Sichtschutz ist nicht mehr erforderlich. Terrassen, 50 Prozent der Flache angerechnet

Balkone, Loggien und Dachterrassen gehen i.d.R. zu 25 Prozent
in die Wohnflache ein. Bei besonders guter Lage oder
qualitativ sehr hochwertiger Verarbeitung kénnen Sie in
Einzelfallen zu 50 Prozent angerechnet werden.

Unterteilung von Wintergarten in beheizt und unbeheizt: Wintergarten generell 50 Prozent
e  Beheizt: 100 Prozent
e  Unbeheizt: 50 Prozent

Kein pauschaler Abzug fiir Putz Pauschalabzug fiir Putz in Hohe von 3 Prozent

Keine Sonderreglung fiir Gebaude mit nur einer Wohnung 10% Pauschalabzug fiir Gebaude mit nur einer Wohneinheit
Grundflachen von Schornsteinen, Pfeilern, Sdulen etc. mit Keine Berticksichtigung der Grundflachen von Schornsteinen,
Grundflache tber 0,1 m? und min. 1,50 m Héhe werden von Pfeilern etc.

der Wohnflache abgezogen

Stufenweise Berlicksichtigung von Flachen unter Treppen Flachen unter Treppen werden unter einer lichten Hoéhe von 2 m
abhéangig von der lichten Hohe: nicht berlicksichtigt
e  Bis 1 m Hohe: 0 Prozent
® 1 mbis2 m Hohe: 50 Prozent
e  Ab 2 m Hohe: 100 Prozent



http://www.gesetze-im-internet.de/bvo_2/BJNR017190957.html

