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Immer wieder stosst man in der Immobilienbranche
auf falsche Flachendeklarationen. Dies, obwohl seit
Juli 2000 eine SIA-Norm (Dokumentation d0165/SIA
Norm 416) die Flachendefinition klar und nachvoll-
ziehbar regelt. Der vorliegende Kurzbericht befasst
sich mit diesem Thema und soll auf die Transparenz
im Umgang mit Flachen in der Immobilien- und Bau-
branche sensibilisieren.

Hinweis: Die in diesem Fachbericht gewahlte mannliche
Form bezieht sich immer zugleich auf weibliche, mannliche
und anderweitige Geschlechteridentitaten.

Problematik Vergleichswerte

Vergleiche sind in der Immobilienbranche ublich und
wichtig. Man sollte aber «Apfel mit Apfeln» vergleichen.
Die Erfahrungen zeigen, dass Flachendeklarationen in
den Ausschreibungen regelmassig falsch und intranspa-
rent erfolgen. Falsche Flachenangaben fuhren so auch
zufalschenVergleichswerten. Man kann es erahnen, dass
die Fladchen i.d.R. eher zu grosszlgig angegeben wer-
den. Dadurch erscheinen die deklarierten m3-Werte f(ir
die Verkaufs- oder Vermietungsobjekte interessanter, als
was sie eigentlich sind.

Gliederung nach SIA 416 und DIN 277
Fur die Gliederung und Deklaration der Flachen gibt es in
der Immobilienbranche eine SIA-Norm.

Es handelt sich um die SIA-Norm 416, welche in der Do-
kumentation d0165 auf eine transparente Flachenstruk-
tur basiert. Eine Zuordnung in detaillierten Nutzungs-
arten erfolgt erganzend auf der Basis der DIN 277. Der
Flachenbau nach SIA sieht bezogen auf den Wohnungs-
bau gemass untenstehender Abbildung aus.

Geschossflache GF

Die Geschossflache GF ist die allseits umschlossene und
Uberdeckte Grundrissflache der zuganglichen Geschos-
se einschliesslich der Konstruktionsflache. Fur die Be-
rechnung der Geschossflache sind die ausseren Masse
der Bauteile einschliesslich Bekleidung, z.B. Aussenputz
in Fussbodenhodhe einzusetzen. Konstruktive und gestal-
terische Vor- und RUckspriunge an den Aussenflachen
bleiben dabei unberlcksichtigt. Auszuschliessen sind
Flachen von Hohlraumen unter dem untersten zugang-
lichen Geschoss, nicht zugangliche Hohlraume von
Konstruktionen und Installationsgeschosse von weni-
ger als 1.0 m lichte Hohe. Die Geschossflache GF ist die
Summe von Nettogeschossflache NGF und Konstruk-
tionsflache KF.

Konstruktionsfliche KF

Die Konstruktionsflache KF ist die Grundrissflache der
innerhalb der Geschossflache GF liegenden umschlies-
senden und innenliegenden Konstruktionsbauteile wie
Aussen- und Innenwande, Stutzen und Brustungen. Es
wird hierbei zwischen der KFT, die «tragende», und KFN,
die «nichttragende» Konstruktionsflache unterschieden.

Nettogeschossfliche NGF

Die Nettogeschossflache NGF ist der Teil der Geschoss-
flache GF zwischen den umschliessenden oder innen-
liegenden Konstruktionsbauteilen. Fur die Ermittlung der
Nettogeschossflache sind die lichten Masse der Raume
in Fussbodenhéhe ohne Berucksichtigung von Fuss-,
Sockelleisten oder Schrammborden anzusetzen. Die
Nettogeschossflache NGF ist die Summe von Nutzflache
NF, Funktionsflache FF und Verkehrsflache VF.
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Nutzflache NF

Die Nutzflache NF ist der Teil der Nettogeschossflache
NGF, welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des
Gebaudes im weiteren Sinn dient.

Verkehrsflache VF
Die Verkehrsflache VF ist jeder Teil der Nettogeschoss-
flache NGF, welcher deren Erschliessung dient.

Funktionsfliche FF

Die Funktionsflache FF ist jeder Teil der Nettogeschoss-
flache NGF, der fUr haustechnische Anlagen zur Verfu-
gung steht.

Hauptnutzfliche HNF

Die Hauptnutzflache HNF ist der Teil der Nutzflache NF,
welcher der Zweckbestimmung und Nutzung des Ge-
baudes im engeren Sinn dient. Die Flachen auf welche
Badewannen, Kichenmobiliar und Einbauschranke ste-
hen, werden auch zur Hauptnutzflache gezahlt.

Nebennutzfliche NNF

Die Nebennutzflache NNF ist der Teil der Nutzflache NF,
welcher die Hauptnutzflache HNF zur Nutzflache er-
ganzt. Sie ist je nach Zweckbestimmung und Nutzung
des Gebaudes zu definieren.
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Fachbericht

Handhabung in der Praxis

Die korrekte Deklaration der Flachen hat in der Bau- und
Immobilienpraxis eine wichtige Stellung. Immobilienbe-
werter, -analysten und Baukalkulatoren stutzen sich bei
der Bewertung und Berechnung der Miet-, Verkaufs- oder
Erstellungswerte konsequent auf eine einheitlich struk-
turierte Flachenangabe. Immobilienmarktberichte und
-statistiken (WUst Partner AG, IAZI AG, Fahrlander Part-
ner usw.) basieren auf die Hauptnutzflache, um Markt-
bewegungen zu analysieren. Immobilienkaufer prufen
die Marktangebote mit einem einfachen m?2-Wertver-
gleich.

Die Norm fur eine korrekte Deklaration der Flachen
existiert seit vielen Jahren. Bei unserer taglichen Arbeit
stellen wir jedoch fest, dass nicht immer eine korrekte
Flachenangabe erfolgt. In Zeiten von steigenden und
sehr hohen Immobilienwerten steigt auch die Zahl der
Falschdeklarationen, dies wohl, um die Produkte attrak-
tiver zu prasentieren. Professionelle Bewerter und Bera-
ter prufen und korrigieren jede Flachenangabe anhand
der Plane oder direkt vor Ort. Wir empfehlen, sich bei
der Flachendeklaration (mit Angaben der Hauptnutz-
und Nebennutzflachen) bereits in den Vermietungs- und
Verkaufsausschreibungen an die Norm zu halten. Die
Branche wird Ihnen danken.
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