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Ermittlung der Wohnflache

Wohnflachen sind Flachen, die Wohnzwecken dienen. Als Nutzflaichen werden Flachen
bezeichnet, die insbesondere betrieblichen Zwecken dienen und die keine Wohnflachen
sind. Dazu zdhlen zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsraume, Bliros. Ein hdusliches
Arbeitszimmer (Homeoffice) gilt als Wohnflache.

Die Wohnflache ergibt sich aus der Wohnflachenberechnung. Liegt eine
Wohnflachenberechnung nicht vor, ist die Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
(WoFIV) zu ermitteln. Fir die Nutzflache kommt DIN 277 zur Anwendung.

Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Die Wohnflachenverordnung regelt, welche Raume und Flachen Eigentiimer oder Mieter bei
der Wohnflachenberechnung in welchem Umfang berlicksichtigen missen. In die
Berechnung gehen alle Rdume ein, die zu einer Wohnung gehdren. Dazu zahlen etwa:

e Schlafzimmer
e Esszimmer

¢ Kinderzimmer
e Wohnzimmer

e Kiche
e Bad
e Flure

o Nebenrdaume wie Speisekammer oder Abstellraume.
Fiir andere Raume und Flachen gelten Sonderregelungen.
Wintergarten und Schwimmbader:

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

Balkone, Loggien, Dachgarten und Terrassen:

e inder Regel: 25 Prozent Wohnflache
e bei sehr hochwertiger Ausstattung: 50 Prozent Wohnflache

Keller und Garage:

¢ keine Wohnflache, da diese auRerhalb der Wohnung liegen
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Geschaftsraume:

e keine Wohnflache

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

e werden nicht von der Gesamtflache des Raumes abgezogen: 100 Prozent Wohnflache
Nischen:

e Sofern sie nicht bis zum Boden herunterreichen oder weniger als 13 Zentimeter tief
sind: keine Wohnflache

Schornsteine, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehende Pfeiler und Saulen (falls diese
hoher als 1,5 Meter sind und einen Flacheninhalt von mindestens 0,1 m? haben):

¢ keine Wohnflache
Treppen:

e Treppen mit mehr als drei Stufen: keine Wohnflache
e Treppen mit weniger als drei Stufen: 100 Prozent Wohnflache

Verkleidungen und Leisten:

e 100 Prozent Wohnflache

Sonderfall Dachgeschosswohnungen

Wer in einer Dachgeschosswohnung lebt, hat aufgrund der Schragen haufig eine geringere
Flache zur Verfligung. Dies wird in der Berechnung nach der Wohnflachenverordnung
berlicksichtigt. Erst ab einer Raumhohe von zwei Metern geht die Wohnflache vollstandig in
die Berechnung ein. Ist die Raumhohe aufgrund der Dachschragen niedriger als einen Meter,
wird die Flache nicht berlicksichtigt. Alles dazwischen zahlt zur Halfte.
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Nutzfliche bzw. Wohnflachenberechnung nach DIN 277

Nach DIN 277 wird keine Wohnflache ermittelt, sondern Nutz- und Verkehrsflachen. Dabei
ergibt sich eine hohere Grundflache.

1.

2.

Zunachst wird die Brutto-Grundflache der Immobilie ermittelt, Grundlage hierfir sind
die AuRenmaRe des Gebdudes oder der Wohnung.

Von dieser Quadratmeterzahl wird die sogenannten Konstruktionsflachen abgezogen.
Dazu zdhlen 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 zahlen zum Beispiel Maschinen-, Betriebs-
und Heizungsraum. Dies ergibt die Wohnflache nach DIN 277.

Folgende Besonderheiten sind hierbei zu beachten:

Die Raumhohe hat keine Auswirkungen auf die Wohnflachenberechnung
Terrassen, Loggien und Balkonen zahlen vollstandig zur Wohnflache
Wintergdrten und Schwimmbader zahlen als Wohnflache

Raume auBerhalb der Wohnung zahlen ebenfalls zur Wohnflache, etwa Keller,
Waschkiiche oder Heizungsraum



