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Anlage zu § 9 WMR:
Wohnwertfaktoren fur die Anrechnung von
Grundflachen und die Berticksichtigung
von Grundflachenbesonderheiten

1 Wohnwertfaktoren fir R&ume mit untblichen
Raumhoéhen und fur Grundflachen unter
(Dach-)Schragen

(1) Grundsatzlich ist die Grundflache von einem Raum
in Abhangigkeit der lichten Raumhdhe wie folgt anzu-

rechnen:
lichte Wohnwert- Bemerkunagen
Raumhdahe (h) faktor (fum) 9
h<1,00m 0,00 Abstufung gemaR § 4 WoFIV
1,00m£h<200m 0,50 Abstufung geman § 4 WoFIV
eingeschrankte Nutzungs-
_ mdglichkeiten (Stellmdglich-
200m£h<220m 0,80-0,90 keiten fur Mobel begrenzt,
tlw. beklemmende Wirkung)
eingeschréankte Nutzungs-
mdglichkeiten (geringe Ein-
220m£h<230m 0,90 -1,00 | schrankungen in den Stell-
moglichkeiten fiir Mobel, tiw.
beklemmende Wirkung)
230msh<270m 1,00 Uphche Raumhohe (Regel-
hohe)
(nur) geringfugig hohere
Heizkosten; moglicherweise
270m£h£3,00m L.00-0.95 | 5 ch noch ortsiibliche
Raumhdhe
wesentlich hohere Heizkos-
3,00m<h£4,00m 0,95-0,90 | ten und aufwendigeres Heiz-
verhalten erforderlich
sehr hohe, unwirtschaftliche
h>4,00m 0,90 — 0,85 Heizkosten und sehr auf-

wandiges Heizverhalten er-
forderlich
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Anlage zu 8 9 WMR

(2) Die in Abs. 1 aufgefuhrten Wohnwertfaktoren sind
gaf. entsprechend der ortsiiblich durchschnittlichen
Raumhéhen zu modifizieren. Ausnahmen von Abs. 1
koénnen sich in bestimmten Teilméarkten (z. B. bei Villen,
Lofts oder historischen Fachwerkh&ausern) ergeben.

2 Wohnwertfaktoren fur Terrassen, Dachgar-
ten, Balkone, Loggien u. & (AuRenwohnbe-

reiche)

(1) Grundsatzlich ist die Grundflache von AuRenwohn-
bereichen unter Berlicksichtigung der Abs. 2 und 3 in
Abhangigkeit der Nutzungsmoglichkeit mit nachfolgend
angegebenen Wohnwertfaktoren anzurechnen. Fir die
Einordnung in eine Wohnwertgruppe muss die Uberwie-
gende Anzahl der zugehorigen Qualitatsmerkmale fir
das Objekt zutreffen.

Wohn-
wert(gruppe) /
Nutzungsmog-

lichkeiten

Qualitatsmerkmale

Wohnwert-
faktor (fWMR)

gut bis
1 sehr gut
nutzbar

komfortable Grof3e und Zuschnitt
(ausreichende Stellflache fur
Garten- / Liegestuhle und Tisch)

Ausrichtung Sid / Stdwest
Aussichtslage

keine Einsicht von o6ffentlichen
StralBen / Platzen (Privatsphére)

keine Beeintrachtigungen (L&arm
etc.)

Bodenbelag hochwertig
(tlw.) Gberdacht

gute funktionale Zuordnung zu
den Innenraumen

0,30 -0,50
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Anlage zu 8 9 WMR

Wohn-
wert(gruppe) /
Nutzungsmog-

lichkeiten

Qualitatsmerkmale

Wohnwert-
faktor (fWMR)

normal
nutzbar

ausreichende Grof3e und Zu-
schnitt (Stellflache fir Garten- /
Liegestihle und Tisch)

Ausrichtung West / Stidost

geringe Einsicht von o6ffentlichen
StralBen / Platzen (Privatsphére)

geringe Beeintrachtigungen
(Larm etc.)

Bodenbelag durchschnittlich

durchschnittliche funktionale Zu-
ordnung zu den Innenrdumen

0,25

einge-
3 schrankt
nutzbar

unzureichende Gréf3e bzw. un-
gunstiger Zuschnitt

Ausrichtung Ost / Nordost

Einsicht von 6ffentlichen Stra-
Ben / Platzen (beeintrachtigte
Privatsphare)

Beeintrachtigungen (Larm etc.)

schlechte funktionale Zuordnung
zu den Innenrdumen

0,10-0,20

kaum bis
4 nicht
nutzbar

unzureichende Grof3e (< 2 m?)
bzw. Zuschnitt

Ausrichtung Nord

sehr starke Beeintrachtigungen
(Larm etc.)

einsturzgeféhrdet
nicht / sehr schwierig begehbar

0,00 -0,05

(2) Die mit den in Abs. 1 genannten Wohnwertfaktoren
anrechenbare Grundflache der AuRenwohnbereiche be-
tragt bei Wohnungen mit einer Wohnflache (ohne Au-

Renwohnbereiche) von bis zu 80,0 m2

hochstens

12,0 m2, bei Wohnungen mit einer Wohnflache Uber
80,0 m2 (ohne AufRenwohnbereiche) hochstens 15 %
dieser Wohnflache. Die darlber hinausgehende Grund-
flache ist bis zu einem wirtschaftlich sachgemafen

13




Anlage zu 8 9 WMR

Hochstwert, der einzelfallbezogen festzulegen ist, mit
40 % des Wohnwertfaktors nach Abs. 1 anzurechnen.

(3) Abweichend von Abs. 2 kdnnen Dachterrassen bei
sog. Penthousewohnungen auch mit einem groR3eren
Anteil als 15 % angerechnet werden. Bei Terrassen, die
gleichzeitig als Hauptzugang zur Wohnung dienen, ist
der Zuwegeanteil nicht anzurechnen. Die mit den in
Abs. 1 genannten Wohnwertfaktoren héchstens anre-
chenbare Grundflache ist einzelfallbezogen festzulegen.

3 Wohnwertfaktoren far Durchgangsraume
und gefangene Raume

(1) Grundsatzlich ist die Grundflache des Durchgangs-
raums mit einem Wohnwertfaktor von 0,6 bis 0,8 (im
Mittel fwmr = 0,7) und des gefangenen Raums voll anzu-
rechnen (fwmr = 1,0), wenn

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

2. der Durchgangsraum bedeutend schlechter nutzbar
als der gefangene Raum ist.

(2) Ist der Durchgangsraum aufgrund seiner Grof3e, Be-
lichtung und Grundrissgestaltung wesentlich besser nutz-
bar als der gefangene Raum, so werden die Grundfla-
chen des Durchgangsraums voll (fyvr = 1,0) und des ge-
fangenen Raums mit dem Wohnwertfaktor von 0,8 bis
0,9 (im Mittel fyur = 0,85) angerechnet.

4 Wohnwertfaktoren fur Gbergrof3e oder
undblich kleine Raume

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

(1) UbergroRe Verkehrsflachen (z. B. Flure, Dielen) lie-
gen in der Regel vor, wenn ihre Grundflache bei normal
geschnittenen Wohnungen 10 % (bei Wohnungen Uber
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Wer Wohnraum mietet, mochte nicht zu viel bezahlen. Umgekehrt wollen
Vermieter ihre Immobilie auch nicht unter Wert zur Verfiigung stellen.
Kommunale Mietspiegel helfen im Schnittfeld dieser Interessen, beantworten
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kleiner Balkon oder ein Durchgangszimmer auf den Mietpreis auswirkt.

In der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie ist das gesamte Spektrum

der baulichen Besonderheiten im Aufien- und Innenwohnbereich erfasst.
Durch zahlreiche Beispiele aus der Praxis ist der vorliegende Kommentar fiir
Mietrichter, Rechtsanwalte, Hausverwalter, Immobiliensachverstandige und
Gutachterausschiisse ein wertvolles Arbeitsmittel. Der Kommentar ldsst sich
jedoch auch von Mietern und Vermietern direkt anwenden. Mit der Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie wird prazise und nachpriifbar bestimmbar,
was bislang weitgehend subjektiver Schatzung unterlag.
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