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FLACHENDEFINITION

Ziele und aktuelle Themen

Die Kompetenzgruppe untersucht am Markt praktizierte
erfahren zur Definition von (Miet-)Flachen, ermittelt den
Bedarf fur die Schaffung neuer Standards und entwickelt
entsprechende Richtlinien, die die Geschiftsprozesse der
Immobilienwirtschaft unterstitzen.

Anfragen zu Sachverstandigen und Schiedsgutachten richten
Sie bitte an ak-flaeche@gif-ev.de.

Aktuelle Richtlinien

Zum 1. Juni 2012 wurden neue gif Fldchenrichtlinien
verdffentlicht - Bestellung im Onlineshop unter wharw.gif-
ev.de:

# Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fiir
gewerblichen Raum (MFIG) / Stand 1. Mai 2012
(Movellierung der MF-G 2004}

# Standard for calculating the Rental Area of
Commercial Space (RAIC) - internationale Fassung der
Richtlinie MF/G in englischer Sprache / Stand 1. Okiober
2013

# Richtlinie zur Berechnung der Mietfliche fur Wohnraum
(MFAN) J Stand 1. Mai 2012

# Standard for calculating the Rental Area of Space in
Residential Units (RA/R) - internationale Fassung der
Richtlinie MFAY in englischer Sprache / Stand 1. Dezember
204

# Richtlinie zur Berechnung der Vierkaufsflache im
Einzelhandel (MF/N) / Stand 1. Mai 2012

Internationale Flachenermittiungsstandards

International werden Buroflichen nach unterschiedlichen
‘erfahren berechnet. Daz macht es in der Praxis
schwierig, Birobestdnde in verschiedenen Landern zu
wergleichen. Um hier Abhilfe zu schaffen, arbeitet eine
internationale Koaltion ven Verbdnden an den so
genannten International Property Measurement
Standards (IPMS). Die gif Gesellschaft fiir
Immokilienwirtschaftliche Forschung e. V. hat sich dieser
Koalttion angeschlossen, Frau Dr. Horndler ist
gif-Reprisentantin in der IPMS Coalition.

Die Mitglieder der Kompetenzgruppe Flachendefinition
=ind maltgeblich an der Erarbeitung der
verschiedenen Standards und den MaBnahmen
zur Implementierung in Deutschland beteiligt.

Inzwischen liegt ein erster internationaler Standard
fur Burogebaude vor (IPMS Office Buildings) vor -
ergdnzt um die deutsche bersetzung sowie
Anwendungshinweise fiir Deutschland. Die
Dokumente stehen im => Onlineshop zum kostenfreien
Download.

FAQ

Zu hdufig gestelten Fragen finden Sie die Antworten,
wenn Sie in der Navigationsleiste links "FAQ™ und
"Praxistipps" ansteuern.

Haben Sie die passende Antwort auf Ihre Frage
gefunden?

Wenn nicht, bitten wir Sie, Inre Frage ausschliellich per
Mail an die Kompetenzgruppe zu richten; sie wird sich im
Rahmen ihrer turnusméigen Fortfihrung der FAQ mit
Inrer Frage auseinandersetzen. Wir bitten um
Werstdndnis, dass eine direkte Beantwortung nicht
erfolgen kann.

KONTAKT

ak-flaeche@oif-ev.de

Leiterin der Kompetenzgruppe

Dr. Ira Harndler

Rechtsanwiltin
Advo Real Immobilienanwélte
Kaiserstralte 17, 90403 NOrnberg

Stellvertretender Kompetenzgruppenleiter
Prof. Marc Grief

Fachhechschule Mainz
Studiengangsleitung
Immobilienprojektmanagement
Holzstralte 35, 55116 Mainz




RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG DER
MIETFLACHE FUR GEWERBLICHEN RAUM (MF/G)

NUR ZUR
INTERNEN
VERWENDUNG
NOT FOR COM-
MERCIAL USE

Stand der Richtlinie: 1. Mai 2012
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RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG DER MIETFLACHE

FUR GEWERBLICHEN RAUM (MF/G)

01.05.2012

124 Mietflachentypisierung

Alle Mietfidchen MF/G sind gemal nachfolgender Sys-
tematik zu typisieren, separat auszuaeisen und mit dem
jeweiligen Buchstaben zu kennzeichnen (z. B. MF/G-2c,
MFIG-1b ete.).

2 — Keine riumlichen N inschrink

Mietfldchen, die keiner Mutzungsein-
schrankung gemal 1.2.4 bic!d unteriiegen.

b —DIN 27T Bereich b
Mietfiichen, die Gberdeckt, jedoch nicht

alls=itig in voller Hihe umschigssen sind
und nicht 1.2 4 d zugerechnet werden_

c— DIN 277 Bereich c

H Mietfldchen, die picht iberdeckt sind.

d — Raumhihe unter 1,5 m

. . B
hohe unter 1.5 m liegt.

2 Sondermietobjekte

Sondermistobjekte kdnnen nur soiche Objekte sein,
deren Grundfdchen der MF/G-0 zugerechnet werden
oder die aulerhalb der Brutto-Grundfische izgen. Diese
Sondermietobjekte sind ausdnicklich im Vertrag zu
vereinbaren und erhalten keine MF/G-2-Anteile.

2.1 Definierte Sondermietobjekte

individuell vereinbart werden. Wird von den Definitionen
abgewichen, so handelt es sich um Sonstige Sonder-
mietobjekte gemalk 2.2

2 1.1 Freiflichen

Micht unterbaute Freifidchen (z. B.
Terrassen). Maligeblich ist die Ausdehnung
der iiberdeckten oder durch befestigten
Bodenbelag abgetsilten Fliche.

212 Kraftfahrzeugabstellfiichen

Stellpldtze fUr Kraftfahrzeuge in Garagen
oder im Freien, nach Anzahl und Lage

2.1.3 Aktionsflachen und Kundenbedienzonen

Als solche gelten Teilfiachen in einer

2.1.3.1 Verkaufs-, Prisentations- oder Gastrono-
miezonen in der Ausdehnumg der durch Raumteiler,
Warentriger oder Mobiliar abgetsilten Flache, ggf. zzgl.
Kundenbedienzonen.

2.1.3.2 Kundenbedienzonen mit 1.00 m Tiefe (bei 2.1.3.1
umschliefend, bei Schaufensterverkaufen in der Breide
der Fensterdffmung).

2.1.4 Schaufenster

Schaufenster bis an die Innenseite
der Verglasung, nach Flache.

2.2 Sonstige Sondermietobjekte

Alle Gbrigen Sondermietobjekte und
Mutzungsrechte, die nicht den definierten
Sondermistobjekien gemall 2.1 entsprechen.



* glf Information zur DIN 277-1 (01.2016) - Teil 1 - (iberblick STRUKTUR
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Grundflachenarten nach DIN 277-1

Flachenarten nach gif

MFG-0 MFG
(Keine Mietflache) (Mietflache)
MFG-1 MFG-2
(Exklusive Mietflache) (Gemeinschaftliche Mietflache)




RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG DER MIETFLACHE
FUR GEWERBLICHEN RAUM (MFG) - 2017

Anderungen gegeniiber MFG 2012:

¢ Die Kurzbezeichnung der Richtlinie wurde von MF/G in MFG geandert.

¢  Anpassung von geanderten Begriffen aus DIN 277-1, 2016 zu DIN 277, 2005
4 Inhaltliche Aufnahme von zwei getrennt veroffentlichten Praxistipps

¢ Inhaltiche Aufnahme von einigen getrennt veroffentlichten Antworten zu FAQS

¢ Einige erginzende Hinweise zur Anwendung Einige redaktionelle Anderungen in Text und Graphik

Hinweis: Die Grundflachen der Rdaume mit nutzer-/mieterspezifischen technischen Anlagen werden der
Nutzungsflache (NUF) zugeordnet und sind Mietflache MFG.

Hinweis: Alle Mietflachen MFG - auch solche mit raumlichen Nutzungseinschrankungen - sind immer in voller
FlachengréBe (100 %) auszuweisen.

Hinweis: Brandschutzeigenschaften sind kein Kriterium fiir die Zuordnung nach MFG.

Hinweis: Bei der Anwendung der MFG gilt ein Profil als ,bodengleich®, wenn bei der konkreten Fldchenermittlung
die Hohendifferenz zum waagerechten Profil unter 2 cm liegt. Dies gilt sowohl fir eine Flachenermittlung aus Planen
als auch fir eine Flachenermittlung durch oértliches AufmaB.

Hinweis: Sofern Sondermietobjekte auch mit Flachenangaben ausgewiesen werden, sind diese getrennt von den
Flachenangaben zur Mietflache MFG darzustellen und dirfen nicht zu einer Flachensumme mit der Bezeichnung
Mietflache MFG zusammengezogen werden. Es darf nicht der Eindruck entstehen, dass Flachen von
Sondermietobjekten Bestandteil der Mietflache nach gif sind.

Hinweis:- Zur- Wahrung- des: Transparenzgebotes: wird- das- Anfligen: der- kompletten- Richthme: MFG- an- Miet-- und-
Kaufvertrage- empfohlen: (Kopierrecht: beachten).- Es- wird: zudem: ausdricklich- auf: die-Vorgaben- zu- Darstellung:
und-Nachweis-unter- Ziff.- 3.2 der- Richtlinie- MFG- verwiesen.-Die-dort- beschriebenen-Tabellen-und- Plane- sind- dem-
Mietvertrag:beizufiigen.



RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG
DER MIETFLACHE FUR WOHNRAUM (MF/W)

Stand der Richtlinie: 1. Mai 2012



RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG
DER MIETFLACHE FUR WOHNRAUM (MF/W)

Kritikpunkte an der Wohnflachenverordnung:

Waschkiichen, WCs ,auf halber Treppe“ und Schwimmbader (womit urspringlich Gemeinschafts-
baderaume gemeint waren) deuten auf veraltete Flachenkonzepte hin, die noch aus der Nachkriegszeit
stammen.

Neue Wohnformen mit Gemeinschaftswohnrdumen, Gastwohnungen und veranderten Anforderungen
durch den demographischen Wandel finden darin keine Berlicksichtigung (z. B. auf der Etage
angesiedelte  Abstellflachen aul3erhalb der Wohnung, sowie Begegnungs- und Kommunikations-
bereiche).

Messbare Wohnflachen werden mit prozentual gewichteten Flachenanteilen (z. B. in Dachgeschossen
vermischt, daher sind die tatsdchlichen RaumgrofRen kaum nachvollziehbar.

Durch Definitionsliicken und Schwankungsbreiten in der Anrechenbarkeit (z. B. Balkone und Terrassen)
konnen Wohnflachen grol3er oder kleiner ,gerechnet® werden.



RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG
DER MIETFLACHE FUR WOHNRAUM (MF/W)

Die MF/W verwendet nicht den juristisch
vorbelasteten Begriff der Wohnflache,

stattdessen:
Mietflachen

(mit vollstandigem bzw. anteiligem
Nutzungsrecht)

4 N\

Wohnungsflachen und Nebenflachen.

Die MF/W leistet keine monetare Bewertung, nimmt jedoch eine
Mietflachentypisierung vor welche dazu dient, dass Mietflachen
nach ihrer Nutzbarkeit strukturiert und (auch fiir eine monetare
Bewertung) transparent ausgewiesen werden.



RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG DER

MIETFLACHE FUR WOHNRAUM (MF/W)

01.05.2012

1.2 MF/W Mietflache nach gif

Die Grundfldche, die zur Brutto-Grundflache gehdrt
und nicht der MFAW-0 zugerechnet wird, ist Mistfiache
und heitt MEAY. Die Mietfidche wird unterschieden in
Wohnungsflachen gemdi 1.2.2 a bis d und Neben-
flachen gemalk 122 e.

1.2.1 MF/W-1 Exklusiv genutzte Mietflache

MF/W-Flachen gelten grundsatzlich als exklusiv genuizte
Mietflache, gleich ob sie einem Mieter oder einer Mieter-
gruppe exklusiv zuzuordnen zind. Sie heifen exklusive
Mietflache (MFAW-1).

In Abhangigkeit von der Vermietungssituation lasst sich
die Mietfldche MF/W-1 in Mietidchen mit vollstandigem
(MFAW-1.1) und solche mit anteiligem Nutzungsrecht
(MFAW-1.2) gliedem.

1.2.1.1 MFAN-1-Flachen, die einem Mister vollstandig
zugeordnet sind. Sie sind als MF/W-1.1 separat
auszuweisen, sofern der Mieter auch Anteile an
MF/W-1-Fléchen gemal 1.2.1.2 hat.

1.2.1.2 MFAW-1-Flachen, die einer Mistergruppe
zugeordnet sind (z. B. Gemeinschaftzwohnriume, Gast-
wohnungen etc.). Sie sind allen daran beteiligten Mietem
dber einen nachvollziehbaren VYerteilungsschlissel
anteilig zuzurechnen und als MF/W-1.2 fir jeden Mister
separat auszuweisen.

Nach dem separaten Ausweis sind beide Mistflachen-
arten (MFAW-1.1 und MFAW-1.2) zu MFAW-1 zusammen-
Zufassen.

1.2.2 Mietflachentypisierung

Alle Mietflachen MF/W sind gemalk nachfolgender Sys-
tematik zu typisieren, separat auszuweisen und mit dem
jeweiligen Buchstaben zu kennzeichnen (z. B. MFAN-1a,
MFM-1b, ete. ).

a — Keine raumlichen Nutzungseinschrankungen

Mietflachen, die keiner Nutzungsein-
schriankung gemafi 1.2.2 bicidle unteriegen.

by — DIN 27T Bereich b

Mietflachen, die Gberdeckt, jedoch nicht
allseitig in voller Héhe umschlossen sind und
nicht 1.2.2 dfe zugerechnet werden.

c— DIN 277 Bergich ¢

Mietflachen, die nicht Gberdeckt sind und
nicht 1.2.2 e zugerechnet werden.

d - Raumhdhe unter 1,5 m
Mistfidchen, deren lichte Raumbdéhe unter
1.5 m liegt und die nicht 1.2_.2 e zugerechnet
werden.

e — Mebenflachen

Mietflachen, die gemal der jeweils zugrunde-
liegenden Landesbauordnung undfoder
einem Bebauungsplan nicht filr Wohnzwecke
zugelassen sind.




RICHTLINIE ZUR BERECHNUNG
DER MIETFLACHE FUR WOHNRAUM (MF/W)

Grundriss R1

KG: Heizungsraum, Waschraum mit Teiflache Haus-
anschluss (HA), Vorratsraum, Hobbyraum und Flur,
dessen Raumhéhe unterhalb der Treppe zum Teil unter
1,50 m liegt.

Grundriss R2

DG: Spitzboden, dessen Raumhdhe zum Teil
unter 1,50 m liegt, sowie Treppenlauf.

Grundriss R3

EG: Diele, WC, Abstellraum, Treppenlauf, Kiache, Wohn-
und Essraum mit angrenzender Terrasse, die durch das
KG teilweise unterbaut ist, sowie Garage und JSulierem

Grundriss R4

OG: Bad, Kinder- und Schlafzimmer, deren Raumhdhe
zum Teil unter 1,50 m liegt, sowie Flur und Treppenlauf.

Legends

[ ] mennea

E wewia
[ mEnvece
E} vmrw-1a
E MF ANV 1e
! Freiflache




Vergleichstabelle

Die Umrechnung von Mietflache nach gif (MFEAW) in Wohnfliche gemal Wohnflachenverordnung
(WoFIV) kann in der Regel anndherungsweise nach folgender Tabelle vorgenommen werden:

Gewicht
Typisierung Beschreibung T’:‘IEFI:]HQ
AChtung! MFW-1a Wolle Nutzbarkeit 100 %
Kein Bestandteil der Richtlinie
Eingeschrankte Nutzbarkeit, iberdeckt, °
e nicht allseitig in voller Hohe umschlossen e
Eingeschrankte NMutzbarkeit,
MFW-1c nicht tberdeckt 25%
Eingeschrankie Mutzbarkeit,
s Raumhdhe unter 1,50 m Lt
MFW-1e Mebenflachen 0 %
2.1.1 Angrenzende Freiflachen 25 %

2.2 Sonstige Sondemietobjekte 0 %



