gif
FAQ zur MFG

Ist eine neue Ermittlung der Mietflachen nach der aktuellen gif-Richtlinie erfor-

derlich, wenn eine Vorganger-Richtlinie bisher vereinbart wurde?

Eine gesetzlich verbindliche Definition der Mietflache fiir gewerblich genutzte Gebaude
existiert nicht. Die Vereinbarung einer Mietflachendefinition erfolgt flir beide Vertragspar-
teien auf freiwilliger Basis. Wurde eine Vorgangerversion der aktuellen Richtlinie verein-

bart, besitzt sie weiterhin Gultigkeit.

Kann die Richtlinie MFG fiir alle Gebaude angewendet werden?

Die Richtlinie MFG kann fiir alle Arten gewerblich genutzter Gebaude angewendet wer-

den, neben Biros also z. B. auch fir Handelsimmobilien, Hotels, Logistikimmobilien etc.

Wenn nur ein Mieter das gesamte Gebdude mietet: Soll in diesem Fall die
Mietflache mit exklusivem Nutzungsrecht (MFG-1) ausgewiesen werden oder
die Mietflache MFG?

Die grundsatzliche Aufgabe der Richtlinie ist die Definition der Mietflache MFG.

In Abhangigkeit von der Vermietungssituation Idsst sich die Mietflache MFG in Mietflachen
mit exklusivem Nutzungsrecht (MFG-1) und solche mit gemeinschaftlichem Nutzungs-
recht (MFG-2) gliedern. Fir MFG-1 und fir MFG-2 gibt es dann weitere eigene Kapitel mit

zugehdrigen jeweiligen Festlegungen.

Bei nur einem Mieter fiir das gesamte Gebaude gibt es keine Mietflachen mit gemein-
schaftlichem Nutzungsrecht (MFG-2).

Eine Unterscheidung in MFG-1 und MFG-2 ist deshalb nicht notwendig.
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Zahlt die Grundfldache eines Raumes fiir die Elektrounterverteilung (EUV-Raum),
zur Mietflache MFG?

GemaB 1.1.2 werden bei der Anwendung der MFG als , Technikflache" die Grundflachen
der Raume fir betriebstechnische Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung des Bauwerks

selbst verstanden (Grundversorgung und -entsorgung).

Im Sinne der gif zahlen hierzu die Grundflachen der Rdume, die technische Anlagen ent-
halten, die fir den Betrieb des Bauwerks in seiner GréBe mindestens benétigt werden,
um das Bauwerk selbst, auch bei Anderungen der Nutzung von Teilbereichen, dauerhaft
zu betreiben. Somit sind z. B. Hausanschlussraume Technikfldche und keine Mietflache
MFG.

Von Hausanschlussraumen zu unterscheiden sind Raume, die Uberwiegend technische
Anlagen enthalten, die Mietern (alleine oder gemeinsam) zugeordnet werden kénnen.
Diese Raume (z. B. EUV-Raume) sind Mietflache MFG.

Wie wird die Grundflache eines Installationshohlraumes in der Ebene nach MFG

zugeordnet?

Als Installationshohlraum in der Ebene wird ein Hohlraum in der Ebene bezeichnet, der
durch raumhohe Bauteile seitlich begrenzt ist, in dem sich Installationen befinden und zu

dem kein Zugang besteht.

Haufig bestehen dort Boden- und/oder Deckendurchbriiche, durch die z. B. Leitungen

und/oder Rohre gefiihrt werden und die aus Brandschutzgriinden geschlossen werden.

Bei einem Installationshohlraum in der Ebene handelt es sich im Gegensatz zu einem
Installationsschacht nicht um ein vertikales Bauteil innerhalb des Bauwerks Gber mehr

als eine Ebene, das auf Boden- und/oder Deckenhothe offen zur nachsten Ebene besteht.

Bestanden die Wande um den Installationshohlraum in der Ebene nicht, dann waren dort

die freiliegenden Installationen zu Gibermessen.

Die Grundflache eines Installationshohlraumes in der Ebene wird der KGF - Konstrukti-
ons-Grundflache zugeordnet. Die Zuordnung dieser Grundflache zur Mietflache nach gif

richtet sich danach, ob die den Hohlraum umgebenden Wande zur konstruktiven, d. h.
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tragenden und/oder aussteifenden Raumbildung eines Gebdudes notwendig sind oder
nicht.

Wie sind Flachen von Terrassen, Balkonen und Loggien bei der Anwendung der

MFG zu beriicksichtigen?

Nur die Grundflachen, die Teil der BGF nach DIN 277-1 sind, werden von der MFG be-
rdcksichtigt. Balkone, die ausschlieBlich Flucht und Rettung dienen, werden der MFG-0
zugeordnet. Terrassen/-anteile, Balkone und Loggien innerhalb der BGF werden mit vol-
ler Flache als MFG unter Berlicksichtigung der Mietflachentypisierung ausgewiesen. Eine
monetdre Bewertung nimmt die MFG dabei nicht vor. Terrassen/-anteile auBerhalb der

BGF kdénnen zusatzlich als Sondermietobjekte vereinbart werden.

Wie ist eine zusatzliche interne Treppe zwischen zwei Geschossen bei der An-

wendung der MFG zu beriicksichtigen?

Treppenldufe und Zwischenpodeste sind grundsatzlich MFG-0. Handelt es sich hierbei um
eine mieterbedingte Flachenanderung (MBF) gemal Kapitel 1.1.5, werden die Grundfla-

chen nicht der MFG-0, sondern der MFG zugeordnet.

Wie ist eine nicht-konstruktiv erforderliche Wand zwischen exklusiv genutzten

MFG-1- Flachen und gemeinschaftlich genutzten MFG-2- Flachen aufzuteilen?

Die Halfte der Grundflache bis zur Mitte dieser Wand wird der MFG-1 zugeordnet, die
andere Halfte der Grundflache ebenfalls bis zur Mitte der Wand wird der MFG-2 zugeord-

net.

Fragen zu Wanden, Nischen, Wandaufbauten:

Diese Fragen beantworten sich in der Regel aus den Vorgaben der DIN 277-1, die Grund-
lage der MFG ist.
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Warum reicht es nicht, nur die Richtlinie MFG fiir die vertragliche Vereinbarung

einer Mietflache dem Mietvertrag anzufiigen?

In Kapitel 3.2 Darstellung und Nachweis ist in der Richtlinie MFG festgelegt, dass der
Nachweis in Tabellen und Planen erfolgt.

Fir die Tabellen ist festgelegt, dass darin die Flachen nach den unter Kapitel 3.2.1 MFG
aufgefihrten Vorgaben getrennt auszuweisen sind. Hierbei ist auch der Verteilungs-
schlissel flir die gemeinschaftlich genutzten Mietflachen festzulegen und zu dokumentie-
ren (siehe Kapitel 1.2.2 MFG).

Fir die Plane sind die Vorgaben in Kapitel 3.2.2 MFG aufgefihrt. Dort ist u. a. auch fur
die Plane festgelegt, dass jeder Mietbereich mit einer Legende zu bezeichnen ist, welche
den Bezug zur Tabelle ermdglicht.

Ohne Beifligung der Plane und Tabellen, sind die Mietflachen auch bei Beifligung der

Richtlinie nicht transparent ausgewiesen.
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