AEB Energieberatung u. SHK Dienstleistungen
Max-von-Laue-Stralle 2a

76829 Landau in der Pfalz

- Telefon : 06341 9026139
Adam Ebert Info@aeb-energieberatung.de

Energieberatung www.aeb-Energieberatung.de
SHK Dienstleistungen

Nutzflachenberechnung nach DIN 277

Wann ist eine Nutzflachenberechnung erforderlich?

Die Berechnung der Nutzflache ist in verschiedenen Kontexten von Bedeutung. So ist sie beispielsweise fiir den
Nachweis nach dem Gebaude Energiegesetz (GEG) erforderlich. Hier wird die Nutzflache herangezogen, um den
Energiebedarf eines Gebaudes zu ermitteln.

Das Wichtigste auf einen Blick

Die DIN-Norm DIN 277 unterteilt Flachen in drei Bereiche: Nutz-Verkehrs,- und Funktionsflachen

Hausflure und Treppenhduser sind weder Wohnflache noch Nutzflachen, sondern zahlen zu den
Verkehrsflachen.

Um die Nutzflache zu berechnen, addiert man die Quadratmeterzahl der einzelnen Flachen.
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https://www.heid-immobilienbewertung.de/magazin/gebaeudeenergiegesetz-bestandsgebaeude-neubau/

Nutzflachenberechnung

Es gilt:

Nutzflache = Bewohnbare Flache + nicht bewohnbare Flache - Verkehrsflachen und Funktionsflachen

Raum Nutzflache Wohnflache Verkehrsflache Funktionsflache
nach DIN 277 nach WoflV nach DIN 277 nach DIN 277

Wohnzimmer Ja Ja Nein Nein
Esszimmer Ja Ja Nein Nein
Arbeitszimmer Ja Nein Nein Nein
Kinderzimmer Ja Ja Nein Nein
Kiiche Ja Ja Nein Nein
Schlafzimmer Ja Ja Nein Nein
Badezimmer Ja Ja Nein Nein
Gaste WC Ja Ja Nein Nein
Hausflur Nein Nein Ja Ja
(auRerhalb der Wohnung)
Balkon, Loggien Ja Ja, aber nur anteilig Nein Nein
oder Terrasse
Besen- oder Ja Ja Nein Nein
Speisekammer
innerhalb der Wohnung
Besen- oder Ja Nein Nein Nein
Speisekammer
auflerhalb der Wohnung
Dachboden Ja Nein Nein Nein
(nicht ausgebaut)
Dachboden Ja Ja, aber erst ab einer Nein Nein
(ausgebaut) Deckenhdhe von 2 mtr.
Dachschrigen Ansonsten wird die Flache

nur Anteilig berechnet
Wintergarten, Ja Ja Nein Nein
Schwimmbad oder
Fitnessraum (beheizt)
Wintergarten, Ja Ja, aber nur die Nein Nein
Schwimmbad oder Halfte der Flache
Fitnessraum (unbeheizt) wird berticksichtigt.
Kellerraume/ Ja Nein Nein Nein
Lagerraume
Treppenhaus Nein Nein Ja Nein
Heizungs- und Nein Nein Nein Ja
Betriebsraum
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Nutzflache, Wohnflache, Grundflache - was ist der Unterschied ?

Grundflache:

Die Grundflache gibt die bebaute Flache eines Grundstiicks an. Sie umfasst alle Flachen eines Gebdudes auf jeder
Etage. Auch uberdachte und nicht geschlossene Flachen - beispielsweise Carports - zahlen zur Grundflache.
Wenn Sie eine Immobilie kaufen mochten, finden Sie die Angabe der Grundflache lblicherweise im Expose. Das
ermoglicht es lhnen, verschiedene Angebote zu vergleichen.

Es gilt: Grundflache = Nutzflachen + Verkehrsflachen + Funktionsflachen

Wohnflache:

Die Wohnfléche ist ein Teil der Nutzflache (,Wohnen und Aufenthalt*). Demnach zahlen alle Raume, die
ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt werden, zur Wohnflache. Auch Dachbéden und Kellerraume kénnen zur
Wohnflache zahlen - sofern sie entsprechend ausgebaut wurden. Rechtliche Grundlage fiir die Ermittlung der
Wohnflache ist die Wohnflachenverordnung (WoflV). Sie dient Vermietern dazu, den Mietpreis festzulegen.

Es gilt: Wohnflache = Flache, die zu Wohnzwecken genutzt wird

Nutzflache:

Vom Dachboden tiber die Kiiche bis zum Keller - als Nutzflache bezeichnet man die gesamte nutzbare Flache im
Haus. Nur Verkehrsflachen und Funktionsflachen bleiben aufZen vor. Die Nutzflache hat unter anderem
Auswirkungen auf den Wert einer Immobilie. Um den Kaufpreis zu ermitteln, rechnen Verkaufer tblicherweise
mit der Wohnflache. Es gibt aber auch Nutzflachen, die nicht zur Wohnflache gehéren und trotzdem
wertsteigernd sein kdnnen - beispielsweise ein fast ausgebauter Dachboden. Daher sollte man solche Flachen
unbedingt ausmessen und mit einbeziehen.

Es gilt: Nutzflache = Bewohnbare Flache + nicht bewohnbare Flache - Verkehrsflachen und Funktionsflachen

Wohnfliche und Nutzfliche - der Unierschled Wohnfliichenberechnung
; bei ausgebautem Dachboden

BEISPIEL: (Gesamtfliche 50 m?)

Alle nuizbaren 4gergess?r%:5 :
LTS Grundfliichen eines Hauses m ,5m

Anrech
m Eg (Inklusive Wohnflichen) 6"9‘ 2:’2"59 v _
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Gewerbefliichen Wohnfliche = 29,5 m?
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https://www.haus.de/bauen/garage-oder-carport-vorteile-und-nachteile-7207
https://www.haus.de/immobilien/immobilienrecht/wohnflaechenverordnung-was-die-woflv-besagt-33945

