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Praambel

Praambel

Die einzelnen Rdume und Grundflachen einer
Wohnung erfiillen ihre Funktion (z. B. Wohnen,
Aufenthalt, ErschlieBung, Abstellen etc.) je nach
ihrem Zuschnitt, der lichten H6he usw. unter-
schiedlich gut. Gegeniiber durchschnittlich ge-
eigneten Grundflachen kann ihre Nutzbarkeit —
oder ihr sog. ,,Wohnwert“ — eingeschrénkt oder
erweitert sein.

Diesen Umstand beriicksichtigt der Gesetzgeber
in seiner Berechnungsanweisung fiir die Wohn-
flache nach der Wohnflachenverordnung
(WoFIV). Der unterschiedliche Wohnwert z. B.
von Terrassen, Balkonen und Raumen unter
Dachschragen mit einer lichten Hohe bis zu 2 m
wird in der WoFIV bereits durch die unterschied-
liche Anrechnung dieser Grundflachen auf die
Wohnflache beachtet.

Allerdings werden durch die WoFIV nur wenige
der bei Wohnungen auftretenden Grundflachen-
besonderheiten erfasst. Daraus resultieren ins-
besondere bei der Mietwertermittlung oft Unsi-
cherheiten, wie solche Besonderheiten auch ob-
jektiv und vor allem korrekt zu behandeln sind.

Diese gesetzliche Liicke wird durch die Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) geschlos-
sen.

Immer dann, wenn die Miete einer Wohnung ermit-
telt werden soll, missen Mieten vergleichbarer
Wohnungen oder Mietspiegelwerte herangezogen
werden. Das ist regelmaBig bei Mieterhdhungsbe-
gehren, Streitigkeiten Uber die Miethdhe sowie Er-
mittlungen von ortsiiblichen Vergleichsmieten und
Marktmieten der Fall. Mietwertermittiungen sind zu-
dem auch Grundlage fir die Ermittlung von Immobi-
lienwerten und Kaufpreisen sowie fir Renditelber-
legungen.

Die Miete wird dabei in der Regel auf den Quadrat-
meter Wohnflache bezogen (Quadratmetermiete, re-
lative Miete). Zumeist erfolgt die Ermittlung der
Wohnflache auf der Grundlage der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV). Mehrheitlich akzeptieren Gerichte
— mangels gesetzlicher Alternative — diese Vorge-
hensweise, obwohl sich der Anwendungsbereich der
WoFIV definitionsgemaB nur auf die Wohnflachen,
die nach dem Wohnraumférderungsgesetz zu ermit-
teln sind, erstreckt.

Oft gehéren zu Wohnungen Balkone, Terrassen,
Loggien und Wintergérten, tlw. verfigen sie auch
Uber Hobbyrdume, Durchgangsrdaume, unibliche
Raumhoéhen usw. Diese Raume und Flachen wer-
den als Grundflaichenbesonderheiten bezeichnet.
D. h. ihr Mietwert bzw. Wohnwert entspricht in der
Regel nicht dem Mietwert ,normaler” Flachen und

Raume. Daher sind bei der Verwendung von Miet-
spiegelwerten und Mietwerten von Vergleichswoh-
nungen solche Grundflachenbesonderheiten sach-
gemanB zu berlcksichtigen; d. h. die Vergleichsmiet-
werte sind diesbeziiglich an die Eigenschaften der
zu bewertenden Wohnung anzupassen.

Solche Anpassungen werden in der Praxis oftmals —
wenn Uberhaupt — frei ,aus dem Bauch“ geschatzt.
Auch die Rechtsprechung wandte bislang keine ein-
heitlichen Kriterien an. Freie Schatzungen fihren al-
lerdings regelm&Big zu Streitigkeiten Uber die ange-
messene Hohe der vorzunehmenden Zu- und Ab-
schlage. Man steht somit haufig vor dem Problem,
seine Einschatzungen objektiv und vor allem nach-
vollziehbar darzulegen. Dazu bedarf es einer einheit-
lichen und verlasslichen Richtlinie fir die Wertermitt-
lung.

Die Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) ba-
siert auf der von Sprengnetter bereits 1985 verdoffent-
lichten ,Methodik der wohnwertabhangigen bzw. wer-
termittlungsrelevanten Wohnflachenberechnung*
und den damit gewonnenen Praxiserfahrungen. Zu-
dem sind die vielfaltigen Hinweise der Rechtspre-
chung zur Anrechnung von Grundflachenbesonder-
heiten auf die Wohnfldche in der WMR bertcksich-
tigt.

In der Anlage zu § 9 WMR werden fir alle haufig
auftretenden Grundflachenbesonderheiten Wohn-
wertfaktoren zur sachgemaBen Anrechnung dieser
Flachen bei der Mietwertermittiung vorgegeben.
Damit werden die Regelungen der WoFIV vervoll-
standigt und tiefergehend differenziert. Mietwerter-
mittlungen werden objektiver und damit sicherer.

Aus dem Verhaltnis der so angerechneten Grundfla-
chen der Wohnung zu den nach der WoFIV anre-
chenbaren ergibt sich fir die Wohnung gegeniber
dem Mietspiegel- oder Vergleichsmietwert ein objek-
tiver und nachvollziehbarer Korrekturfaktor. Die
Quadratmetermiete einer Wohnung berechnet sich
somit aus dem mit diesem Korrekturfaktor multipli-
zierten Mietspiegel- oder Vergleichsmietwert.

Die Ermittlung und Anwendung des Korrekturfaktors
und die Anwendung der Wohnwertfaktoren werden
im Kommentar anhand von Beispielen aus der Pra-
xis erlautert. AuBerdem werden dort Empfehlungen
zur Fihrung von Mietpreissammlungen und zur ver-
einfachten (aber dennoch zu gleichen Ergebnissen
fohrenden) Anwendung der Wohnwertfaktoren bei
der Bewertung bebauter Grundstiicke gegeben so-
wie die verwendeten Begriffe zusammenfassend er-
klart.
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Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung

§ 1 Anwendungsbereich

(1) Diese Richtlinie ist zur Ermittlung des Mietwerts
einer Wohnung anzuwenden, wenn die Wohnflache
nicht nach dem Wohnraumférderungsgesetz zu er-
mitteln ist.

(2) Die Richtlinie ist erganzend zum bestehenden
gesetzlichen Regelwerk zur Wohnflachenberech-
nung (Wohnflachenverordnung) anzuwenden.

(3) Die Regelungen des § 10 gelten speziell fir die
Wohnflachenermittlung zum Zwecke der Bewertung
(insbesondere Marktwertermittiung und Beleihungs-
wertermittlung) bebauter Grundsticke.

§2 Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist nach den Vor-
schriften der Wohnflachenverordnung zu berechnen.
Sie ist die Summe aller nach den Vorschriften der
Wohnflachenverordnung zur Wohnung gehdrenden
anrechenbaren Grundflachen.

§ 3 Mietwertermittlung

(1) Zur Mietwertermittlung sind Mieten von Wohnun-
gen heranzuziehen, die hinsichtlich ihrer mietwert-
beeinflussenden Merkmale (Art, GréBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage) mit der zu bewertenden
Wohnung hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichs-
mietwerte).

(2) Zur Ermittlung des Mietwerts kénnen neben oder
anstelle von Vergleichsmietwerten auch geeignete
Mietspiegelwerte herangezogen werden.

(3) Weichen die mietwertbeeinflussenden Merkmale
der Vergleichsmietwerte oder der Mietspiegelwerte
vom Zustand der zu bewertenden Wohnung ab, so
ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu bericksichtigen. Fur die Be-
riicksichtigung von Grundflachenbesonderheiten
nach § 8 enthalt diese Richtlinie weitergehende Be-
stimmungen.

§4 Mietwert der Wohnung

(1) Der absolute Mietwert einer Wohnung ergibt sich
aus dem an die Objektbesonderheiten der Wohnung
angepassten Vergleichsmietwert oder Mietspiegel-
wert pro Quadratmeter Wohnflache multipliziert mit
der Wohnfldche der Wohnung.

(2) Zur Anpassung des Vergleichsmietwerts oder
Mietspiegelwerts an die Grundflachenbesonderhei-
ten der Wohnung nach den §§ 5 und 8 wird dieser
mit dem Korrekturfaktor nach § 5 multipliziert. Weite-
re Objektbesonderheiten sind durch einen oder
mehrere zusétzliche Korrekturfaktoren zu berick-
sichtigen.

§ 5 Korrekturfaktor fiir Grundflachenbeson-
derheiten der Wohnung

Der Korrekturfaktor fur Grundflachenbesonderheiten
einer Wohnung ergibt sich aus dem Verhéltnis der
Summe der wohnwertabhdngig anrechenbaren
Grundflachen der Wohnung und der Summe der
nach den Vorschriften der Wohnfldchenverordnung
anrechenbaren Grundflachen der Wohnung. Die
wohnwertabhangige Anrechnung der Grundflachen
einer Wohnung erfolgt gemaBn den Vorschriften die-
ser Richtlinie.

§ 6 Grundflache

Die Grundflachen von R&umen, Raumteilen und
AuBenwohnbereichen einer Wohnung werden nach
den Vorschriften der Wohnflachenverordnung ermit-
telt.

§7 Wohnwert von Grundflachen

Grundflachen von Raumen, Raumteilen und Au-
Benwohnbereichen einer Wohnung kénnen hinsicht-
lich ihrer Funktion (insbesondere Aufenthalt, Er-
schlieBung, Abstellen etc.) unterschiedlich geeignet
sein. Weisen Grundflachen Besonderheiten gemaf
§ 8 auf, kann ihre Nutzbarkeit (Wohnwert) gegen-
Uber durchschnittlich geeigneten Grundflachen ein-
geschrankt oder erweitert sein.

§ 8 Grundflachenbesonderheiten
Grundflachenbesonderheiten sind insbesondere ge-
geben bei Grundflachen

1. unter (Dach-)Schragen und von Raumen mit un-
Ublichen Raumhéhen,

2. von Balkonen, Loggien, Dachgérten, Terrassen,
u. &. (AuBenwohnbereiche),

3. von Durchgangsrdumen und gefangenen Ra&u-
men,

4. von ubergroBen oder uniblich kleinen Raumen,
5. von uniblich groBen Abstellrdumen,

6. von Wintergarten, Schwimmbadern und &hnli-
chen nach allen Seiten geschlossenen Raumen,

7. von Hobbyrdumen,

8. von sonstigen Zubehoérraumen (auBer Garagen)
und

9. von Raumen mit sonstigen unwirtschaftlichen
Grundrissen.

§ 9 Beriicksichtigung von Grundflachenbe-
sonderheiten / Wohnwertfaktoren

(1) Die Wohnwerte der Grundflachen von Raumen,
Raumteilen und AuBenwohnbereichen einer Woh-
nung werden bei der Ermittlung des Korrekturfaktors



Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR)

nach § 5 durch ihre gewichtete Anrechnung (Wohn-
wertfaktoren) berlcksichtigt.

In der Wohnflachenverordnung sind nur flir be-
stimmte Grundflachenbesonderheiten (insbesondere
Grundflachen von Raumen mit geringen lichten Ho-
hen und von Balkonen) Wohnwertfaktoren zur An-
rechnung auf die Wohnflache angegeben.

Bei der Mietwertermittlung sind alle Grundflachen-
besonderheiten nach §8, insbesondere auch
Grundflachen nach den nachfolgenden Abs. 2 und
3, durch den Korrekturfaktor zu berticksichtigen. Da-
zu sollen die in der Anlage angegebenen Wohnwert-
faktoren angewendet werden. Die Wahl der verwen-
deten Wohnwertfaktoren ist unter Angabe der Quel-
len zu begrinden.

(2) Besitzen Grundflachen von

1. Abstellrdumen mit unidblicher GroBe oder Aus-
stattung auBerhalb der Wohnung und

2. Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stel-
lenden Anforderungen des Bauordnungsrechts
der Lander gendgen (z. B. Hobbyraume im Kel-
ler)

einen Wohnwert, so sind sie mit den in der Anlage
angegebenen Wohnwertfaktoren gewichtet fir die
Ermittlung des Korrekturfaktors nach § 5 anzurech-
nen. Nach der Wohnflachenverordnung werden die-
se Grundflachen nicht angerechnet.

(3) Verfligt eine Wohnung nicht Gber Zubehérradume
in Ublichem Umfang, sind deren fehlende Grundfla-
chen mit den in der Anlage angegebenen Wohn-
wertfaktoren fir die Ermittlung des Korrekturfaktors
nach § 5 gewichtet abzuziehen. Nach der Wohnfla-
chenverordnung werden Grundflachen von zu einer
Wohnung gehdrenden Zubehdrraumen nicht ange-
rechnet. Grundflachen fehlender Zubehérrdume
bleiben ebenso unbericksichtigt.

§ 10 Wohnwertabhédngige Wohnflache

(1) Bei der Bewertung (insbesondere Marktwerter-
mittlung und Beleihungswertermittlung) von bebauten
Grundstiicken kann anstelle der Verwendung des
Korrekturfaktors flr Grundflachenbesonderheiten
am Vergleichsmietwert direkt mit der wohnwertab-
h&ngigen Wohnflache gerechnet werden.

(2) Die wohnwertabh&ngige Wohnflache einer Woh-
nung umfasst die Summe aller wohnwertabhangig
gewichteten Grundflachen, die zu der Wohnung ge-
héren. In der wohnwertabh&ngigen Wohnflache sind
im Gegensatz zur Wohnflache nach § 2 alle vorhan-
denen Grundflachenbesonderheiten gemaB § 9 be-
ricksichtigt.
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Anlage zu § 9 WMR:

Wohnwertfaktoren flir die Anrechnung von Grundflachen und die Beriicksichtigung

von Grundflachenbesonderheiten

1 Wohnwertfaktoren fiir Raume mit untbli-
chen Raumhohen und fiir Grundflachen
unter (Dach-)Schragen

(1) Grundsatzlich ist die Grundflache von einem
Raum in Abhéangigkeit der lichten Raumhdhe wie
folgt anzurechnen:

Wohn-
wert(gruppe)/
Nutzungsmog-
lichkeiten

Wohnwert-

Qualitatsmerkmale faktor (fwwr)

lichte Wohnwert-

Raumhéhe (h) | faktor (fwwe) Bemerkungen
h<1,00m 0,00 Abstufung gemas § 4 WoFIV
1,00m<h<2,00m 0,50 Abstufung gemas § 4 WoFIV

eingeschrankte Nutzungs-
moglichkeiten (Stellmdglich-
keiten fir Mdbel begrenzt,
tlw. beklemmende Wirkung)

200m<h<220m| 0,80-0,90

eingeschrénkte Nutzungs-
maéglichkeiten (geringe Ein-
220m<h<230m| 0,90-1,00 [schrankungen in den Stell-
maoglichkeiten fir Mobel, tiw.
beklemmende Wirkung)

* komfortable GroBe und Zu-
schnitt (ausreichende Stell-
flache fur Garten-/Liege-
stiihle und Tisch)

* Ausrichtung Sud/Siidwest

* Aussichtslage

gutbis | e keine Einsicht von &ffentli-

1 sehr gut chen StraBen/Platzen (Pri-

nutzbar vatsphére)

* Kkeine Beeintrachtigungen
(L&rm etc.)

* Bodenbelag hochwertig

e (tlw.) berdacht

* gute funktionale Zuordnung
zu den Innenrdumen

0,30 - 0,50

libliche Raumhdhe (Re-

230msh< 2,70 m 1,00 gelhdhe)

(nur) geringfligig hdhere
Heizkosten; mdglicherweise
auch noch ortslbliche
Raumhéhe

2,70m<h<3,00m | 1,00-0,95

wesentlich héhere Heizkos-
3,00m<h<400m| 0,95-0,90 |ten und aufwandigeres
Heizverhalten erforderlich

sehr hohe, unwirtschaftliche
Heizkosten und sehr auf-
wandiges Heizverhalten er-
forderlich

h>4,00m 0,90 - 0,85

» ausreichende GréBe und
Zuschnitt (Stellflache fir
Garten-/Liegestiihle und
Tisch)

¢ Ausrichtung West/Slidost

» geringe Einsicht von 6ffent-

normal lichen StraBen/Platzen

2 (Privatsphare) 0,25

nutzoar |, geringe Beeintrachtigungen
(L&rm etc.)

* Bodenbelag durchschnitt-
lich

¢ durchschnittliche funktiona-

le Zuordnung zu den Innen-
rdumen

(2) Die in Abs.1 aufgefihrten Wohnwertfaktoren
sind ggf. entsprechend der ortsiiblich durchschnittli-
chen Raumhdéhen zu modifizieren. Ausnahmen von
Abs. 1 kénnen sich in bestimmten Teilméarkten (z. B.
bei Villen, Lofts oder historischen Fachwerkhausern)
ergeben.

2 Wohnwertfaktoren fiir Terrassen, Dach-
garten, Balkone, Loggien u.a. (AuBen-
wohnbereiche)

(1) Grundsétzlich ist die Grundflache von AuBen-
wohnbereichen unter Beriicksichtigung der Abs. 2
und 3 in Abh&ngigkeit der Nutzungsmadglichkeit mit
nachfolgend angegebenen Wohnwertfaktoren anzu-
rechnen. Fir die Einordnung in eine Wohnwertgrup-
pe muss die Uberwiegende Anzahl der zugehdrigen
Qualitatsmerkmale fur das Objekt zutreffen.

e unzureichende GréBe bzw.
ungunstiger Zuschnitt

* Ausrichtung Ost/Nordost
* Einsicht von o6ffentlichen

einge- StraBen/Platzen (beein-
3 schrankt trachtigte Privatsphare)
nutzbar | e Beeintrdchtigungen (L&rm
etc.)

» schlechte funktionale Zu-
ordnung zu den Innenréu-
men

0,10-0,20

e unzureichende GréBe
(< 2 m2) bzw. Zuschnitt

* Ausrichtung Nord

* sehr starke Beeintrachti-
gungen (Larm etc.)

* einsturzgefahrdet

* nicht/sehr schwierig be-
gehbar

kaum bis
4 nicht
nutzbar

0-0,05

(2) Die mit den in Abs. 1 genannten Wohnwertfakto-
ren anrechenbare Grundflache der AuBenwohnbe-
reiche betragt bei Wohnungen mit einer Wohnfléche
(ohne AuBenwohnbereiche) von bis zu 80,0 m?
héchstens 12,0 m2, bei Wohnungen mit einer Wohn-
flache Uber 80,0 m2 (ohne AuBenwohnbereiche)
héchstens 15 % dieser Wohnflache. Die dariber hi-
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nausgehende Grundflache ist bis zu einem wirt-
schaftlich sachgemaBen Hoéchstwert, der einzelfall-
bezogen festzulegen ist, mit 40 % des Wohnwertfak-
tors nach Abs. 1 anzurechnen.

(3) Abweichend von Abs. 2 kénnen Dachterrassen
bei sog. Penthousewohnungen auch mit einem gré-
Beren Anteil als 15 % angerechnet werden. Bei Ter-
rassen, die gleichzeitig als Hauptzugang zur Woh-
nung dienen, ist der Zuwegeanteil nicht anzurech-
nen. Die mit den in Abs. 1 genannten Wohnwertfak-
toren hdchstens anrechenbare Grundflache ist ein-
zelfallbezogen festzulegen.

3 Wohnwertfaktoren fiir Durchgangsraume
und gefangene Raume

(1) Grundsatzlich ist die Grundflache des Durch-
gangsraums mit einem Wohnwertfaktor von 0,6 bis
0,8 (im Mittel fwmg=0,7) und des gefangenen
Raums voll anzurechnen (fywg = 1,0), wenn

1. der Durchgangsraum und der gefangene Raum
relativ gleichwertig sind oder

2. der Durchgangsraum bedeutend schlechter nutz-
bar als der gefangene Raum ist.

(2) Ist der Durchgangsraum aufgrund seiner GroBe,
Belichtung und Grundrissgestaltung wesentlich bes-
ser nutzbar als der gefangene Raum, so werden die
Grundflachen des Durchgangsraums voll (fywr = 1,0)
und des gefangenen Raums mit dem Wohnwertfak-
tor von 0,8 bis 0,9 (im Mittel fyur = 0,85) angerech-
net.

4 Wohnwertfaktoren fiir UbergroBe oder
uniblich kleine Raume

4.1 Wohnwertfaktoren fiir iibergroBe Verkehrs-
flachen (Flure, Dielen)

(1) UbergroBe Verkehrsflachen (z. B. Flure, Dielen)
liegen in der Regel vor, wenn ihre Grundflache bei
normal geschnittenen Wohnungen 15 % (bei Woh-
nungen GUber 100,0 m2) bis 20 % (bei Wohnungen
bis 60,0 m2) der Gesamtwohnflache der Wohnung
(ohne AuBenwohnbereiche) Uberschreitet.

(2) Der normalgroBe Anteil der Grundflache einer
Verkehrsflache ist mit dem Wohnwertfaktor
fwmr = 1,0 anzurechnen. Der GbergroBe Anteil wird
grundsatzlich mit dem Wohnwertfaktor von 0,5 bis
0,8 (im Mittel fyur = 0,65) angerechnet.

(3) Ausnahmsweise ist der UbergroBe Anteil der
Grundflache einer Verkehrsflache mit dem Wohn-
wertfaktor fywur = 0,0 anzurechnen, wenn die (ber-
groBe Grundflache, z. B. als langer, schmaler Flur
bzw. Diele, nur wegen einer ungiinstigen Aufteilung
der Wohnrdume notwendig ist und daher nicht an-

derweitig, z. B. als Wohndiele oder als Abstellflache
genutzt werden kann.

4.2 Wohnwertfaktoren fiir ilbergroBe Bader

(1) Ein GbergroBes Bad liegt in der Regel vor, wenn
die Grundflaiche des Bads 25 % der Wohnflache
(ohne AuBenwohnbereiche) bzw. 20,0 m? Uber-
schreitet.

(2) Bei Wohnungen mit Wohnflachen unter 40,0 m2
kann ein UlbergroBes Bad bereits vorliegen, wenn
die Grundflaiche des Bads 15 % der Wohnflache
(ohne AuBenwohnbereiche) Uberschreitet.

(3) Der normalgroBe Anteil der Grundflache eines
Bads ist mit dem Wohnwertfaktor fyuyr = 1,0 anzu-
rechnen. Der UbergroBe Anteil wird mit einem
Wohnwertfaktor bis zu fyyr = 0,5 angerechnet.

4.3 Wohnwertfaktoren fiir iibergroBe Wohnrau-
me

(1) UbergroBe Wohnraume liegen in der Regel vor,
wenn — abhangig von der Anzahl der Wohnradume in
der Wohnung — ihre Grundflaiche bei normal ge-
schnittenen Wohnungen folgende GréBen (ber-
schreitet:

maximale Grundflache des
Wohnraums in % der Wohnfla-
che der Wohnung (ohne AuBen-
wohnbereiche)

Anzahl der Wohnraume in
der Wohnung
(ohne Kiiche, Diele, Bad 0.4.)

2 (50 -) 60 %
3 (30-) 40 %
4 (25-) 35%
5 (20-) 30 %
6 (15-) 25%

(2) Der normalgroBe Anteil der Grundflache eines
Wohnraums ist mit dem Wohnwertfaktor fyur = 1,0
anzurechnen. Der UbergroBe Anteil wird mit einem
Wohnwertfaktor von 0,7 bis 0,9 (im Mittel fywr = 0,8)
angerechnet.

4.4 Wohnwertfaktoren fiir sonstige libergroBe
und fiir uniiblich kleine Raume

Fir sonstige UbergroBe und fir unublich kleine
R&ume sind einzelfallbezogen geeignete Wohnwert-
faktoren sachversténdig anzusetzen.

5 Wohnwertfaktoren fiir Abstellraume

5.1 Ubliche GroBe von Abstellrdumen

(1) In Abhangigkeit der WohnungsgrdBe betragt der
Ubliche Abstellraum in der Regel:
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Wohnflache der Wohnung tiblicher Abstellraum [m?]
(ohne AuBenwohnbereiche) (davon jeweils auBerhalb
F [m?] bzw. innerhalb der Wohnung)
F < 20,0 0,0 (0,0 + 0,0)
20,0 <F < 30,0 2,0 (1,0 +1,0)
30,0 < F <40,0 3,0 (2,0 +1,0)
40,0 < F <50,0 4,0 (3,0 +1,0)
50,0 <F=<60,0 5,0 (4,0 + 1,0)
F > 60,0 6,0 (5,0 + 1,0)

(2) Ein Ublich groBer Abstellraum innerhalb der
Wohnung (0,0 bzw. 1,0 m?) wird voll angerechnet
(fwmr = 1,0). Ein 0blich groBer Abstellraum auBer-
halb der Wohnung wird nicht besonders bericksich-
tigt (fwwr = 0,0). Abweichungen gegeniber dem (ib-
lichen Standard gemaB Abs. 1 sind nach den Ab-
schnitten 5.2.1 bis 5.2.3 zu bericksichtigen.

5.2 Wohnwertfaktoren fiir uniiblich groBe Ab-
stellraumsituationen

5.2.1 Wohnwertfaktoren fiir uniiblich geringen
oder fehlenden Abstellraum auBerhalb der
Wohnung bei liblich groBem Abstellraum
innerhalb der Wohnung

Die gegenlber Ublich groBen Abstellrdumen auBer-
halb der Wohnung fehlende Grundflache ist in Ab-
hangigkeit von dem Ausstattungsstandard der Woh-
nung mit folgenden Wohnwertfaktoren negativ anzu-
rechnen:

1. von — 0,4 bis — 0,2 (im Mittel fyyr = — 0,3) bei ei-
ner tUberdurchschnittlichen Ausstattung,

2. fwmr =— 0,4 bei einer durchschnittlichen Ausstat-
tung und

3. von —0,6 bis — 0,4 (im Mittel fyyr =—0,5) bei ei-
ner unterdurchschnittlichen Ausstattung.

5.2.2 Wohnwertfaktoren fiir uniiblich groBen
Abstellraum auBerhalb der Wohnung bei
ublich groBem Abstellraum innerhalb der
Wohnung

(1) Wirkt der GbergroBe Abstellraum auBerhalb der
Wohnung mietwerterhéhend, ist der UbergroBe An-
teil seiner Grundflache nach den MaBgaben der
Abs. 2 und 3 anzurechnen.

(2) Der UbergroBe Anteil der Grundflache eines un-
ublich groBen Abstellraums auBerhalb der Wohnung
ist mit einem Wohnwertfaktor von 0,15 bis 0,25 an-
zurechnen.

(3) Die hochstens anrechenbare Grundflache des
tbergroBen Abstellraums auBerhalb der Wohnung
sollte einen wirtschaftlich sachgemé&Ben Hochstwert
von in der Regel 30 % der Wohnflache der Woh-
nung (ohne AuBenwohnbereiche) nicht Uberschrei-

ten. Der darlUber hinausgehende Anteil ist nicht zu
bertcksichtigen (fwur = 0,0).

5.2.3 Wohnwertfaktoren fiir uniiblich groBen
Abstellraum innerhalb der Wohnung

(1) Der Anteil der Grundflache eines unublich gro-
Ben Abstellraums innerhalb der Wohnung, der Gber
die Ublichen 1,0 m2 hinausgeht, sollte nicht bzw. nur
mit einem geringen Gewicht angerechnet werden,
wenn bzw. insoweit der UbergroBe Abstellraum in-
nerhalb der Wohnung den Abstellraum auBerhalb
der Wohnung ersetzt. Die Abschnitte 5.2.1 und 0
sind entsprechend anzuwenden.

(2) Der Anteil der Grundflache eines unublich gro-
Ben Abstellraums innerhalb der Wohnung, der Gber
die dblichen 1,0 m? hinausgeht, ist in Abhangigkeit
von der Nutzungsmdéglichkeit dieser Flache mit ei-
nem Wohnwertfaktor von 0,5 bis 0,8 (im Mittel
fwmr = 0,65) anzurechnen, wenn zusétzlich zu dem
UbergroBen Abstellraum innerhalb der Wohnung ein
ortsiblich groBer Abstellraum auBerhalb der Woh-
nung vorhanden ist.

6 Wohnwertfaktoren fiir Wintergarten,
Schwimmbader und ahnliche nach allen
Seiten geschlossene Raume

(1) Unbeheizbare Wintergarten, Schwimmbaéader und
ahnliche nach allen Seiten geschlossene Raume
sind mit dem Wohnwertfaktor fywur = 0,5 anzurech-
nen.

(2) Beheizbare Wintergarten sind grundsatzlich mit
dem Wohnwertfaktor fwwgr = 1,0 anzurechnen. So-
fern ein beheizbarer Wintergarten nicht als vollwerti-
ger Wohnraum nutzbar ist, sind die sonstigen Rege-
lungen der WMR anzuwenden.

7 Wohnwertfaktoren fiir Hobbyraume u.a.

Die Grundflache eines Hobbyraums bzw. eines
Raums, der nicht den an seine Nutzung zu stellen-
den Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander genugt, ist in Abh&ngigkeit seiner Qualitats-
merkmale mit den nachfolgend angegebenen
Wohnwertfaktoren anzurechnen. Fiir die Einordnung
in eine Nutzbarkeitsgruppe muss die Uberwiegende
Anzahl der zugehdrigen Qualitdtsmerkmale fir das
Objekt vorliegen.
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Nutzbar- - Wohnwert- Nutzbar- - Wohnwert-
keit Qualitatsmerkmale faktor (fumr) keit Qualitadtsmerkmale faktor (fumr)
mit den Wohnrdumen vergleichbare deutlich schlechtere Ausstattung als die
(besonders gute) Ausstattung; insbe- der Wohnraume (vergleichbar mit Kel-
sondere bezlglich lerraum)
» (aufwandige) Wand- und Deckenver- * baufallig
kleidungen (z.B. Putz oder Holzver- « starke Feuchtigkeit
kleidungen) kaum bis | ¢ aufgrund der Orientierung bzw. feh-
* (gute) FuBbodenbelage nicht lender Fenster kaum oder kein Ta- 0,0-0,1
* (gute) Belichtung nutzbar geslicht
* (zweckmaBige) Grundrissgestaltung * aufgrund des Grundrisses und der
sehraut | ° Warmwasseranschluss und separa- Gr6Be nicht zweckmaBig nutzbar
nutzk?ar tes WC vorhanden 0,8-1,0 * nicht beheizbar
¢ (dem Wohnraum entsprechende) * auch fiir andere Mieter offen zugang-
Fensterverglasung lich
* Lage des Raums in demselben oder
dem darunter-/dariiberliegenden Ge- . . .
schoss 9 8 Wohnwertfaktoren flr sonstige Zubehor-
* Raum von Wohnung aus leicht er- raume
reichbar
* (zentral) beheizt (1) Grundsétzlich sind die Grundflachen sonstiger
* gf;:gth“eﬂ""h derWohnung zuge- Zubehdrraume nicht anzurechnen.
etwas einfachere Ausstattung als die (2) Liegen allerdings _Zubehérréume nicht wie Gblich
der Wohnrdume auBerhalb sondern innerhalb der Wohnung oder
. W.?t?degilzatts\tl)ergutéttfndzap;amgr} sind sie wesentlich groBer bzw. wesentlich besser
* mittierer Fulbbodenbelag (Z.b. einfa- " . . _
cher Teppichboden) e_lusgestat.t.et als fur“de.n eigentlichen ZVYGCK erforder
« gute Belichtung lich, also Uber den Ublichen Standard hinausgehend,
gutbnutZ- . s\\;veckméﬁigﬁerrundﬂssd « 0.6-08 so ist dies durch einen Zu- oder Abschlag nach Ab-
ar . asseranscniuss vornanaen, (aem ’ ’ . - . .
Wohnraum entsprechende) Fenster- schnitt 5.2.3 angemessen zu berlicksichtigen.
verglasung . . . .
* gutvon Wohnung aus erreichbar 9 Wohnwertfaktoren fiir Raume mit sonsti-
* (zentral) beheizt . . .
+ ausschlieBlich der Wohnung zuge- gen unwirtschaftlichen Grundrissen
ordnet - (1) Sonstige unwirtschaftliche Grundrisse kénnen
einfachere Ausstattung als die der insbesondere vorliegen, wenn
Wohnrdume . B . . .
* Waénde (glatt verputzt und gestrichen) 1. die Wéande des Hauptraumteils nicht im rechten
. 8225‘;23“ 2.B. Kunststoff) FuBbo- Winkel zueinander stehen (z.B. spitzwinklig,
« (ausreichende) Belichtung, Grundriss stumpfwinklig oder abgerundet verlaufen),
not”ga' I(_mr']tke'_ft‘)gescmankterNUtZU”QanOQ‘ 04-06 2. der Raum ungiinstige Seitenverhéltnisse besitzt
nutzbar ichkei ’ ’ P
« kein Wasseranschluss (z. B. schmale, ,schlauchartige” Zimmer),
* (einfachverglaste) Fenster 3. der Raum eine schlechte Anordnung von Fens-
: ‘égﬂg%\gomung schlecht erreichbar tern und Tlren besitzt oder
* ausschlieBlich der Wohnung zuge- 4. in dem Raum keine Standardmébel aufgestellt
ordnet werden kénnen.
deutlich schlechtere Ausstattung als die ) B
der Wohnréume (geringfiigig besser als (2) Entsprechend dem Grad der Einschrankung der
Ke”_efffaur:”f) Verout wirtschaftlichen Nutzbarkeit ist die Grundflache die-
* elntacnster Verpuiz . . . .
« schlechte Belichtung ses Raums einzelfallbezogen mit einem sachgema-
« unzweckmaBiger Grundriss Ben Wohnwertfaktor anzurechnen.
 Kellerfenster (Metall, nur einfach ver-
einge- |, 9aS) o 10 Wohnwertfaktoren fiir Rdume mit mehre-
sncutlrzall)r;krt « unverkleidete Versorgungsleitungen | 01 =04 ren unterschiedlichen Grundflachenbe-

anden Wanden

starke Gerauschbelastigung

von Wohnung sehr schlecht erreich-
bar (z.B. mehrere Etagen entfernt)
wie ,zweiter Kellerraum*

nicht (zentral) beheizbar
ausschlieBlich der Wohnung zuge-
ordnet

sonderheiten

Besitzt ein Raum mehrere unterschiedliche Grund-
flachenbesonderheiten, so ist fiir jede Besonderheit
der jeweilige Wohnwertfaktor zu ermitteln. Der
Wohnwertfaktor fir diese Grundflache ist das Pro-
dukt der einzelnen Wohnwertfaktoren fiir die jeweili-
ge Besonderheit.
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11 Wohnwertfaktoren fiir Raume und Raum-
teile ohne Grundflachenbesonderheiten

Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen, die
keine Grundflachenbesonderheiten gemanR den Ab-
schnitten 1 bis 9 dieser Anlage aufweisen, sind mit
dem Wohnwertfaktor fywr = 1,0 anzurechnen.
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