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Das zahlt alles
zur Wohnflache!

Wie viel vom BALKON darf zur Wohnflache gerechnet werden? Nicht immer sehen
Wohnungssuchende bei diesen Fragen klar. Hier kommen die Antworten.

Wer eine Wohnung sucht, orien-
tiert sich meist zuerst an zwei
Zahlen: der Wohnflache und der
Anzahl der Zimmer. Doch was
auf den ersten Blick eindeutig
wirkt, sorgt in der Praxis immer
wieder fur Verwirrung. Zahlt der
Balkon vollstandig zur Wohnfla-
che? Gehort der Keller dazu?
Und wann ist ein Raum Uber-
haupt ein ,Zimmer”? Reicht da-
flr schon ein kleines Arbeitszim-
mer oder eine ausgebaute Dach-
kammer?

Tatsachlich koénnen sich die
Angaben in Wohnungsinsera-
ten unterscheiden, weil ver-
schiedene Berechnungsmetho-
den angewendet oder Begriffe
unterschiedlich ausgelegt wer-
den. FUr Miet- und Kaufinteres-
sierte kann das mindestens zu
einer falschen Vorstellung Gber
die GréBe der Wohnung fuhren.
Was also zahlt wirklich zur
Wohnflache, welche Raume
durfen als Zimmer ausgewiesen
werden und wo liegen die recht-
lichen Grenzen? Hier kommen
Antworten auf die drangenden
Fragen.

Warum kénnen sich die Anga-
ben zur Wohnflache in Woh-
nungsinseraten und Mietvertra-
gen Uberhaupt unterschei-
den?,In Deutschland existiert
fur den frei finanzierten Wohn-
raum kein einheitlich zwingen-
der Berechnungsmalstab fur
die Wohnflache”, sagt Rechts-
anwalt Christoph Stroyer, Mit-
gliedin der Arbeitsgemeinschaft
Bau- und Immobilienrecht im
Deutschen Anwaltverein. Noch
friher sei es ,vollig untblich”
gewesen, konkrete Flachenzah-
len in Mietvertragen zu nennen.
Das habe sich erst mit der Ein-
fihrung des offentlich geforder-
ten Wohnbaus geandert.

.Heute gilt nach standiger
Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs (BGH) grundsatzlich

Schlafzimmer, Wohnzimmer und Esszimmer zéhlen als Zimmer. Flure, Bader und Kiichen tun es nicht.

(WOoFIV) aus dem sozialen Woh-
nungsbau als MaBstab fir die
vermietete Wohnflache”, sagt
Stroyer. Allerdings nur, solange
die Vertragsparteien keine ab-
weichenden  Vereinbarungen
getroffen haben.

Welche Flachen zahlen nach
der  Wohnflachenverordnung
zur Wohnflache? Laut Christoph
Stroyer grundsatzlich samtliche
Raume, die ausschlieBlich der je-
weiligen Wohnung zugeordnet
werden kénnen und zu Wohn-
zwecken nutzbar sind. Das sind
also etwa Wohn-, Schlaf-,
Arbeits- und Kinderzimmer, die
Kiche, das Bad, die Flure sowie
Abstellrdume  innerhalb  der
Wohnung.

.Nicht zur Wohnflache geho-
ren insbesondere Kellerrdume,
auBerhalb der Wohnung liegen-
de Abstellrdaume, Waschkichen,
Dachboden, sofern sie nicht zu
Wohnzwecken ausgebaut und
bauordnungsrechtlich  geneh-
migt sind, Trockenrdume, Hei-
zungsraume und Garagen”, so

sie laut Stephen Paul vom Immo-
bilienverband Deutschland le-
diglich als Nutzflachen, die kei-
nen Eingang in die Wohnfla-
chenangabe finden durfen. Ein-
schrankungen gibt es bei Son-
derflachen. ,Balkone, Loggien
und Terrassen k&nnen zumeist
nur mit einem Anteil von 25 Pro-
zent ihrer Grundflache ange-
setzt werden”, sagt Paul. Nur
wenn diese sehr groB3, hochwer-
tig ausgestaltet oder besonders
wettergeschltzt sind, koénnen
solche Flachen aufgrund ihrer
guten Nutzbarkeit mit bis zu 50
Prozent berlcksichtigt werden.
.Bei Dachschragen bleiben Fla-
chen mit einer lichten Hohe von
weniger als einem Meter voll-
standig auBer Ansatz”, sagt Ste-
phen Paul. Flachen miteiner lich-
ten Hohe zwischen einem und
zwei Metern werden zu 50 Pro-
zent beriicksichtigt. Erst Fla-
chen, bei denen FuBboden und
Decke mehr als zwei Meter von-
einander entfernt sind, dirfen
vollstandig zur Wohnflache ge-
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Und welche Raume dirfen bei
der Zimmeranzahl mitgerechnet
werden? Daflr gibt es Stephen
Paul zufolge keine gesetzlichen
Vorschriften. ,Jedoch gelten als
Zimmer nur solche Rdume, die
ihrer Funktion nach dem Woh-
nen dienen und hierfur auch ge-
eignetsind.” Erfasst werden da-
rum typischerweise Wohn-,
Schlaf-, Kinder- und Arbeitszim-
mer.

Welche Rdume gelten dem-
gegeniber nicht als Zimmer?
,NichtalsZimmer zéhlen Kiche,
Badezimmer, Flure oder reine
Abstellraume, da diese nicht
dem Aufenthalt zu Wohnzwe-
cken dienen, sondern lediglich
Nebenfunktionen  erflllen.”
Sehr kleine Rdume von weniger
als zehn Quadratmetern kénnen
in der Regel ebenfalls nicht als
eigenstandige Zimmer gewertet
werden. Sind sie allerdings min-
destens sechs Quadratmeter
groB3, kénnen sie nach der eta-
blierten Zahlweise immerhin
noch als halbe Zimmer gewertet

Diese Sanierung wird
ziemlich anspruchsvoll

Auf diese Risiken muss man bei BESTANDSIMMOBILIEN achten

Wer eine Bestandsimmobilie
energetisch oder nachhaltig sa-
nieren mochte, steht meist vor
einem anspruchsvollen Projekt:
Alte Bausubstanz trifft komple-
xe technische Anforderungen
und mehrere Gewerke mussen
zusammengebracht  werden.
Eine neue Kurzstudie im Auftrag
des Bauherren-Schutzbund e.V.
(BSB), erstellt vom Institut far
Bauforschung e. V. (IFB), zeigt
anhand von zehn typischen Fall-
beispielen, wo bei der Bestands-
sanierung besonders haufig
Schadenrisiken entstehen und
wie Verbraucherinnen und Ver-
braucher diese vermeiden kon-
nen.

Viele Eigentimerinnen und
Eigentimer wollen ihr Haus
energetisch  verbessern, den
Wohnkomfort erhdhen und zu-
gleich nachhaltig investieren.
Eine solche Sanierung darf aber
nicht zur Stlckwerk-Lésung
werden, das zeigt die vorliegen-
de Studie. Henrik Fork-Weigel,
Geschaftsfiihrer des BSB erklart.
, Wer einzelne MaBnahmen oh-
ne Gesamtblick auf Gebaude,
Technik und genaue Anforde-
rungen umsetzt, riskiert Folge-
schaden und  vermeidbare
Mehrkosten.”

BESTANDSSANIERUNG IST
ANSPRUCHSVOLLER ALS
VIELE VERMUTEN

Die Kurzstudie macht deutlich:
Schaden entstehen nicht nur
durch handwerkliche Ausfuh-
rungsfehler. Vor allem unvoll-
stdndige Bestandsaufnahmen,
nicht abgestimmte Einzelmal3-
nahmen oder Fehlerim Umgang
mit Férderbedingungen kénnen
flr Eigentimerinnen und Eigen-
tlmer teuer werden. ,Bei der
Sanierungim Bestand greift man
in ein funktionierendes System
ein. Jede MaBnahme verandert
bauphysikalische ~ Zusammen-
hange, etwa Feuchte, Warme-
briicken, Liftung oder Heiztech-
nik”, erklart Fork-Weigel. , Oh-

Probleme, durch die die ge-
wlinschten Verbesserungen am
Ende nicht wie vorgesehen
funktionieren.”

DREI BEISPIELE AUS DER
STUDIE ZEIGEN
TYPISCHE RISIKEN

1. Kellerzustand vor Sanie-
rung nicht ausreichend be-
wertet - rund 50.000 Euro
Schadenbeseitigung: In
einem untersuchten Fall wurde
ein Mehrfamilienhaus gedammt
und die alte Heizung moderni-
siert. Danach zeigte sich im Kel-
ler massive Feuchtigkeit mit
Putzabplatzungen und muffi-
gem Geruch. Der Grund: Eine
mangelhafte Kellerabdichtung
war zuvor durch die Abwarme
des alten Heizkessels und unge-
dammter Leitungen verdeckt
geblieben. Die Schadenbeseiti-
gung kostete rund 50.000 Euro.
2. Anderung beim Damm-
stoff nicht abgestimmt -
6.000 Euro weniger Forde-
rung: Bei einer geforderten Sa-
nierung wurde statt der geplan-
ten Mineralwollddmmung eine
Holzfaserddmmung mitschlech-
terem Dammwert eingebaut,
ohne die Energieberaterin ein-
zubeziehen. Der geplante Effi-
zienzhausstandard wurde nicht
erreicht, der Zuschuss sank von
12.000 auf 6.000 Euro.

Welche Schadensrisiken lauern bei der Sanierung von Wohn-

3. Keine sachverstandige
Baukontrolle - rund 38.000
Euro Folgekosten: Durch-
feuchtete Mineralwolle-Damm-
platten wurden trotz Beschadi-
gung eingebaut und verputzt.
Erst eine spatere sachverstandi-
ge Kontrolle deckte den Mangel
auf. GroBe Teile des Warme-
damm-Verbundsystems muss-
ten erneuert werden, Kosten-
punkt rund 38.000 Euro.

Diese und weitere Méangel in
der Studie zeigen: Schaden-
risiken entstehen haufig dort,
wo Planung, Ausflhrung und
Kontrolle nicht ausreichend inei-
nandergreifen. Besonders kri-
tisch wird es, wenn Mangel
verdeckt werden und erst nach
der Schlussabnahme sichtbar
werden.

Der BSB empfiehlt Eigentiime-
rinnen und Eigentimern, Sanie-
rungsvorhaben friihzeitig vorzu-
bereiten und nicht allein nach
einzelnen Angeboten oder kurz-
fristigen Forderanreizen zu ent-
scheiden.

Stattdessen sind eine umfas-
sende Bestandsanalyse sowie
die Abstimmung aller Einzel-
maBnahmen auf Gebaudehlle,
Anlagentechnik und Nutzung
entscheidend.  Unabhangige

Kontrollen helfen zudem, Pla-
nungsunterlagen zu prifen und
Schaden im Bauablauf rechtzei-
tig zu erkennen.
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IMMOBILIENKAUFGESUCHE

HAUSER

Wir suchen standig MFH/
= EFH/-Grundstiicke. Bitte alles
anbieten. Mund Immobilien GmbH, 0341-991660011

MIETANGEBOTE

WOHNEN FUR SENIOREN

DRK - Betreutes Wohnen EIB, Ost-
bahnhofstr. 20A 1-2 R-Whg mit Betreu-
ung,01776889854,info@mietschloss.de

GARTEN/WOCHENENDHAUSER

Kleingarten, 450 m?, in Grimma OT
Hohenstadt. Massiver Bungalow,
Strom/Wasse, Du./WC, Terrasse,
Garage - altersbedingt fir 27.000 €
abzugeben. @ 0174-4836246

RESIDENZ @
Drei Linden

Gz,

Entdecken
Sie
neue
Chancen.

sachsen-medien.de

Erstbezug Mietwohnung fiir Betreutes Wohnen
Dresdner StraBe/ GabelsbergerstraBe

« 55 Mietwohnungen mit 17 Tiefgaragenstellpldtzen

- Bezugsfertig ab Oktober 2026

« 2-Zimmer-Wohnungen, 41 gm bis zu 65 gm

Umzug
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Seniorenumzug Vollservice bezahlt durch Pflegeversi-
cherung ab 1. Pflegegrad, Kiichenmontagen mit Umbau,

Mébelmontagen, Mébelankauf und Entsorgung, Maler-
arbeiten, Wohnungsendreinigung, Ubergabe u.v.m.

Beratung und Besichtigung gerne und natiirlich kostenfrei bei Ihnen zu Hause.

www.engelhardt-
umzuege.de

21% Rabatt

= 0178 6017716

Neue Fenster oder Haustiir?
Das besondere System
Fenster- und Haustiirwechsel
ohne Dreck!!!

Jetzt 15% BAFA- Wi terpy,,
Zuschuss sichern <% gerue:

BAFA-Forderung - so viel Geld steht lhnen
bei einem Fenster-/HaustUrtausch zu!

Die BAFA-Forderung unterstitzt die Sanierung von
Wohneigentum. Wie viel Sie in Ihrem Fall erwarten
kénnen, rechnen wir Ihnen gerne aus!

Besuchen Sie unsere Ausstellung und Gberzeugen Sie
sich von der Qualitat der perfecta Fenster und Turen.
Wir beraten Sie gern vor Ort oder auch telefonisch.
Vereinbaren Sie gleich Ihren Beratungstermin.

Ich freue mich auf lhren Anruf!

Tel. 0162-406 31 38

Herzliche GruBe Ihr Jens NuBbaum

PERFECTA FENSTER UND TUREN
Prophetenberg 3 | 04668 Grimma |

Kiichenrenovierung nach Maf
,Morgens noch die Alte - abends schon die Neue!"
Die perfekte Alternative zum Neukauf!

* aus alt wird neu in nur einem Tag

* kein Dreck oder Baustelle

* kein Ausraumen der Schrinke erforderlich

* riesige Auswahl an Fronten, Arbeitsplatten, Geraten und Zubehor

* Beratung bei Ihnen vor Ort - kostenlos
* auch kompletter Neubau von Kiichen nach MaB méglich

* kostenfreier Servicebesuch

PORTAS-Fachbetrieb H. Uhlrich
Studio Bohlitz-Ehrenberg, Litzschenaer Str. 1

T Tel. 034297/41570

Mo. 10-13 Uhr, Mi./Do. 15-18 Uhr
www.uhlrich.portas.de

Sonderschautag am 16. August 2026
von 9.00 bis 12.00 Uhr

PORTAS

Europas Renovierer Nr. 1

TURENPROFIS

RENOVIERUNG
TREPPEN - KUCHEN - TUREN - FENSTER

WIR RENOVIEREN. SIE PROFITIEREN.

Schnell, sauber, nachhaltig und wertsteigernd — ohne Ausbau und zu einem fairen Preis.

FENSTERRENOVIERUNG
mit Aluminiumverkleidung
{nur AuBenbereich)

TURENRENOVIERUNG
durch Ummantlung

VORHER NACHHER

TREPPENRENOVIERUNG
durch Aufdopplung

VORHER |

VORHER

KUCHENRENOVIERUNG

durch Frontenwechselsystem

Renovieren statt neu kaufen -

WERKSVERTRETUNG — o sl S

+ Mietpreise inkl. NK ab 745 EUR bis zu 1.244 EUR Jens NuBbaum pEffECfa Alte Tiiren - neues Aussehen Alte Treppe - wie neu Neue Fronten = neue Kiiche Fenster dauerhaft geschiitzt
e . . e . . . b b Ohne Schmutz und Larm, Aus alt und abgenutzt — lhre Kliche im neuen Design — Schutz, Farbe, Wertsteigerung.

° BetreuunQStrager -:Dle JOhannlter dlrekt im Objekt Vertrle s Gm H Fenster | Turen | Rolladen Schnell, sauber, stilvoll. wird modern und sicher, chne Ausbau, zum fairen Preis. Langlebig, pflegeleicht und schan,

Rutschfest und tanglebig.

© Q
® 03413069790 |

Tel. 0162-406 31 38
jens.nussbaum@nussbaum-vertrieb.de
www.perfecta-fenster.de

WERT ERHALTEN
statt neu kaufen

NACHHALTIG
ressourcenschonend

KOSTEN SPAREN
bis zu 50 % glinstiger

SCHMELL & SAUBER
in kurzer Zgit

®

Max-Liebermann-Strafie 184

©

| @ www.tuerenprofis.de

Baywobad < Herr Maximilian Reuter | T +49 34196384-34

04157 Leipzig



