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Gutachten

uber die Wohnflache
der Wohnung im 1.0G der Doppelhaushalfte in
.Issum-Sevelen — Musterstraf3e 10“
und deren Lagequalitat




Wohnflachenermittlung

1 Zu beantwortende Fragestellung
Es soll Beweis erhoben werden Uber folgende Frage:

a) die Wohnung in Issum, MusterstralRe 10, weise eine Wohnflache von 76 gm auf (welche
Wohnflache weist die Wohnung auf?),

b) die Wohnung in Issum, MusterstraRe 10, befinde sich in verkehrsglnstiger Lage (nachste
Bushaltestelle, nachstes Versorgungszentrum) und kénne daher in die Gruppe ,,gute Wohn-
lage" im Sinne des Mietspiegels der Gemeinde Issum eingestuft werden,

2 Lage und Umfang der vermieteten Wohneinheit
Die vermietete Wohnflache umfasst nach Angaben der Parteien:

1. samtliche Wohnflachen innerhalb der abgeschlossenen Wohnung im 1.0G inkl. des
Balkon-Anteiles

Die Berechnung der Wohnflachen basiert auf den Bestimmungen der
Wohnflachenverordnung WoFIV vom 01.01.2004. Nach 82 (3) 1.a gehoéren Keller- und
auf3erhalb der Wohnung gelegene Abstellraume nicht zu den anrechenbaren Wohnflachen,
auch wenn sie zu Wohnzwecken geeignet sind oder als Aufenthaltsraume Uber die
entsprechenden Raumhdhen, Zugange oder Belichtungen verfligen.

3 Ortstermin und teilnehmende Personen

Ortstermin: 20.08.2015

Teilnahme: Max Muster

Dipl.-Ing. Hubertus Kleinbielen als Gutachter

4 Messtechnische Durchfiihrung des Gutachtens

Es ist die Wohnflache der beschriebenen Wohnung i.S.d. WohnflachenVO zu ermitteln. Hierzu
wurden die Raumlangen und -breiten, die Drempelhdhen und die Dachneigungen mittels
Laser-Distanzmesser mit Neigungssensor der Fa. LEICA ermittelt. Samtliche Raummalie
wurden manuell notiert (7 Ergebnisse siehe Anlage.2 Messprotokoll).

Gemall WoFIV (Anlage) gehen die Grundflachen aller zur Wohnung gehérenden Wohnraume
mit folgendem Ansatz ein:

- alle Grundflachen der Rdume ab einer Raumhéhe von 2 m vaoll,

- die Bereiche zwischen 1 und 2 m Raumhdhe zur Halfte (z.B. auch unter Treppen
und in Dachschragen),

- und alle Grundflachen unter 1 m lichter Hohe nicht
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Treppenbereiche bleiben bei der Wohn- und Nutzflachenberechnung aul3er Betracht.

Der Winkel der Dachschragen wurde im Innenbereich im Mittel mit 40° (Altgrad) gemes-
sen..

Gemal 84 der Wohnflachenverordnung werden Terrassen- und Balkonflachen zu einem
Viertel auf die Wohnflache angerechnet. Dieser Ansatz soll auch im vorliegenden Falle zur
Anwendung kommen, da die Bedingungen fir die ausnahmsweise Anrechnung bis zur Halfte
der Flache nicht gegeben sind.

Eine 50prozentige Anrechnung kdnnte zum Beispiel bei einer vélligen Abdeckbarkeit oder Be-
heizbarkeit der Terrassenflache gerechtfertigt sein. Die hier gegebene Offenheit mit leichtem
Dachiberstand schitzt jedoch nur bedingt vor Regen und dient nur bei trockenem und war-
mem Wetter dem voriibergehenden Aufenthalt.

Ansonsten ist von den jeweiligen Vorderkanten der vertikalen Wandbekleidungen, z.B. Flie-
sen- oder Tapetenflachen, auszugehen, wie sie sich im Bereich des FuRbodens ergeben,
nicht jedoch von der u.U. vorgesetzten Fulileiste.

5 Genauigkeiten

Die zur Berechnung verwendeten Einzelmal3e kénnen dem Messprotokoll und dem Berech-
nungsnachweis entnommen werden. Die MalRe wurden elektronisch an jeweils zwei Stellen
im Raum gemessen, Abweichungen von max. +/- 1-2 cm kdnnen dabei aufgrund der starken
Unebenheiten und Verspriinge sowie der nicht parallelen Wéande und letztendlich der Ge-
rateungenauigkeiten beim Laser-Messverfahren dennoch auftreten. Aufgrund dieser Toleran-
zen ist fehlertheoretisch eine Gesamtflachenabweichung von durchaus bis zu +/- 0,5 gm
moglich.
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6 Beantwortung der gestellten Fragen
Die Wohnflache gem. WoFIV betragt gemaf der beigefligten Berechnung (siehe Nr. 7.8) :

61,75 gm.

Damit liegt sie 14.25 gm unter dem von Ihnen zu tberprifenden Wert von 76 gm.

Zur Lagequalitat

Gefragt wird nach der Lagequalitat des Bewertungsobjektes, also ob es sich hier um eine
normale oder um eine gute Lage entsprechend den Ausweisungen im aktuellen Mietspiegel
der Gemeinde handelt.

Die Mietwohnung befindet sich im Dachgeschoss einer Doppelhaushélfte nahe dem Ortstell
Oermten der Gemeinde Issum. Gartenflachen sind nicht zugewiesen. Wie dem Luftbild unter
Nr. 7.1 zu entnehmen ist, befindet sie sich innerhalb einer kleinen Auf3enbereichssiedlung
nahe dem Ortsteil ,Oermten“ und von Sevelen selbst ca. 2 KM entfernt.

Infrastrukturelle Einrichtungen sind in unmittelbarer Entfernung nicht vorhanden. Hier sind die
Nahe zu Arzten, Schulen, Kirchen und Einkaufsmdglichkeiten von grol3em Interesse, aber
auch die verkehrstechnische Anbindung mit Bus und Bahn. Somit sind alle Einrichtungen, die
die Annehmlichkeiten des taglichen Lebens ausmachen, nur mit dem Auto zu erreichen. Um
das Bewertungsobjekt herum liegen lediglich einige Wohnh&auser.

Weiterhin befindet sich die ErschlielBungsstral3e noch in einem Rohzustand, also im Sta-
dium einer Baustraf3e. Der Ausbau der Straf3e soll anstehen, bis zum heutigen Zeitpunkt ist
das Objekt jedoch nur tber die provisorisch angelegte und recht holprige Stral3e zu erreichen.

Unter Wrdigung der oben aufgezahlten Lagemerkmale kann nicht von einer guten, sondern
hoéchstens von einer normalen Wohnlage gesprochen werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass er das Gutachten nach bes-
tem Wissen und Gewissen und frei von jedem Interesse am Ergebnis angefertigt hat.

Geldern, den 27.08.2015

Dipl.-Ing. Hubertus Kleinbielen
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7 Anlagen, Skizzen und Verordnungen
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7.1 Lage als Makroansicht
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7.2 Grundriss Erdgeschoss
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aktueller Mietspiegel 2015
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7.4 Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)

(Wohnflachenverordnung -WoFIV-)

8 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfléache

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die
Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

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

8 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die aus-
schlie3lich zu dieser Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die
Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die
Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnfl&che gehéren auch die Grundflachen von

1. 1. Wintergarten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Réau-
men sowie

2. 2. Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen,

wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren.
(3) Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubeho6rraume, insbesondere:

a) Kellerraume,

b) Abstellraume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung,
c) Waschkichen,

d) Bodenraume,

e) Trockenrdume,

f) Heizungsraume und

0) Garagen,

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungs-
rechts der Lander gentigen, sowie

3. Geschaftsraume

Seite 9
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8§ 3 Ermittlung der Grundflache
(1) Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln;

dabei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden
begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Beider Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen

von
1. 1. Tur-und Fensterbekleidungen sowie Tur-und Fensterumrahmungen,
2. 2. Ful3-, Sockel-und Schrammleisten,
3. 3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz-und Klimagera-
ten, Herden, Bade-  oder Duschwannen,
4, 4, freiliegenden Installationen,
5. 5. Einbaumdbeln und
6. 6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

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

1. 1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern
und Saulen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und
ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. 2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. 3. Tarnischen und
4, 4, Fenster-und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Ful3boden herun-

ter reichen oder bis  zum FufRboden herunter reichen und 0,13 Meter oder we-
niger 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
ermittelt, muss diese

1. 1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs-oder
ahnliches Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder,
wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fiir ein solches
geeignet sein und

2. 2. die Ermittlung der lichten MalRe zwischen den Bauteilen im Sinne des
Absatzes 1 ermoglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.
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8 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

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

2. 2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens
einem Meter und weniger als zwei Metern sind zur Halfte,

3. 3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbéadern und &hnlichen nach
allen Seiten geschlossenen R&umen sind zur Halfte,

4, 4, von Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen sind in der Regel zu

einem Viertel, hodchstens jedoch zur Halfte
anzurechnen.

8§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils
geltenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in
Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohn-
raum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen,
sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

848 Aufenthaltsrdume

(1) Aufenthaltsraume mussen eine fur ihre Benutzung ausreichende Grundflache und eine
lichte Hohe von mindestens 2,40 m haben. Fur Aufenthaltsrdume in Wohngebauden mit
nicht mehr als zwei Wohnungen, fiir Aufenthaltsraume im Dachraum und im Kellergeschoss,
im Ubrigen fur einzelne Aufenthaltsraume und Teile von Aufenthaltsraumen kann eine
geringere lichte Hohe gestattet werden, wenn wegen der Benutzung Bedenken nicht bestehen.
Aufenthaltsrdume unter einer Dachschrdge missen eine ausreichende lichte Hohe tber
mindestens der Halfte ihrer Grundflache haben; Raumteile mit einer lichten Hohe bis zu 1,50
m bleiben auf3er Betracht.

(2) Aufenthaltsraume muissen unmittelbar ins Freie fuhrende Fenster von solcher Zahl und
Beschaffenheit haben, dass die Raume ausreichend Tageslicht erhalten und beliiftet werden
kénnen (notwendige Fenster). Das Rohbaumal der Fensteréffnungen muss mindestens ein
Achtel der Grundflache des Raumes betragen; ein geringeres Mal} ist zulassig, wenn wegen
der Lichtverhaltnisse Bedenken nicht bestehen. Oberlichte anstelle von Fenstern sind zuldssig,
wenn wegen der Nutzung des Aufenthaltsraumes Bedenken nicht bestehen.

(3) Verglaste Vorbauten und Loggien sind vor notwendigen Fenstern zuldassig, wenn eine
ausreichende Luftung und Beleuchtung mit Tageslicht sichergestellt ist.

(4) Aufenthaltsrdume, deren Nutzung eine Beleuchtung mit Tageslicht verbietet, sind ohne
Fenster zulassig, wenn eine wirksame Liftung gesichert ist. Klichen sind ohne eigene Fenster
zulassig, wenn sie eine Sichtverbindung zu einem Aufenthaltsraum mit Fenstern nach Absatz
2 Satze 1 und 2 haben und eine wirksame Liftung gesichert ist. Bei Aufenthaltsraumen, die
nicht dem Wohnen dienen, ist anstelle einer ausreichenden Beleuchtung mit Tageslicht und
Liftung durch Fenster eine Ausfihrung nach Satz 1 zulassig, wenn wegen der Gesundheit
Bedenken nicht bestehen. Aufenthaltsraume, die dem Wohnen dienen, dirfen anstelle einer
Seite 11
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Liftung durch Fenster mechanisch betriebene Liftungsanlagen haben, wenn wegen der
Gesundheit Bedenken nicht bestehen und die Liftungsanlagen der Energieeinsparung dienen.

(5) In Kellergeschossen sind Aufenthaltsraume zuléssig, deren Nutzung eine Beleuchtung mit
Tageslicht verbietet, ferner Verkaufsrdume, Gaststétten, arztliche Behandlungsrdume, Sport-
und SpielrAume sowie &hnliche Raume; Absatz 4 gilt sinngemal. Einzelne Aufenthaltsrdume,
die dem Wohnen dienen, sind im Kellergeschoss zuléssig, wenn sie zu einer Wohnung im
Erdgeschoss gehoéren und mit dieser Uber eine in der Wohnung liegende Treppe unmittelbar
verbunden sind. Im Ubrigen sind Aufenthaltsraume und Wohnungen in Kellergeschossen nur
zulassig, wenn das Gelande vor AuRenwanden mit notwendigen Fenstern in einer fur die
Beleuchtung mit Tageslicht ausreichenden Entfernung und Breite nicht mehr als 0,80 m uber
dem Ful3boden liegt.

(6) Raume nach Absatz 5 missen unmittelbar mit Rettungswegen in Verbindung stehen, die
ins Freie fihren. Die Raume und Rettungswege missen von anderen Raumen im
Kellergeschoss durch Wéande der Feuerwiderstandsklasse F90 und in den wesentlichen Teilen
aus nichtbrennbaren Baustoffen (F90-AB) abgetrennt sein; Tlren in diesen Wanden missen
der Feuerwiderstandsklasse T30 entsprechen. Dies gilt nicht fiir Wohngebaude mit nicht mehr
als zwei Wohnungen.
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7.5 Berechnungsvarianten nach den verschiedenen DIN-Normen und Rechtsverordnungen

Raumteile Il. BV DIN277  WertR
Raume allgemein mit einer lichten Hohe o o 100 %
von mindestens 2 m. 100,00% OO
Raume aIIgemein mit einer lich- 0 _ 0
ten Hohe von mindestens 1m 50 % O

I?aume allgerr_lem mit einer lichten keine Regelung 100% 100 %

Hohe von weniger als 1,5 m
Kriechkeller, nicht
begehbare HohlrAume mit einer Hohe keine Regelung 0% 0%
von weniger als1,20m .
Allseits umschlosseneausreichend be-

0, 0, 0
heizbare Wintergarten 50,00% U BUUR0
Allseits umschlossene
nicht ausreichend keine Regelung 100 % 100 %
beheizbare Wintergarten
Allseits umschlossene
nicht beheizbare keine Regelung 100 % 100 %
Wintergarten
Gedeckte Loggien, Terrassen, Balkone bis zu 50 % 100 % 0%
Nicht gedeckte Loggien, Balkone, Ter- . 0 0 0
rassen bis zu 50 % 100 % 0 %
Dachgarten bis zu 50 % 100% 0%

100% wenn lichte
Flachenanteile unter Treppen Hoéhe mind. 2m 100 % 100 %
sonst: 0%
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7.6

Gebaude:

Mieteinheit:

Berechnung der Wohnflache

Einfamilienhaus, MusterstraRe 10 , 47653 Issum

Wohnung DG

Die Berechnung erfolgt aus [X] FertigmaRen
[ ] RohbaumaRen
[] Fertig- und RohbaumaRen

auf der Grundlage von [X] értlichem Aufmaf

[] Bauzeichnungen

[] ortlichem AufmaR und Bauzeichnungen

X] wohnwertabhangig

[ ] nach DIN 283
[ ] nach DIN 277

[ ] nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m2) (k) (m2) (m2)
1 [Wohnen 1 + | Raumteil 1 1,00 1,340 0,00 3,560 0,00 4,77 1,00 4,77
1 [Wohnen 1 + | Raumteil 2 1,00 6,970 0,00 4,580 0,00 31,92 1,00 31,92
1 [Wohnen 1 - :Z)achschrége lbis2m 0,50 6,970 0,00 1,200 0,00 -4,18 1,00 -4,18
. H.
1 | Wohnen 1 + | VELUX Fenster 0,50 1,080 0,00 0,280 0,00 0,15 1,00 0,15 32,66
2 | Flur 2 + 1,00 1,150 0,00 3,740 0,00 4,30 1,00 4,30 4,30
3 |Bad 3 + 1,00 2,930 0,00 1,830 0,00 5,36 1,00 5,36 5,36
4 | Schlafen 4 + 1,00 3,560 0,00 4,810 0,00 17,12 1,00 17,12
4 | Schlafen 4 - IDachsc:hrisige lbis2m 0,50 3,560 0,00 1,240 0,00 -2,21 1,00 -2,21 14,91
. H.
5 | Balkon 5 + 0,25 7,910 0,00 1,590 0,00 3,15 1,00 3,15 3,15
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Wohnflachenermittlung

Dipl.-Ing. Hubertus Kleinbielen — Westwall 8 — 47608 Geldern

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger der IHK

Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange |Putzabzug| Breite |Putzabzug| Grund- | Gewichts- Wohn- Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(+-) (m) (m) (m) (m) (m2) (k) (m2) (m2)
6 | Abstellraum links 6 + 0,25 1,490 0,00 1,590 0,00 0,59 1,00 0,59
6 | Abstellraum links 6 - Dachschrage 1 bis 2 m 0,13 1,200 0,00 1,590 0,00 -0,25 1,00 -0,25 0,34
l. H.
7 | Abstellraum rechts 7 + 0,25 1,800 0,00 1,530 0,00 0,69 1,00 0,69
7 | Abstellraum rechts 7 - Dachschrage 0 bis 1 m 0,25 1,530 0,00 0,390 0,00 -0,15 1,00 -0,15
l. H.
7 | Abstellraum rechts 7 - Dachschrage 1 bis 2 m 0,13 1,530 0,00 1,200 0,00 -0,24 1,00 -0,24 0,30
l. H.
8 | Abstellraum innerhalb 8 + 1,00 0,640 0,00 1,140 0,00 0,73 1,00 0,73 0,73
Summe Wohnflache Mieteinheit 61,75 m2
Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 61,75 m2
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