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b) Dynamische Verweisung

1. Fehlende Abstimmung von Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Die Verteilung der Betriebskosten betrifft thematisch in erster Linie mietrechtliche
Fragen, aber auch wohnungseigentumsrechtliche, inbesondere bei der Vermietung
einer Eigentumswohnung. Hier sind zwei prinzipiell nicht verbundene Regelungs-
komplexe - das Wohnungseigentumsrecht im Verhaltnis des vermietenden Ei-
gentmers zu den {brigen Eigentumern, das Mietrecht im Verhiltnis des vermie-
tenden Eigentlimers zu seinem Mieter — miteinander zu harmonisieren und aufein-
ander abzustimmen. Da das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
durch Teilungsvereinbarung oder Teilungserkldrung jeweils gemeinsam mit der
Gemeinschaftéordnung festgelegt ist, ist der jeweilige Mietvertrag hierauf abzustim-




men; ob dies gelingt, hangt von der Vertragskunst der Mietvertragsparteien ab.
Schwieriger gestaltet sich die Anpassung des Mietvertrages auf Anderungen der
Gemeinschaftsordnung, etwa aufgrund einer sog. Offnungsklausel, da der Vermieter

nur eingeschrankt Anderungsvorbehalte mit seinem Mieter vereinbaren kann.

Die fehlende Harmonisierung lasst sich an einem Beispiel aus der jungeren Ge-
setzgebungsgeschichte demonstrieren. Durch die Mietrechtsreform wurde dem
Vermieter in § 556 Abs. 3 BGB eine Pflicht zur Abrechnung der Nebenkosten
innerhalb eines Jahres nach Ablauf des Abrechnungszeitraums auferlegt; nach
Ablauf dieser Frist ist eine Nachforderung durch den Vermieter ausgeschlossen, es
sei denn, dak er die verspatete Geltendmachung nicht zu vertreten hat. Der vermie-
tende Wohnungseigentliimer ist, um gegeniiber seinem Mieter abrechnen zu koén-
nen, allerdings auf die Jahresabrechnung der Eigentiimergemeinschaft i.S. von § 28
Abs. 3, 56 WEG angewiesen, die vom Verwalter aufzustellen und von der Eigentii-
mergemeinschaft zu genehmigen ist; die WEG-Abrechnung ist Grundlage fur die
Betriebskostenabrechnung des vermietenden Wohnungseigentimers gegeniiber
seinem Mieter (OLG Dresden NZM 2001, 48), die er um bei ihm unmittelbar fiir die
Wohnung anfallende Betriebskosten wie die Grundsteuer oder Kabelanschlussge-
bihren zu ergdnzen hat; dabei ist streitig, ob der vermietende Wohnungseigenti-
mer von den ihm in der Einzelabrechnung ausgewiesenen Betrigen ausgehen
darf (so LG Dusseldorf DWW 1990, 220; LG Wiesbaden NZM 2002, 944;
Blank/Bérstinghaus, Miete, 2 Aufl., § 556 BGB Rn 101; Blank DWW 1992, 85; Seui
WE 1993, 70 f; jedenfalls wenn dies vereinbart ist: OLG Schieswig WuM 1991, 333;
Lutzenkirchen ZWE 2003, 99, 103; Riecke WuM 2003, 309 f; Sternel PiG 55 [1998],
79, 95; ahnlich Langenberg, in: Schmidt-Futterer/Blank, Mietrecht, 8. Aufl. § 556
BGB Rn 317: mit einer erhthten Erlauterungspflicht und Korrekturpflichten bei gro-
ben Abweichungen), oder ob er die Betrige periodengerecht abgrenzen muss
(LG Disseldorf DWW 1988, 210; LG Hamburg ZMR 2001, 873; Miinch-
Komm/Schmid, Komm. z. BGB, 4. Aufl, § 556 BGB 65; Staudinger/Weitemeyer,
Komm z. BGB, § 556 Rn 117; Biank NZM 2004, 365, 370; Geldmacher DWW 1997,



167; JenniRen NZM 2002, 236 f: Miinstermann-Schlichtmann, in: FS Deckert [2002],
271, 280; Riecke WE 2002, 220; Sternel PiG 40, 83).

In jedem Fall benétigt der vermietende Wohnungseigentimer rechtzeitig, ndmlich
vor Ablauf des Jahres die Einzelabrechnung. Ohne daB hierzu bereits obergericht-
fiche Entscheidungen vorliegen, ist zu erwarten, da} Gerichte es den Vermietern
wegen ihrer Haftung fur Erfallungsgehilfen gemafll § 278 BGB (Blank NZM 2004,
365, 367; Gies NZM 2002, 514) zurechnen werden, wenn bei vermieteten Eigen-
tumswohnungen der Wohnungseigentumsverwalter die Abrechnung verspitet er-
stellt oder nicht rechtzeitig beschliefen lasst. Klagen auf Zahlung eines Abrech-
nungsfehibetrages werden deshalb wegen Uberschreitung der Ausschlussfrist
abgewiesen werden. Tatsdchlich ist der Verwalter mitnichten Erfullungsgehilfe des
Vermieters im Verhéltnis zu seinem Mieter (Drasdo NZM 2004, 372, 374). Die
Rechtsprechung wird klaren, was der vermietende Eigentiimer unternehmen muss,
um eine Zurechnung der Saumnis ,seines” Verwalters nach der Sphérentheorie zu
vermeiden. Es ist davon auszugehen, dal der Vermieter zu seiner Exculpation den
Verwalter nicht nur zur Aufstellung der Abrechnung nachdricklich auffordern
(Sternel ZMR 2001, 937, 940: ausreichend), sondern ihn nach Verzugseintritt auch
gerichtlich in Anspruch hierauf nehmen muss (Bérstinghaus/Eisenschmid, Ar-
beitskommentar Neues Mietrecht, § 556 BGB; Schmidt-Futterer/Langenberg, Miet-
recht, Kommentar, § 556 BGB Rn 474).

2. UmlegungsmafBstab

2.1 Allgemeiner Umlegungsmalstab

Die fehlende gesetzgeberische Abstimmung beider Regelungskomplexe aufeinan-
der zeigt sich auch am UmlegungsmaRstab fiur Betriebskosten. im Wohnungsei-
gentum ist gem. § 16 Abs. 2 WEG der gesetzliche Regeifall eine Verteilung samtli-

cher Kosten, auch der umiagefahigen Betriebskosten, nach Miteigentumsanteilen.



Mietrechtlich sieht hingegen § 556 a Abs. 1 BGB eine Umlage der umlagefahigen
Betriebskosten auf den Mieter, soweit nichts anderes vereinbart ist, nach dem An-
teil der Wohnfliche bzw. Verbrauch vor. Dies bedeutet, dal} der vermietende
Wohnungseigentimer entweder im Mietverirag den Umlegungsmafstab verein-
bart, der zwischen den Wohnungseigentiimern gilt, was — jedenfalls bei einem et-
waigen Ubereinstimmen der Miteigentumsanteile mit dem Verhaitnis der Wohn- und
Nutzflachen -- idR billigem Ermessen i.5S.d. §§ 315, 316 BGB entspricht (LG Dis-
seldorf DWW 1988, 210; Langenberg, in: Schmidt-Futterer/Blank, a.a.O. § 556a Rn
31 unter Hinweis auf die Gestaltungsfreiheit der Wohnungseigentumer bei der Fest-
legung der Miteigentumsanteile und der hieraus moglicherweise folgenden Unbillig-
keit) oder die Jahreseinzelabrechnung des Verwalters auf den im Verhaltnis zum
Mieter geltenden UmiegungsmaBstab umrechnet; dabei kann er nicht mehr ab-
rechnen, als ihn selbst nach der WE-Abrechnung trifft (Blank/Bérstinghaus, a.a.O.,
2 Aufl., § 556 BGB Rn 152; Langenberg, in: Schmidt-Futterer/Blank, a.a.0., § 556
Rn 385; Miinstermann-Schlichtmann, in: FS Deckert [2002], 271, 286; Blank NZM
2004, 365, 367). Haufig sind die Verwalter hierbei — gegen Zusatzhonorar — behilf-
lich (Lutzenkirchen ZWE 2003, 99, 117).

Da § 16 Abs. 2 WEG keine zwingende Vorschrift ist (BayObLG ZWE 2001, 597; KG
WuM 1996, 171, 173), kann in der Gemeinschaftsordnung ein Verteilungsschliis-
sel vereinbart werden, der den Besonderheiten der betreffenden Wohnungs-
eigentumsanlage Rechnung tragt. So kann eine Verteilung nach der Kopfzahl —
maBgeblich ist in diesem Fall, wie viele Personen die Wohnung tatséchlich nutzen —
oder auch nach Wohn- und Nutzflachen vereinbart werden (OLG Hamm NJW-RR
1996, 911 f) — in diesem Fall sind die in der Teilungserkldrung angegebenen Fla-
chen maBgeblich (Staudinger/Bub, Komm. z. BGB, 12. Aufl, § 16 WEG Rz. 30), Bal-
kone, Loggien und Dachterrassen sind mit einem Viertel ihrer Grundflichen anzu-
setzen (BayObLGZ 1996, 58).
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2.2 Umlegung der Heiz- und Warmwasserkosten

Bei der Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten sind die Besonderheiten der
HeizkVO zu beachten. Nach § 7 Abs. 1 der Verordnung tber die verbrauchsabhén-
gige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten mussen die Kosten fiir Heizung
und Warmwasser in der Weise verbrauchsabhiingig abgerechnet werden, dal
wenigsten 50 % und hochstens 70 % der Kosten des Betriebs einer zentralen Heiz-
und Warmwasserversorgungsanlage nach dem gemessenen Verbrauch verteilt wer-
den. Die librigen Kosten sind verbrauchsunabhéngig nach der Wohn- oder
Nutzfliche oder nach dem umbauten Raum oder nach der beheizbaren Wohn-
oder Nutzflache, nicht aber nach anderen Schilisseln, z.B. nach Miteigentumsantei-
len zu verteilen. Ausgenommen hiervon sind Wohnungseigentumsanlagen mit ledig-
lich zwei Eigentumswohnungen, § 2 HeizkVO in entsprechender Anwendung.
Weiterhin finden die Vorschriften der HeizkVO (ber die Verteilung der Heizkosten
gem. § 11 Nr. 2 HeizkVO keine Anwendung auf Alters- und Pflege- sowie Studen-
ten- und Lehrlingsheime oder vergleichbare Gebaude, deren Nutzung Personen-
gruppen vorbehalten ist, mit denen regelméaBig keine tblichen Mietvertrage abge-
schlossen werden. Im (brigen gilt aber die HeizkVO sowoh! im Verhéltnis der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu dem einzelnen Wohnungseigenttimer
als auch im Verhiltnis der einzelnen Wohnungseigentiimer zum Mieter, § 1 Abs.
2 Nr. 3 HeizkVO, und geht gem. § 2 HeizkVO einer Vereinbarung oder einem Mehr-
heitsbeschluss Uber die Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten oder — bei
Fehlen einer Vereinbarung — § 16 Abs. 2 WEG vor (BayObLG WuM 1996, 294 f).
Die Heizkostenverordnung regelt also als Kollisionsnorm den Fall, daf die zur Ab-
rechnung der Heizkosten getroffene Vereinbarung nicht mit dem Verordnungsinhalt

ubereinstimmt.

Jeder Wohnungseigentiimer hat gegen die tibrigen Wohnungseigentiimer einen An-
spruch auf Zustimmung zu Mehrheitsbeschliissen, die zur Einfiihrung eines mit

der HeizkVO konformen Verteilungsschliissels erforderlich sind {BayObLG NZM



2001, 296; NZM 1999, 908; KG OLGZ 1992, 308). Obwohl ein solcher Mehrheitsbe-
schluss den Kostenverteilungsschiissel dndert, ist er weder nichtig noch anfechtbar:
Dem in § 2 HeizkVO angeordneten Vorrang der HeizkVO kann namlich nur Geltung
verschafft werden, wenn die den Wohnungseigentimern eingerdumten Wahirechte
nach den aligemeinen Regeln der Willensbildung, also durch Mehrheitsbeschlisse,

ausgeubt werden kénnen (Staudinger/Bub, aa0, § 16 Rz. 239).

Wenn die Wohnungseigentimer einem solchen Begehren nicht nachkommen, ma-
chen sie sich gegeniiber dem Antragsteller schadensersatzpflichtig (BayOblLG
NZM 1999, 857; Bertram ZMR 1986, 42; Demmer MDR 1981, 529). Als Schaden
kommen Mindereinnahmen des Wohnungseigentiimers in Frage, dessen Mieter
die Heizkosten gem. § 12 Abs. 1 S. 1 HeizkVO um 15% kurzt; wegen der Verpflich-
tung zur Schadensminderung gem. § 254 Abs. 2 BGB setzt dies aber voraus, daf
der betreffende Wohnungseigentlimer seinen Anspruch auf verbrauchsabhéngige
Abrechnung gerichtlich durchsetzt, woraus folgt, dal sich der Schadensersatzan-
spruch auf die Zeit beschrankt, die die Durchsetzung des Anspruchs erfordert. Unter
denselben Voraussetzungen kann ein Wohnungseigentiimer, der seine Wohnung
selbst nutzt, 15% der Heizkosten als Schaden von den {ibrigen Wohnungseigenti-
mern verlangen, da dieser Spareffekt wissenschaftlich erwiesen ist, was den Be-
weis einer héheren oder niedrigeren Einsparung nicht ausschlieRt (Staudinger/Bub,
aa0, § 16 Rz. 239). Dem steht § 12 Abs. 1 S 2 HeizkVO, der ein gesetzliches Kir-
zungsrecht der Wohnungseigentiimer im Falle einer verbrauchsabhangigen Abrech-
nung ausschlieft, nicht entgegen; diese Regelung betrifft nur die einvernehmliche
oder unangegriffene verbrauchsabhangige Abrechnung, beschrénkt nicht aber
Schadensersatzanspriiche, die ihren Grund in der Verletzung von Pflichten aus dem

Gemeinschaftsverhaltnis haben.

Der Beschluss, eine nicht der HeizkVO entsprechende Abrechnungsart beizubehal-
ten, ist anfechtbar, aber nicht nichtig (KG OLGZ 1988, 429), da die HeizkVO nur ei-
ne Kollisionsnorm, aber kein Verbotsgesetz i.S. des § 134 BGB ist. Der Verwalter
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hat auch einen soichen der HeizkVO widersprechenden Verteilungsschliissel
anzuwenden. Er ist namlich zu einer Abrechnung nach der HeizkVO nur dann be-
rechtigt und verpflichtet, wenn eine dementsprechende Vereinbarung zwischen
den Wohnungseigentiimern vorliegt oder mehrheitlich beschlossen wurde (Bay-
ObLG NJW-RR 1986, 1076); zuvor ist die HeizkVO zwar fur die Wohnungseigentu-
mer, nicht aber fir den Verwalter verbindlich (BayObLG ZMR 1988, 349). Nichtig
wegen fehlender Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer ist hingegen ein
Mehrheitsbeschluss lber die Einfihrung eines nicht mit der HeizkVO konformen
Verteilungsschlissels, weil die HeizkVO nur einen nach dieser zuléassigen Schlissel

zu beschlieBen gestattet (OLG Hamm FGPrax 1985, 98, 99).
3. Umilage nach Wohn- und Nutzflachen

Sowoh! § 556 a BGB als auch die HeizkVO sehen eine — bei den Heiz- und
Warmwasserkosten jedenfalls teilweise, soweit nicht die Umlage nach Verbrauch
erfoigt — Umlage der Nebenkosten nach den Wohn- und Nutzflichen vor.

3.1 Begriff der Wohnflache

Ein allgemeiner Sprachgebrauch fiir den Begriff der ,Wohnflache* hat sich
nicht entwickelt (BGH NJW 1997, 2974; 2001, 818 f). Der Begriff ist deshalb aus-
legungsbediirftig. Bislang konnte von der Verkehrssiite ausgegangen werden,
da die Wohnflache nicht mit der Grundfliche identisch ist, sondern in Anleh-
nung an die DIN 283 oder die §§ 42 bis 44 1. BVO ermittelt wird (BGH NJW 1997,
2874). Danach bleiben Flachen unter Schragen, z.B. Dachflachen unberiicksich-
tigt, soweit der Raum eine lichte Héhe von weniger als 1 m hat; betrégt die Hohe
zwischen 1 m und 2 m, werden die Flachen nur zur Halfte angerechnet. Fir die
Bildung einer entsprechenden Verkehrssitte ist unerheblich, daf die DIN 283
nicht mehr in Kraft ist. Als Nutzflaichen werden in ihr Fldchen in Wirtschafts-

raumen und gewerblichen Raumen bezeichnet.
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Seit 01.01.2004 ist die neue Verordnung zur Berechnung der Wohnfliache
(Wohnflachenverordnung) in Kraft. Sie ist — wie die lI. BVO und anders als die
zeitgieich in Kraft getretene BetriebskostenVO — nach ihrem § 1 Abs 1 unmittelbar
nur auf Wohnraum anwendbar, der nach dem Wohnraumférderungsgesetz ge-
férdert wird, nicht auch auf den frei finanzierten Wohnraum. Allerdings wurde der
Begriff der ,Wohnflache” auch bei frei finanziertem Wohnraum bislang nach
den Bestimmungen der 1l. BVO ausgelegt und ermittelt (BGH NJW 2004, 2230 f;
Borstinghaus, in Schmidt-Futterer, MietR, § 558 Rz. 65; Kraemer, DWW 1998,
365, 371), an deren Stelle nunmehr die WohnflachenVO getreten ist. Sie fuhren
namiich in praxi zu angemessenen Ergebnissen und werden in gréBerem Um-
fang deshalb auch fiir die Ermittlung der Wohnflichen im preisfreien Wohn-
raum herangezogen (Palandt/Weidenkaff, Komm. z. BGB, 64. Aufl., § 556a Rz. 5;
Langenberg NZM 2003, 177, 179).

Dies ist auch sachgerecht. Die Vorgaben, nach denen aufgrund der {l. BVO und
der WohnflachenVO die Wohnfladchen zu berechnen sind, sind nicht durch die
Preisbindung des Wohnraums bedingt und stehen mit diesem auch in keinem
inneren Zusammenhang (BGH NJW 2004, 2230 f). Fir eine entsprechende An-
wendung spricht ferner, daf} die DIN 283, die bis 1983 im frei finanzierten Wohn-
raum anwendbar war, im Wesentlichen mit den Bestimmungen der §§ 42 — 44 |I.
BVO und den Bestimmungen der WohnflachenVQ {ibereinstimmt. Der Umstand,
dal die DIN 283 seinerzeit zuriickgezogen wurde, ist kein Argument gegen ihre
inhaltliche Richtigkeit, da der Grund der Aufhebung allein darin lag, daR bei preis-
freiem Wohnraum ein Bediirfnis fiir eine Regelung zur Berechnung der Wohn-
flache irrtiimlich verneint wurde (BGH NJW 22004, 2230 f; Langenberg NZM
2003, 177, 179).



Der WohnflachenVO kommt daher fur die gesamte Wohnungswirtschaft eine
groRe praktische und 6konomische Bedeutung zu. Sie entspricht zwar im
Wesentlichen den §§ 42 — 44 1. BVO, enthait jedoch gleichwohl geringfligige Ab-
weichungen (zum folgenden eingehend Langenberg NZM 2004, 41 ff).

a) § 2 WohnflachenVO

§ 2 regelt, welche Raumlichkeiten (iberhaupt zur Wohnflache zdhlen und welche
auszunehmen sind. Er Gbernimmt in Abs. 1 die bisherige Regelung in § 42 Il
BVO zur Definition der Wohnflidche. Abs. 2 fuhrt verschiedene Grundflachen an,
die zur Wohnfische zahlen, sofern sie ausschlieBlich zur Wohnung gehdéren,
etwa Wintergéarten oder Schwimmbéder. Abs. 3 scheidet wie bisher § 42 Abs. 4 |l
BVO bestimmte Raumiichkeiten aus der Wohnflache aus, allerdings mit Modifika-
tionen. Schuppen (Holziegen) sind weggefallen, ebenso Wirtschaftsrdume wie
FutterkGichen, Vorratsrdaumen, Backstuben, Raucherkammern, Stalle, Scheunen,
die gegenliber den Verhaltnissen zur Zeit der Schaffung der il. BerechnungsVO
im Jahr 1957 keine Bedeutung mehr haben. Heizungsraume sind klarstellend neu

in den Beispielkatalog aufgenommen worden.
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Die Vorschrift entspricht weitgehend § 43 Il. BVO. Das Wahlrecht des Bauherrn
und Vermieters zwischen FertigmaR und dem um den Putzabzug von 3% verrin-
gerten RohbaumaR ist entfallen. Wegen der veranderten Bautechniken sind
nunmeht allein die Fertigmae maRgeblich. Es ist generell von der Vorderkante
der Bekleidung der Bauteile an zu rechnen; sofern begrenzende Bauteile feh-
len, etwa bei Terrassen, vom baulichen Abschluss. Abs. 2 nennt beispielhaft eini-

ge Grundflachen, die einzubeziehen sind. Erker und Wandschranke sind nun im-



x\f”}

C Atk 1O

mer anzurechnen, auch wenn sie -- insoweit abweichend von § 43 Abs. 5 II. BVO
-- eine Flache von weniger als 0,5 m? haben, so daB keine Mindestflache mehr
gilt. Die Bestimmung, da Raumteile unter Treppen nur anzusetzen sind, wenn
sie eine lichte Hohe von mindestens 2 m haben, ist entfallen, so daB sie nach § 4
WohnflachenVO zu behandeln sind und bei einer Hohe zwischen 1 und 2 m pun-

mehr zur Halfte bericksichtigt werden kénnen.

Abs. 3 fihrt die Flachen an, die nicht anzusetzen sind, was den Regelungen in §
43 Abs. 4 S. 1 und Abs. 5 S. 2 II. BVO entspricht. Modifiziert wurde die Anre-
chenbarkeit von Schornsteinen, Vormauerungen S#ulen etc., die bisher nur
dann nicht anzusetzen waren, wenn sie in der ganzen Raumh&he durchgehen
und mehr als 0,1 gm Grundflache ausmachen, wahrend nunmehr die Anrechnung
bereits dann ausscheidet, wenn sie mehr als 1,50 m aufweisen. Der Grund firr die
Veranderung liegt nach der Begriindung zur Verordnung (BR-Dr 568/03, S. 24)
zum einen darin, daR derartige Vorlagen bis zur Héhe von 1,50 m immerhin noch
als Ablagefidche nutzbar sind, zum anderen sollte eine kiare Aussage im Hinblick
darauf getroffen werden, dal® zunehmend vorbauende halbhohe Instaliationswan-
de, z.B. fur verdeckte Wasserkasten, verwendet werden.

Abs. 4 beschreibt die beiden Méglichkeiten fiir die Ermittlung der Grundflache, die
im Ergebnis § 43 Abs 6 1. BVO entspricht.
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Die Bestimmungen in Nrn. 1 und 2 zur Anrechnung von Flachen je nach ihrer lich-
ten Hohe stimmen mit § 44 Abs. 1 Nrn. 1, 2 li. BVO dberein. Wintergarten waren
bisher generell nur zur Hilfte anzusetzen, nach der Neuregelung gilt dies allein
fur unbeheizbare Wintergérten; beheizbare hingegen flieRen mit ihrer vollen
Flache ein (vgl. § 2 Abs. 2 Nr. 1 WohnflachenVO). Hintergrund ist, dafl Winter-
garten 1957 im Wesentlichen fir die Haltung und Aufbewahrung von Pflanzen




und nur wihrend der warmeren Jahreszeit als zeitweiliger Aufenthaltsraum ge-
nutzt wurden, wahrend sie inzwischen haufig beheizbar sind und bei entspre-

chender Méblierung einen vollwertigen Wohnraum darstellen.

Nr. 4 regelt den Ansatz von Freiflichen. Die Verordnung iibernimmt Balkone,
Loggien und Dachgarten, fithrt aber keine Dachterrassen auf. Dachgérten sind
Freiflichen auf dem obersten Geschoss, ,die ganz oder teilweise gartnerisch ge-
staltet” sind (Heix, Wohnflachenberechnung, 199, S. 140). Von dieser Definition
werden Dachterrassen nicht erfasst, die zwar mieterseitig z.B. gértnerisch ausge-
staltet werden kénnen, jedoch vom Vermieter als leere Flache oder auch mit lee-
ren Pflanzgefalen zur Verfigung gestellt werden. Da groRziigige Balkonflachen
ohne vermieterseitige Bepflanzung ohne weiteres bei der Flachenberechnung zu
beriicksichtigen sind, erscheint die vorbeschriebene Differenzierung nicht plausi-
bel. Dachterrassen lassen sich auch nicht unter den Begriff Terrasse fassen, weil
es sich dabei um ebenerdige Flachen handelt (Heix, aaQ, S. 139). Es kommt da-
her als Ausweg allein die entsprechende Anwendung in Betracht, ein Behelf, der

durch die neue Verordnung unschwer hatte entbehrlich gemacht werden konnen.

Die dem Duden unbekannten ,Freisitze* werden in der WohnflachenVO zutref-

fend dem allgemeinen sprachlichen Verstdndnis entsprechend Terrassen ge-

nannt. Die bisherige Einschrinkung fiir die Anrechnung einer Terrasse, daf
nur die ,gedeckte” Flache einbezogen wird, ist weggefallen. Gedeckt war sie,
wenn sie Sichtschutz gewahrte, sei es durch Bauteile oder Pflanzen (BVerwG
ZMR 1977, 349; |.G Hamburg, NJWE-MietR 1996, 173). Nunmehr kénnen prak-
tisch beliebig groBe Terrassen anteilig in die Wohnflache einflieBen, was es
dem Eigentlimer preisfreien Wohnraums erméglicht, z.B. aus Anlass eines Mie-
terwechsels durch Verlegung zusétzlicher Bodenplatten kostengiinstig die Wohn-
fidiche deutiich zu vergréRern. Eine Lésung, wie insbesondere iibergroe Freifla-
chen anzusetzen sind, fehlt (dazu Langenberg NZM 2003, 177, 179). Dieses Pro-
blem bestand bisher schon insbesondere bei Dachterrassen und besteht nunmehr
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zusétzlich fur Gartenterrassen, zumal wenn ihre Fiache die umbaute Flache na-

hezu erreicht oder sogar Ubersteigt.

Der Referentenentwurf hatte fiir die in § 4 Nr. 4 WohnflachenVO genannten Frei-
flachen generell nur die Anrechnung zu einem Viertel vorgesehen. Die endglitige
Fassung bestimmt die Beriicksichtigung ,in der Regel zu einem Viertel, htchstens
jedoch zur Halfte*. Ausweislich der Begrindung sofl die Anrechnung zur Halfte
nur noch in Ausnahmefillen méglich sein. Das bisher zu Gunsten des Bauherrn
bestehende Wahlrecht ist entfallen, maf3geblich ist damit die Bestimmung des
Anrechnungsmodus in der Férderzusage (Langenberg NZM 2004, 41, 44).
Grund fiir die seinerzeitige Schaffung des Wahirechts war die Tatsache, dal es
nach fritherem Recht Férderungsarten gab, bei denen es mit Blick auf die Férde-
rungshdhe einmal giinstiger sein konnte, einen Balkon voll anzurechnen, ein
anderes Mal hingegen, ihn gar nicht anzurechnen. Durch das Wahirecht sollte
dem Bauherrn ein Anreiz zum erwiinschten Bau von Balkonen gegeben wer-
den. Seit dem Wegfall dieser férderrechtlichen Besonderheiten fehlt dem bis-
herigen Wahlrecht seine Berechtigung, so dal eine Neuregelung nahe lag. Dies
erschwert allerdings die Anwendung auf nicht geférderte Wohnungen, bei de-
nen der Vermieter letzlich die Entscheidung nach billigem, nachpriifbarem Ermes-

sen treffen mu, wenn im Mietverirag keine Vereinabrung hierliber getroffen ist.

Die zunichst erwogene einfache Lésung einer einheitlichen und ausnahmsio-
sen Anrechnung der Balkonflichen von 25% bei einer Neuberechnung hétte
zum einen dem im Einzelfall sehr unterschiedlichen Wohnwert von Balkonen
nicht Rechnung getragen {(Grundmann NJW 2003, 3745, 3748). Die jetzt vorge-
sehene Regelanrechnung zu einem Viertel bertcksichtigt zum einen, dal’ ein
" Balkon auf Grund seiner witterungsabhéngigen Nutzbarkeit einen deuilich ge-
ringeren Wohnwert hat als beispielsweise ein Wintergarten, der zu 50% ange-
rechnet wird. Sie beriicksichtigt zum anderen, dal Balkone im Einzelfall einen

sehr hohen (Balkon zum Garten mit Siidwestlage, Blick auf Alpen und Nord-
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see) oder sehr geringen Wohnwert (Balkon im Erdgeschoss an einer stark be-
fahrenen StraBenkreuzung) haben kénnen. Ein ,,normaler” Balkon ist mit 25%
seiner Flache auf die Wohnflache anzurechen. Eine Abweichung nach oben (bis
zu maximal 50%) oder nach unten kommt nur in Betracht, wenn besondere Um-
stande des Einzelfalls dies - wie bei den angefihrten Beispielen zum Wohnwert

des Balkons - rechtfertigen.

Eine einheitliche Anrechnung von 25 % wurde zum anderem aus folgendem
Grund im Rahmen der Landeranhérung wieder verworfen (Grundmann NJW
2003, 3745, 3748). Mussen in einer grofen Wohnanlage einige Wohnungen we-
gen einer Zusammenlegung neu berechnet werden, drangt sich schon unter Ak-
zeptanz- und Gleichbehandlungsgesichtspunkten (bei der Mietpreisgestal-
tung) die Frage auf, ob der Vermieter sich auf die Neuberechnung der betroffe-
nen Wohnungen beschrianken kann oder (jedenfalls faktisch) gezwungen ist,
auch alle anderen Wohnungen neu zu berechnen. Dies ware unter Umstanden
mit einem erheblichen und der Sache nicht angemessenen Kostenaufwand ver-
bunden. Die nunmehr gefundene Lésung verschafft dem Vermieter die erforderli-
che Fiexibilitat: Wird in bereits bestehenden Gebauden oder Wohnanlagen mit
einer Vielzahl von Wohnungen, in denen Balkone bisher zu 50% angerechnet
worden sind, nunmehr bei einigen Wohnungen eine Neuberechnung der Wohn-
flache erforderlich, kénnen die Balkone der neu berechneten Wohnung aus-
nahmsweise mit 50% ihrer Flache angerechnet werden, wenn die Neuberechnung
auch aiter anderen Wohnungen mit einem erheblichen und der Sache nicht an-

gemessenen Kostenaufwand verbunden ware.

3.3 Anwendbares Recht

Sofern Betriebskosten aufgrund Vereinbarung, etwa der Teilungsklirung im

Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander oder dem Mietvertrag im
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Verhiltnis von Wohnungseigentiimer und Mieter, oder gesefzlichen Vorga-
ben wie § 556 a BGB oder der HeizkVO nach der Wohnflache umzulegen sind,
ist fraglich, welche Bestimmungen zur Wohnflachenermittiung jeweils anzuwen-
den sind. Wiére stets die WohnflachenVO anzuwenden, konnte dies zur Folge
haben, dal der Wohnungseigentumsverwalter oder der vermietende Eigentumer
zu einer kompletten Neuberechnung der anzusetzenden Flichen verpflichtet

waren.

a) Ermittlung des Parteiwillens

Soweit die Wohnfliche als UmlegungsmaRstab vor Inkrafttreten der Wohnfla-
chenVO vereinbart wurde, kdnnen die der Vereinbarung zugrundeliegenden Wil-
lenserklarungen der Vertragsparteien nur dahin ausgelegt werden, daf sich die
Wohnfliche nach den damals geltenden geltenden Vorgaben, also der Il
BVO oder DIN 283 zu orientieren hat. Es verbleibt bei diesen also auch unter Gel-
tung der WohnflichenVO. Dies entspricht der Uberleitungsvorschrift des § 5
WohnflachenVO, wonach es stets bei der bisherigen Berechnung verbleibt, wenn
sie vor dem 31.12.2003 nach der 1l. BVO vorgenommen wurde. Fur lange Zeit
bestehen daher beide Berechnungsvorschriften nebeneinander. Um allmahlich
zu einer gewissen Vereinheitlichung zu kommen, ist bestimmt, dal auch bei ei-
nem ,Altbau® aus der Zeit bis zum 31.12.2003 immer dann die neue Verordnung
anzuwenden ist, wenn auf Grund von baulichen Anderungen eine Neuberechnung
der Wohnflache erforderlich. Soweit die Wohnfliche erstmals nach dem
01.01.2004 zu ermitteln ist, wird der Wille der Vertragsparteien im Zweifel dahin
gehen, die aktuell geltenden Normen zur Wohnflichenermittiung zugrundezu-
legen.

In der Praxis fiihrt dies sowohi wohnungseigentumsrechtlich wie auch mietrecht-
lich allerdings zu nahezu unidosbaren Konflikten zwischen alter und neuer

Wohnfldchenberechnung.
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aa) Konflikt im Wohnungseigentumsrecht

Im Wohnungseigentumsrecht zeigt sich ein derartiger Konflikt etwa dann, wenn
die Teilungserklidrung die Kostenumliage nach Wohnflachen — ohne den Begriff
der Wohnflache durch Verweis auf die Il. BV oder DIN 283 zu definieren — vor-
sieht, und durch den gestatteten Ausbau bislang etwa als Speicher genutzter
Fldchen zu Wohnrdumen eine Neuberechnung erforderlich wird. Besteht hin-
sichtlich der Berechnung der Wohnfidchen — etwa bei der Schaffung auch eines
Wintergartens oder einer Dachterasse — eine Abweichung zur ll. BV, so hat dies
zur Folge, daB die komplette Wohnanlage neu vermessen werden muss. Fir
alle Wohnungen in einem Gebaude muss namlich dieselbe Fldchenberechnung
angewendet werden (Noack/Westner, Betriebskosten in der Praxis, S. 83), da
andernfalls die erforderliche Vergleichbarkeit der Wohnflachen, nach welcher
die Betriebskosten umgelegt werden, fehlt. Eine Wohnflache etwa von 50 m? kann
nur dann in Relation zu einer Wohnflache etwa von 100 m? gesetzt werden, wenn
beide Werte nach demseilben BerechnungsmaRstab ermittelt wurden. Kosten
nach Wohnflachen kénnen stets nur in Relation zu der Summe aller Wohnfli-
chen umgelegt werden, die stets nach der identischen Methode ermittelt werden
missen. Wurde jedoch die eine Wohnflache nach der il. BVO, der andere aber
nach der WohnfldchenVO ermittelt, so fehlt die Vergleichbarkeit, da der Begriff
der Wohnflache jeweils unterschiediich definiert ist. DaR die Unterschiede ledig-
lich geringfigig sind, &ndert hieran nichts. Ein ,Nebeneinander* von nach der L.
BV berechneten Wohnflachen und solchen, die sich nach der WohnflachenVO

bemessen, ist somit nicht denkbar.

Praktisch relevant wird dies zB schon dann, wenn durch baulichen Verinderung
mit Zustimmung aller Wohnungseigentiimer, entsprechende Anderung der Tei-
lungserklarung und Eintragung in das Grundbuch ein vormals im gemeinschaftli-
chen Eigentum stehender sog. ,Sackflur* in Sondereigentum umgewandelt und

einer Wohnung zugeschlagen wird, oder einfacher einem Wohnungseigentiimer
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gestattet wird, einen Balkon anzubauen. Werden die Kosten nach Wohnfldchen
umgelegt, mu nach der Ubergangsvorschrift des § 5 WohnflachenVO die neue
Wohnfléche nach der WohnflachenVO ermittelt werden, die — wie ausgefihrt — im
Zweifel auch bei preisfreiem Wohnraum Anwendung findet. Wurden die Wohn-
flachen der Obrigen Wohnungen jedoch nach der Il. BVO ermittelt, so bestinde
ein — nicht denkbares — Nebeneinander zweier Wohnflidchenbegriffe. Der Ver-
walter misste deshalb, um die Kostenumlage nach Wohnflachen zutreffend
durchfihren zu kénnen, die gesamte Wohnanlage neu vermessen lassen. Sach-
gerecht ist hier allein, da® maRgeblich fir den kiinftig anzuwendenen Begriff der
Wohnflache stets der Wille der Parteien zur Zeit der Schaffung der Teilungs-
erkldrung ist und bleibt; dieser war aber darauf gerichtet, den zu diesem Zeit-
punkt maBgeblichen Wohnflichenbegriff in Bezug zu nehmen, so daR es bei
der Anwendung der II. BV auch fur neu begriindete Wohnflachen verbleibt. Siche-
rer ist es bei der Zustimmung zu baulichen Verdnderungen zu vereinbaren, daf
es bei der bisher angewendeten Berechnungsmethode verbieibt und diese Ver-

einabrung im Grundbuch eintragen zu iassen.

Soweit die Auslegung der Teilungserklarung zu dem Ergebnis fuhrt, daR maf3geb-
lich stets der jeweils aktuelle Begriff der Wohnfiéche ist, ist eine Neuvermessung
der gesamten Wohnanlage erforderlich. Die Kosten der Neuvermessung hat der
ausbauende Wohnungseigentiimer zu tragen, sofern die tibrigen Wohnungsei-
gentiimer, wovon im Zweifel auszugehen ist, der baulichen Veranderung nur un-
ter Verwahrung gegen eine etwaige Belastung mit den Kosten der MaRnah-
me Zzugestimmt haben, so dal § 16 Abs. 3 WEG Anwendung findet (Bar-
mann/Pick/Merle, Komm. z. WEG, 9. Aufl., § 22 Rz. 253). Bei den Kosten der
Neuvermessung der Wohnanlage handelt es sich zwar nicht um Kosten zur
Durchfthrung der baulichen Veranderung, doch unterfallen der Kostenbefreiung
nach § 16 Abs. 3 WEG auch Folgekosten baulicher Verinderungen (BGHZ
116, 392, 397; OLG Hamm ZWE 2002, 600 f, SaariOLG ZMR 1997, 31, 33).
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Weitere Folgekosten stellen jene Anteile der umgelegten Betriebskosten dar,
welche einzelne Wohnungseigentimer nach der Neuvermessung allein deshalb
treffen, weil die nach der WohnfiachenVO ermittelte Wohnflache ihres Son-
dereigentums gréRer ist als der nach der [l. BVO ermittelte Wert. Dies ist etwa
dann der Fall ist, wenn zu ihrer Wohnung ein beheizter Wintergarten gehort, der
nach friherem Recht nur zur Halfte, nun aber vollstindig zur Wohnfidche zahlt.
Da diese Wohnungseigentlimer nunmehr héhere Betriebskosten allein deshalb
zu tragen haben, weil ein Miteigentiimer eine bauliche Verdanderung durchgefiihrt
hat, die eine Neuvermessung der Wohnanlage erforderlich machte, sind sie
vom ausbauenden Eigentiimer von den anfallenden Mehrkosten freizustellen, al-
s0 jenem Anteil der Betriebskosten, der bei Berechnung der Wohnfldche nach der
WohnfiachenVO Uber den Betrag hinaus von ihnen zu tragen ist, der sie bei Be-
rechnung nach der Il. BVO treffen wiirde. Auch hierbei handelt es sich namlich um

Folgekosten der baulichen Verdnderung.

Sofern ein Wohnungseigentiimer nicht mit Zustimmung der librigen Eigenti-
mer, sondern widerrechtlich im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Flachen
als Wohnflachen seinem Sondereigentum einbezogen hat, sind ohnehin samtli-
che Kosten von ihm zu tragen (BayObLG WE 1989, 219; Roll WE 1991, 340,
347).

bb) Konflikt bei vermieteten Eigentumswohnungen

Das Problem verscharft sich erheblich bei vermieteten Eigentumswohnungen,
da hier das eingangs angesprochene Problem des Nebeneinander zweier un-
verbundener Regelungskomplexe besteht. Wird ein Mietvertrag nach dem
01.01.2004 geschiossen und der Begriff der Wohnflache in ihm nicht vertraglich
definiert, so ist im Zweifel der nunmehr aktuelle Wohnflachenbegriff anzuwen-
den. Der Vermieter hat deshalb zur Kostenumlage auch diesen der Betriebsko-

stenabrechnung zugrundezulegen. Umlegungsmafistab ist damit fir sadmitliche
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Nebenkosten das Verhiltnis der Wohn- und Nutzflichen des Hauses (BGH
NJW 2004, 580, 581 z. Umlegung der Grundsteuer), d.h. die den einzelnen Mieter
treffenden Kosten sind nur in Relation zu den umlagefihigen Gesamtkosten
und den auf die  Gbrigen Mieter entfallenden Kosten zu ermitteln. Diese bemes-
sen sich, soweit es sich um ,Altvertrage“ handeft, nach der Il. BV; ein Nebenein-

ander zweier UmlegungsmaRBstébe scheidet aber, wie ausgefiihrt, aus.

Dies hat folgenden interessanten ,Dominoeffekt’: Der einzelne Mieter kann, so-
weit nicht etwas anderes vereinbart ist, von seinem Vermieter eine Kostenumla-
ge nach dem aktuellen Wohnflachenbegriff verlangen. Diesem Begehren kann
dieser nur nachkommen, wenn eine Neuberechnung der Wohn- und Nutzfla-
chen der gesamten Anlage nach der WohnfiachenVQ erfolgt. Ob der einzelne
Eigentiimer einen dahingehenden aus § 21 Abs. 4 WEG ableitbaren Anspruch
gegen seine Miteigentimer auf Anderung des Kostenverteilungsschliissels
hat, erscheint angesichts der stéandigen Rechtsprechung, dal ein solcher An-
spruch nur in Ausnahmefillen besteht, wenn der bestehende Verteilungsschiiis-
sel zu untragbaren, mit Recht und Gerechtigkeit nicht zu vereinbarenden Ergeb-
nissen fuhrt (BayObLG NZM 2002, 389, OLG Diisseldorf ZWE 2001, 559), wobei
die Frage der groben Unbilfigkeit nicht allein nach dem MaR der Kostenmehrbela-
stung des benachteiligten Wohnungseigentimers festgestellt werden kann, son-
dern nur aufgrund der Gesamtumsténde des Einzelfalls (BGH NJW 2004, 3413),
jedenfalls fraglich. Zugunsten des vermietenden Eigentiimers wirde jedenfalls ein

gegebenenfails einklagbarer Anspruch seines Mieters sprechen.

Vollends komplex wird das Problem aber, falls auch weitere Wohnungen vermie-
tet sind. Hier ist namlich bei ,Aitmietvertragen” jedenfalls eine Umlage nach der
li. BV erforderlich, ein mietrechtlicher Anspruch des Vermieters gegen seinen
Mieter auf Anderung des Verteilerschliissels, um dem Begehren seines Mitei-
gentimers nachkommen zu kénnen, ist nicht ersichtlich. Der Anspruch des Neu-

mieters gegen seinen Vermieter auf Abrechnung der Betriebskosten gemaR der
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WohnflachenVO ist somit im Ergebnis auf eine unmégliche Leistung gerichtet,
weshalb es bei vor dem 01.01.2004 bereits vermieteten — also faktisch bei aflen —
Gebéuden praktisch bei der Anwendung der 1. BV verbleiben muss. Wie die

Mietgerichte dieses Problem |6sen werden, bleibt abzuwarten.

b) Dynamische Verweisung

Ist die Wohnfldche gem. § 556 a BGB oder aufgrund der Vorgaben der HeizkVO
zur Umlage der Heiz- und Warmwasserkosten zu ermitieln, steiit sich verfas-
sungsrechtlich zusatzlich das Problem der sog. ,dynamischen Verweisung®.
Wahrend frither die Wohnftachen entsprechend der HeizkVO nach der II. BVO
ermittelt werden konnten, sind nunmehr die Vorschriften der WohnfldchenVO he-
ranzuziehen. Eine dynamische Verweisung liegt dann vor, wenn auf die jeweils
geltende Fassung der in Bezug genommenen Vorschrift verwiesen wird. An-
dert sich diese Vorschrift, vorliegend die Bestimmungen zur Ermittlung der Wohn-
flaiche, so erhdlt dadurch auch die verweisende Rechtsvorschrift, vorliegend
§ 556 a BGB bzw. die HeizkVO einen anderen Inhalt ais denjenigen, den der
Normgeber bei ihrem Erlass kannte. Demgegeniiber inkorporiert der Normgeber
des Verweisungsgesetzes bei einer statischen Verweisung lediglich diejenige

Fassung der anderen Vorschrift, die bei Erlass seiner Verweisungsregelung gilt.

Das Prinzip der dynamischen Verweisung ist gangige Gesetzgebungspraxis -
eine Recherche in der Beckschen Datenbank zu Gesetzen und Verordnungen
ergibt zum Stichwort ,in der jeweils geltenden Fassung“ mehrere Hundert Fund-
stellen —, ihre verfassungsrechtliche Zuldssigkeit jedoch umstritten (vgl. Bay-
VerfGH BayVBI 1989, 268). Sie begegnet Bedenken im Hinblick auf das Demo-
kratieprinzip, das Rechtsstaatsprinzip und das Gewaltenteilungsprinzip (hier-
zu eingehend Bub, in: FS fir Barmann und Weitnauer [1990], S. 90 ff): Der Norm-
geber der Bestimmung, auf welche verwiesen wird, andert namlich mittelbar, ohne

demokratisch hierzu legitimiert zu sein, auch die Verweisungsvorschrift.
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Jedenfalls im Bereich der HeizkVO bestehen gegen eine dynamische Verweisung
allerdings keine Bedenken. Zum einen ist eine dynamische Verweisung jedenfalis
bei Identitit des Normgebers der verweisenden und der verwiesenen Norm
zulassig, was vorliegend der Fall ist, da sowohl die HeizkVO als auch die Wohn-
flachenVO aufgrund entsprechender gesetzlicher Ermédchtigungen von der
Bundesregierung erlassen worden sind. Zum anderen konnte die 1. BVO man-
gels konkreter Verweisung der HeizkVO auf sie ohnehin nur entsprechend ange-
wendet werden (Schmidt-Futterer/Lammel, MietR, 8. Aufl., § 7 HeizkVO Rz. 11).
Gleichermalfen entsprechend sind nunmehr die Regeln der WohnflachenVO he-
ranzuziehen, die zwingend Geitung nur fiir den Bereich des preisgebundenen
Wohnraums nach dem Wohnraumférderungsgesetz beansprucht. Nur durch
eine entsprechende Anwendung der Ubergangsvorschrift auch auf die Heizko-
stenVO ermdglicht es, die Neuvermessung aller Gebaude auf die in § 5 genann-

ten Falle zu beschranken.



Ab 1.1, 2004 giiltige
Wohnflachenverordnung

Bis 31. 12. 2003 giiitige |I. Berechnungsverordnung

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung
der Wohnfliche

B TR ¢

(1} Wird nach dem
Wohnraumftrderungsgesetz die
Wohnflache berechnet, sind die
Vorschriften dieser Verordnung
anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind
die nach § 2 zur Wohnflache gehsrenden
Grundflachen nach § 3 zu ermitteln und
nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

§ 2. Zur Wohnfl4dche gehdrende
- Grundfidchen

§ 42 Il. BV Wohnflache

{1) Die Wohnﬁache einer Wohnung umfasst
die Grundflachei der Raume, die
ausschiiefllich zu dieser Wohnung gehéren.

{1) Die Wohnfiache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Réume, die ausschlieblich zu der Wohnung
gehdren, S

Die Wohnfldche eines Wohriheims umfasst
die Grundflachen der Radume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung
durch die Bewohner bestimmt sind.

(Absatz 3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Summe der
anrechenbaren Grundildchen-derRéaume, die zur alleinigen und

gemeinschafilichen Benutzung durch die Bewohner bestimm sind.

(2) Zur Wohnflache gehéren auch die
Grundflachen von

‘t'-(z) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes besteht aus dessen

anrechenbarer Grundflache; hinzuzurechnen ist die anrechenbare
Grundflache der Rdume, die ausschiiellich zu diesem ginzelnen
Wohnraum gehdren.

1. Wintergérten, Schwimmbadern und
ahnlichien nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und
Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der
Wohnung oder dem Wohnheirn gehéren.

(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die
Grundflachen folgender Raume: o

(4) Zur Wohnflache gehort nicht die Grundflache von

1. Zubehdrraume, insbesondere:

a) Kellerraume,

b) Waschkichen,

¢) Abstellrdume und Kellerersatzraume
aulerhalb der Wohnung,

d) Bodenrégume,

e} Trockenraume,

f) Heizungsraume und -
g) Géragen;

1. Zubehérraumen; als solche kommen in Betracht: Keller,
Waschkichen, Abstelraume auRerhalb der Wohnung, Dachbéden,
Trockenrdume, Schuppen (Holzlegen), Garagen und ghnliche R&ume;

1

2, ertschaftsraumen als solche kommen in Betracht; Futterkiichen,
Vorratsraume Backstuben, Raucherkammern, Stélle, Scheunen,
Abs‘t:ellraume und ghnliche Réume;,

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu
stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der L&nder geniigen;”
sowie

3. Réumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden Anforderungen
des Bauordnungsrechtes nicht geniigen; )

3. Geschaftsrdumen.

4, Geschaftsraumen.




§ 3 Ermittlung der Grundfldche

§ 43 Anrechenbare Grundfiiche

(1) Die Grundflache ist nach den lichten
Malten zwischen den Bauteilen zu
ermitteln; dabei ist von der Vorderkante der
Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei
fehlenden begrenzenden Bautsilen ist der
bauliche Abschluss zu Grunde zu fegen.

(1) Die Grundflache eines Raumes ist nach Wah! des Bauherrn aus
den FertigmaRen oder den Rohbaumafien zu emmitteln. Die Wahl
bieibt flr alle spateren Berechnungen maRgebend.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind
namentlich einzubeziehen die Grundflachen
von

1. Tor- und Fensterbekleidungen sowie Tur-
und Fensterumrahmungen,

2. Fuf}-, Sackel-, und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z.B.
Ofen, Heiz- und Klimagersten, Herden,
Bade- cder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

5. Einbaumébein. und

8. nicht oftsgebundenen, versetzbaren
Raumteilern,.

{2) Fertigmalie sind die lichten Male zwischen den Wanden ohne
Bertcksichtigung von Wandgtiederungen, Wandbekleidungen,
Scheuerleisten, Ofen, Heizkdrpern, Herden und dergleichen.

(8} Zu den errechneten Grundflachen sind hinzuzurechnen die
Grundflachen von

2. Erkern und Wandschranken, die eine Grundflache von mindestens
0,5 Quadratmeter haben, )

3. Raumteilen unter Treppen, sowsit die lichte Hohe mindestens 2
Meter ist.

(3) Werden die RohbaumnaRe zugrundegelegt, so sind die errechneten’
Grundfischan um 3 vom Hundert zu kérzen. '

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen
bleiben aufler Betracht die Grundflachen
von

1. Schomsteinen, Vormauerungen,
Bekleidungen, freistehenden Pfeilern
und Sdulen, wenn sie eine Héhe von
mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundfliche mehr als 0,1 Quadratmeter
betrigt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und
deren Treppenabsétze,
3. Turnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die
nicht bis zum Fullboden herunterreichen
oder bis zum Fufiboden heruhterreichen
und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

{4) Von den errechneten Grundflachen sind abzuziehen die
Grundflachen von

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlzgen, freistehenden Pfeilern
und Sdulen, wenn sie in der ganzen Raumhshe durchgehen und ihre
Grundflédche mehr als 0,1 Quadratmeter betrégt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze.

(5) Nicht hinzuzurechnen sind die Grundfiachen der Tarnischen.

(5) Zu den errechneten Grundflachen sind hinzuzurechnen die
Grundftachen von1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum

| Fullboden herunterreichen und mehr als 0,13 Meter tief sind,

{4) Die Grundflache ist durch Ausmessung
im fertig gestellten Wohnraum oder auf
Grund einer Bauzeichnung zu ermitteln.
Wird die Grundflache auf Grund einer
Bauzeichnung ermitteit, muss diese

1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-,
Genehmigungs-freistellungs- oder abnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der
Lander gefertigt cder, wenn ein
bauaordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein
und

2. die Ermittlung der lichten MaRe zwischen
den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermdglichen.

Ist die Grundflache nach der Bauzeichnung
ermittelt worden und ist abweichend von Her
Bauzeichnung gebaut worden, ist die
Grundflache durch Ausmessung im fertig
gestellten Wohnraum neu zu ermitteln.

(8) Wird die Grundflache auf Grund der Bauzeichnung nach den
Rohbaumafien ermittelt, so bleibt die hiernach berechnete
Wohnflache makgebend, auer wenn von der Bauzeichnung
abweichend gebaut ist. ist von der Bauzeichnung abweicheng gebaut
worden, so ist die Grundffache auf Grund der berichtigten
Bauzeichnung zu ermitteln.




®

§ 4 Anrechnung der Grundflichen’

§ 44 1. BV Anrechenbare Grundfliache

Die Grundflache

(1) Zur Ermittlung der Wohn#iache sind anzurechnen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer
lichten Héhe von mindestens 2 Metern sind
vollstandig,

1. voll die Grundfizchen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Héhe von mindestens 2 Metern;

2.von Réumen und Raumteilen mit einer
tichten Héhe von mindestens 1 Meter und

weniger als 2’ Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizten Wintergaren,
Schwimmbdadern und shnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sind zur

2. zur Hélfte die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer
lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern und
von Wintergarten, Schwimmbadern und éhnlichen‘, nach allen Seiten

geschlossenen Raumen;

Halfte,

3. nicht die Grundflachen vo'h'Réum‘en' oder Raumteilen mit einer
lichten Hohe von weniger als 1 Meter.

4. von-Balkonen, Loggien, Dachgérten und
Terrassen sind in der Regel zu einem
Viertel, héchstens jedoch zur Hilite
anzurachnen.

anzurachnen

{2} Gehéren ausschlielllich zu dem Wohnraum Balkone, Loggien,
Dachgarten oder gedeckie Freisitze, so kénnen deren Grundflachen
zur Ermittlung der Wohnflache bis zur Halfte angerechnet werden.

(3) Zur Ermittlung der Wohnflache kénnen abgezogen werden1. bei
einem Wohngebaude mit einer Wohnung bis zu 10 vom Hundert der
ermittelten Grundflache der Wohnung,2. bei einem Wohngebaude mit
zwei nicht abgeschlossenen Wohnungen bis zu 10 vom Hundert der
ermittelten Grundflache beider Wohnungen,3. bei einem
Wohngebaude mit einer abgeschlossenen und einer nicht
abgeschlossenen Wohnung bis zu 10 vom Hundert der ermittelten
Grundflache der nicht abgeschlossenen YWohnung.

{(4) Die Bestimmung Uber die Anrechriung cder den Abzug nach
Absatz 2 oder 3 kann nur fir das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit
einheitlich getroffen werden. Die Bestimmung bleibt fir alle spdteren
Berechnungen mafigebend.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. 12. 2003
nach der Il. BV in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. 10. 1990-(BGBI. |
S. 2178), zuletzt gedndert durch Artiket 3
def Verordnung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden
Fassung berechnet worden, bieibt es bei
dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1
genannten Fallen nach dem 31. 12, 2003
bauliche Anderurigen an dem Wohriaum
vorgenommen werden, die eine
Neuberechnung der Wohnflache
erforderlich machen, sind die Vorschriften
dieser Verordnung anzuwenden.




