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Bekanntmachung
der Neufassung der Zweiten Berechnungsverordnung

Vom 18. Juli 1979

Aufl Grund des Artikels 3 der Verordnung zur
Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung und
der Neubaumietenverordnung 1970 vom 22. Juni 1979
(BGBL. 1 S.711) wird nachstehend der Wortlaut der
Zweilen Berechnungsverordnung in der seit dem
1. Juli 1979 geltenden Fassung bekanntgemacht. Die
Neufassung beriicksichtigt

1. die Fassung der Bekanntmachung der Verordnung
vom 21. Februar 1975 (BGBl. 1 S. 569),

2. die am 1. Januar 1977 in Kraft getretene Siebente
Verordnung zur Anderung der Zweiten Berech-

nungsverordnung vom 18. Mai 1977 (BGBL. 1 S. 750), -

3. die hinsichtlich des §42 Abs.4 Nr.3 und 4 am
1. Januar 1979, im ibrigen am 1. Juli 1979 in Kraft
getretene Verordnung vom 22 Juni 1979 (BGBL I
S.711).

Bonn, den 18. Juli 1979

Die Rechtsvorschriften wurden erlassen
zu 2. und 3. auf Grund
des§ 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 1. September
1976 (BGBI. I S. 2673),
des § 28 Abs. 1 und 2 des Wohnungsbindungsgesetzes
in der Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar
1974 (BGBL.1 S.137) und
des § 7 Abs. 2 und des § 32 Satz 1 des Wohnungsge-
meinniitzigkeitsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt
Teil 111, Gliederungsnummer 2330-8, vertifentlichten
bereinigten Fassung in Verbindung mit Artikel 129
Abs. 1 des Grundgesetzes
sowie zu 3. auch auf Grund
des § 48 Abs. 1 und 3 des Ersten Wohnungsbaugeset-
zes in der im Bundesgesetzblatt Teil 11, Gliederungs-
nummer 2330-1, veroffentlichten bereinigten Fassung.

Der Bundesminister
fir Raumordnung, Bauwesen und Stiadtebau
Dieter Haack
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Teil 1

Allgemeine Vorschriften

§1

Anwendungsbereich der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn

1. die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnfliche oder
der angemessene Kaulpreis fur 6ffentlich geférder-
ten Wohnraum .

bei Anwendung des Zweilen Wohnungsbaugeset-
zes oder des Wohnungsbindungsgeseizes,

2. die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnfliche
fir steuerbeginstigten oder frei finanzierten
Wohnraum

bei Anwendung des Zweiten Wohnungshaugeset-
zes,

3. die Wirtschafllichkeit, Wohnfliche oder der ange-
messene Kaulpreis

bei Anwendung der Verordnung zur Durchfith-
rung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes

zu berechnen ist.

{2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn
in anderen Rechtsvorschriften die Anwendung vorge-
schrieben oder vorausgesetzt ist. Das gleiche gilt, wenn
in anderen Rechtsvorschriften die Anwendung der
Ersten Berechnungsverordnung vorgeschrieben oder
vorausgesetzt ist.

§1a

(weggefallen)

§1b

(weggefallen)

§1c

(weggelallen)

§1d

(weggefallen)

Teil 11
Wirtschaftlichkeitshberechnung

Erster Abschnitt

Gegenstand, Gliederung und Aufstellung
der Berechnung

§2

Gegenstand der Berechnung

(1) Die Wirtschaftlichkeit von Wohnraum wird
durch eine Berechnung (Wirtschaltlichkeitsberech-

nung) ermittelt. In ihr sind die laufenden Aufwendun- »

gen zu ermitteln und den Ertrigen gegeniberzustei-
len.
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(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist fur das
Gebiude, das den Wohnraum enthilt, aufzustellen. Sie
ist fiir eine Mehrheit solcher Gebdude aufzustellen,
wenn sie eine Wirtschaftseinheit bilden. Eine Wirt-
schaftseinheit ist eine Mehrheit von Gebduden, die
demselben Eigentiimer gehdren, in drtlichem Zusam-
menhang stehen und deren Errichtung ein einheitli-
cher Finanzierungsplan zugrunde gelegt worden ist
oder zugrunde gelegt werden soll. Ob der Errichtung
einer Mehrheit von Gebduden ein einheitlicher Finan-
zierungsplan zugrunde gelegt werden soll, bestimmt
der Bauherr. Im 6ffentlich gefoérderten sozialen Woh-
nungsbau kann die Bewilligungsstelle die Bewilligung
olfentlicher Mittel davon abhingig machen, dafl der
Bauherr eine andere Bestimmung {iber den Gegen-
stand der Berechnung trifft. Wird eine Wirtschaftsein-
heit in der Weise aufgeteilt, dal eine Mehrheit von
Gebiuden bleibt, die demselben Eigentiimer gehoren
und in értlichem Zusammenhang stehen, so entsteht
insoweit eine neue Wirtschaftseinheit.

(3) In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sind auBler
dem Gebidude oder der Wirtschaftseinheit auch zuge-
horige Nebengebdude, Anlagen und Einrichtungen
sowie das Baugrundstick einzubeziehen. Das Bau-
grundstiick besteht aus den iiberbauten und den dazu-
gehorigen Fldchen, soweit sie einen angemessenen
Umfang nicht iberschreiten; bei einer Kleinsiedlung
gehért auch die Landzulage dazu.

(4) Enthdlt das Gebdude oder die Wirtschaftseinheit
neben dem Wohnraum, fiir den die Wirtschaftlich-
keitsberechnung aufzustellen ist, noch anderen Raum,
so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung unter den
Voraussetzungen und nach MafBgabe des Finften
Abschnittes als Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
oder als Gesamtwirtschattlichkeitsberechnung oder
mit Teilberechnungen der laufenden Auiwendungen
aufzustellen.

() Ist die Wirtschaftseinheit aufgeteilt worden, so
sind Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der
Aufteilung aufzustellen sind, fir die einzelnen
Gebdude oder, wenn neue Wirtschaftseinheiten ent-
standen sind, fir die neuen Wirtschaftseinheiten auf-
zustellen; Entsprechendes gilt, wenn die Wirtschafts-
einheit aufgeteilt werden soll und im Hinblick hierauf
Wirtschaftlichkeitsberechnungen aufgestellt werden.
Aut die Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberech-
nungen sind die Vorschriften {iber die Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnung sinngemi8 anzuwenden, soweit
nicht eine andere Aufteilung aus besonderen Griin-
den angemessen ist; im 6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau bedarf die Wahl einer anderen Auftei-
lung der Zustimmung der Bewilligungsstelle. st Woh-
nungseigentum an den Wohnungen einer Wirt-
schaftseinheit oder eines Gebdudes begriindet, ist die
Wirtschaftlichkeitsberechnung entsprechend Satz 2
fir die einzelnen Wohnungen aufzustellen.

(6) Im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
diirfen mehrere Gebiude, mehrere Wirtschaftseinhei-
ten oder mehrere Gebdude und Wirtschaftseinheiten
nachtrdglich zu einer Wirtschaftseinheit zusammen-
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gefaBt werden, sofern sie demselben Eigentiimer gehs-
ren,in értlichem Zusammenhang stchen, die Wohnun-
gen keine wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohn-
wert aufweisen und die Bewirtschafiung durch die
Zusammenfassung erleichtert wird. Dic Zusammen-
fassung bedarf der Zustimmung der Bewilligungs-
stelle. Sie darf nur erteilt werden, wenn 6ffentlich
geforderte Wohnungen in sdmtlichen Gebduden vor-
handen sind. In die Wirtschaftlichkeitsherechnungen,
die nach der Zusammenfassung aufgestellt werden,
sind die bisherigen Gesamtkoslen, Finanzierungsmit-
tel und laufenden Aufwendungen zu iibernehmen. Die
offentlichen Mittel gelten als fir simtliche 6ffentlich
geforderten Wohnungen der zusammengefaBlen
Wirtschaftseinheil bewilligt.

§3
Gliederung der Berechnung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung muB enthalten
1. die Grundstiicks- und Gebéiudebeschreibung,‘
2. die Berechnung der Gesamtkosten,
3. den Finanzierungsplan,

4. die laufenden Aufwendungen und die Ertrége.

§4

Maggebende Verhilinisse
fiir die Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im 6ffentlich gefsrderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der 6{fentlichen Mittel einc Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde zu legen, so ist
die Wirtschaltlichkeitsberechnung nach den Verhalt-
nissen aufzustellen, die beim Antrag auf Bewilligung
offentlicher Mittel bestehen. Haben sich die Verhdlt-
nisse bis zur Bewilligung der éffentlichen Mittel gedn-
dert, so kann die Bewilligungsstelle der Bewilligung
die gednderten Verhiltnisse zugrunde legen; sie hat
sie zugrunde zu legen, wenn der Bauherr es beantragt.

(2} Ist im 6ffentlich geldrderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt wor-
den, wohl aber eine dhnliche Berechnung oder eine
Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmit-
tel, so ist die Wirtschaltlichkeitsberechnung nach den
Verhdltnissen aufzustellen, die der Bewilligung auf
Grund dieser Berechnung zugrunde gelegt worden
sind; soweit dies nicht geschehen ist, ist die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nach den Verhiltnissen
aufzustellen, die bei der Bewilligung der 6ffentlichen
Mittel bestanden haben.

(3) Ist im 6ffentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der 6ifentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der
in Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde gelegt
worden, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung
nach den Verhiltnissen aufzustellen, die bei der
Bewilligung der 6ffentlichen Mittel bestanden haben.

(4) Im steuerbegiinstigten Wohnungsbau ist die
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhaltnis-
sen bei Bezugsiertigkeit aufzustellen.
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§4a

Beriicksichtigung von Anderungen
bei Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im 6Hentlich gefsrderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegt worden, so
sind die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder lau-
fenden Aufwendungen, die bei der Bewilligung auf
Grund dieser Berechnung zugrunde gelegt worden
sind, in eine spatere Wirtschaftlichkeitsberechnung
zu ubernehmen, es sei denn, daf

1. sie sich nach der Bewilligung der dffentlichen Mit-
tel gedndert haben und ein anderer Ansatz in die-
ser Verordnung vorgeschrieben ist oder

2. nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel bauli-
che Anderungen vorgenommen worden sind und
ein anderer Ansatz in dieser Verordnung vorge-
schrieben oder zugelassen ist oder

3. laufende Aufwendungen nicht oder nur in geringe-
rer Hohe, als in dieser Verordnung vorgeschrieben
oder zugelassen ist, in Anspruch genommen oder
anerkannt worden sind oder auf ihren Ansatz ganz
oder teilweise verzichtet worden ist oder

4. der Ansatz von laufenden Aufwendungen nach
dieser Verordnung nicht mehr oder nur in gerin_ge-
rer Hohe zuldssig ist.

In den Fillen der Nummern 3 und 4 bleiben die
Gesamtkosten und die Finanzierungsmittel unverén-
dert. Nummer 3 ist bei Wohnungen, fiir welche die
offentlichen Mittel erstmalig nach dem 31. Dezember
1956 bewilligt worden sind, erst nach dem Ablauf von
6 Jahren seit der Bezugsfertigkeit anzuwenden, es sei
denn, daB eine kiirzere Frist bei der Bewilligung der
otfentlichen Mittel vereinbart worden ist.

{2) Ist im dffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der 6ifentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt wor-
den, wohl aber eine dhnliche Berechnung oder eine
Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmit-
tel, so gilt Absatz 1 entsprechend, soweit bei der Bewil-
ligung auf Grund dieser Berechnung Gesamtkosten,
Finanzierungsmittel oder laufende Aufwendungen
zugrunde gelegt worden sind; im tibrigen gilt Absatz 3
entsprechend.

(3) Ist im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der éffentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der
in Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde gelegt
worden und haben sich die Gesamtkosten, Finanzie-
rungsmittel oder laufenden Aufwendungen nach der
Bewilligung der 6ifentlichen Mittel gedndert oder sind
danach bauliche Anderungen vorgenommen worden,
so diirfen diese Anderungen nur beriicksichtigt wer-
den, soweit es sich bei entsprechender Anwendung
der Vorschriften dieser Verordnung, die die Ande-
rung von Gesamtkosten, Finanzierungsmitteln oder
laufenden Aufwendungen oder die bauliche Ande-
rungen zum Gegenstand haben, ergibt.

(4) Haben sich im steuerbegiinstigten Wohnungsbau
die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder laufen-
den Aufwendungen nach der Bezugsfertigkeit gedn-
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dert oder sind bauliche Anderungen vorgenommen
worden, so diirfen diese Anderungen nur beriicksich-
tigt werden, soweit es in dieser Verordnung vorge-
schrieben oder zugelassen ist.

{(5) Soweil eine Beriicksichtigung gednderter Ver-
hdltnisse nach dieser Verordnung nicht zulidssig ist,
bleiben die Verhdltnisse im Zeitpunkt nach § 4 maBge-
bend.

§4b

Berechnung fiir sleuerbegiinstigten Wohnraum,
der mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdarlehen gefordert ist

(1) Ist die Wirtschaftlichkeit [iir steuerbegiinstigte
Wohnungen, die mit Aufwendungszuschissen oder
Aufwendungsdarlehen nach § 88 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes gelérdert worden sind, zu berech-
nen, so sind die Vorschriften fiir 6ifentlich geforderte
Wohnungen entsprechend anzuwenden. Bei der ent-
sprecchenden Anwendung von § 4 Abs. 1 sind die Ver-
hdltnisse im Zeitpunkt der Bewilligung der Aufwen-
dungszuschiisse oder Aufwendungsdarlehen zu-
grunde zu legen.

(2) Sind die in Absaltz 1 bezeichneten Wohnungen
auch mit einem Darlchen oder einem ZuschuB aus
Wohnungslirsorgemitteln geférdert worden, so sind
die Vorschriften fir steuerbegiinstigte Wohnungen
mit den MafBigaben aus§ 6 Abs. 1 Satz 4 und § 20 Abs. 3
anzuwenden.

§4dc

Berechnung des angemessenen Kaufipreises
aus den Gesamtkosten

[st in Fallen des § 1 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3 der ange-
messene Kaufpreis zu berechnen, so sind die Vor-
schriften der §§4 und 4a bei der Ermittlung der
Gesamtkosten, der Kosten des Baugrundstiicks oder
der Baukosten entsprechend anzuwenden, soweit sich
aus § 54 a Abs. 2 Satz 2 letzter Halbsatz des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes oder aus § 14 Abs. 2 Satz 3 der
Durchfthrungsverordnung zum Wohnungsgemein-
nitzigkeitsgesetz nichts anderes ergibt. Im ibrigen
sind die Gesamtkosten, die Kosten des Baugrund-
stiicks und die Baukosten nach den §§ 5 bis 11a zu
ermitteln.

Zweiter Abschnitt

Berechnung der Gesamtkosten

§5

Gliederung der Gesamtkosten

(1) Gesamtkosten sind die Kosten des Baugrund-
stiicks und die Baukosten.

(2) Kosten des Baugrundstiicks sind der Wert des
Baugrundstiicks, die Erwerbskosten und die Erschlie-
Bungskosten. Kosten, die im Zusammenhang mit einer
das Baugrundstick betreffenden freiwilligen oder
gesetzlich geregelten Umlegung, Zusammenlegung
oder Grenzregelung {(Bodenordnung) entstehen, geho-
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ren zu den Erwerbskosten, auBer den Kosten der dem
Bauherrn dabei obliegenden Verwaltungsleistungen.
Bei einem Erbbaugrundstiick sind Kosten des Bau-
grundstiicks nur die dem Erbbauberechtigten entste-
henden Erwerbs- und ErschlieBungskosten; zu den
Erwerbskosten des Erbbaurechts gehért auch ein Ent-
gelt, das der Erbbauberechtigte einmalig fir die Bestel-
lung oder Ubertragung des Erbbaurechts zu entrich-
ten hat, soweit es angemessen ist.

(3) Baukosten sind die Kosten der Gebidude, die
Kosten der AuBenanlagen, die Baunebenkosten, die
Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowie die
Kosten des Gerétes und sonstiger Wirtschaftsausstat-
tungen. Wird der Wert verwendeter Gebdudeteile
angeseltzt, so ist er unter den Baukosten gesondert aus-
zuweisen.

(4) Baunebenkosten sind

1. die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen,

2. die Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal-
tungsleistungen bei Vorbereitung und Durchiih-
rung des Bauvorhabens,

3. die Kosten der Beh&rdenleistungen bei Vorberei-
tung und Durchfiihrung des Bauvorhabens, soweit
sie nicht Erwerbskosten sind,

4. die Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmit-
tel, die Kosten der Zwischenfinanzierung und,
soweit sie auf die Bauzeit fallen, die Kapitalkosten
und die Steuerbelastungen des Baugrundstiicks,

5. die Kosten der Beschaffung von Darlehen und
Zuschiissen zur Deckung von laufenden Aufwen-
dungen, Fremdkapitalkosten, Annuititen und
Bewirtschaftungskosten,

6. sonstige Nebenkosten bei Vorbereitung und
Durchfihrung des Bauvorhabens.

(5) Der Ermittlung der Gesamtkosten ist die dieser
Verordnung beigefugte Anlagel ,Aulstellung der
Gesamtkosten” zugrunde zu legen.

§ 6
Kosten des Baugrundstiicks

(1) Als Wert des Baugrundstiicks darf hochstens
angesetzt werden,

1. wenn das Baugrundstick dem Bauherrn zur Forde-
rung des Wohnungsbaues unter dem Verkehrswert
tiberlassen worden ist, der Kaufpreis,

2. wenn das Baugrundstiick- durch Enteignung zur
Durchfithrung des Bauvorhabens vom Bauherrn
erworben worden ist, die Entschddigung,

3. in anderen Fadllen der Verkehrswert in dem nach
§ 4 maBgebenden Zeitpunkt oder der Kaulpreis, es
sei denn, daB er unangemessen hoch gewesen ist.

Fir den Begriff des Verkehrswertes gilt § 142 Abs. 2
des Bundesbaugesetzes. Im steuerbegiinstigten Woh-
nungsbau diirfen neben dem Verkehrswert Kosten der
Zwischenfinanzierung, Kapitalkosten und Steuerbela-
stungen des Baugrundstiicks, die auf die Bauzeit fallen,
nicht angesetzt werden. Ist die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nach § 87 a des Zweiten Wohnungsbauge-
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setzes aufzustellen, so darf der Bauherr den Wert des
Baugrundsticks nach Satz 1 ansetzen, soweit nicht mit
dem Darlehens- oder ZuschuBgeber vertraglich ein
anderer Ansatz vereinbart ist.

(2) Bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau
darf als Wert des Baugrundstiicks héchstens der Ver-
kehrswert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke
fir Wohngebédude in dem nach § 4 maBgebenden Zeit-
punkt angesetzt werden. Der Wert des Baugrund-
stiicks darf nicht angesetzt werden beim Ausbau
durch Umbau einer Wohnung, deren Bau bereils mit
offentlichen Mitteln oder mit Wohnungslirsorgemit-
teln geférdert worden ist.

{3) Soweit Preisvorschriften in dem nach § 4 maBge-
benden Zeitpunkt bestanden haben, dirfen héchstens
die danach zuldssigen Preise zugrunde gelegt werden.

(4) Erwerbskosten und ErschlieBungskosten dirfen,
vorbehaltlich der §§ 9 und 10, nur angesetzt werden,
soweil sie latsdchlich entstehen oder mit ihrem Ent-
stehen sicher gerechnet werden kann.

(5) Wird die ErschlieBung im Zusammenhang mit
dem Bauvorhaben durchgefithrt, so darf auBer den
ErschlieBungskosten nur der Wert des nicht erschlos-
senen Baugrundstiicks nach Absatz 1 angesetzt wer-
den. Ist die ErschlieBung bereits vorher ganz oder teil-
weise durchgefithrt worden, so kann der Wert des
ganz oder teilweise erschlossenen Baugrundstiicks
nach Absatz 1 angesetzt werden, wenn ein Ansatz von
ErschlieBungskosten insoweit unterbleibt.

(6) Liegt das Baugrundstiick in dem nach § 4 maBge-
benden Zeitpunkt in cinem nach dem Stddtebauforde-
rungsgesetz férmlich festgelegten Sanierungsgebiet,
Ersatzgebiet, Ergdnzungsgebiet oder Entwicklungsbe-
reich, dirfen abweichend von Absatz 1 Satz 1 und den
Absiétzen 2, 4 und 5 als Wert des Baugrundstiicks und
an Stelle der ErschlieBungskosten hochstens angesetzt
werden

1. der Wert, der sich fir das unbebaute Grundstiick
ergeben wiirde, wenn eine Sanierung oder Entwick-
lung weder beabsichtigt noch durchgefithrt worden
ware, der Kaufpreis fir ein nach der {érmlichen
Festlegung erworbenes Grundstick, soweit er
zuldssig gewesen ist, oder, wenn eine Umlegung
nach Malgabe des Stidtebaul6rderungsgesetzes
durchgefiithrt worden ist, der Verkehrswert, der der
Zuteilung des Grundstiicks zugrunde gelegt wor-
den ist,

2. der Ausgleichsbetrag, der nach den Vorschriften
des Stidtebaufdrderungsgesetzes fir das Grund-
stiick zu entrichten ist,

3. der Betrag, der auf den Ausgleichsbetrag nach den
Vorschriften des Stddtebauférderungsgesetzes
angerechnet wird, soweit die Anrechnung nicht auf
Umstianden beruht, die in dem nach Nummer 1
angesetzten Wert des Grundstiicks bertcksichtigt
sind.

§ 7
Baukosten

(1) Baukosten diirfen nur angesetzt werden, soweit
sie tatsdchlich entstehen oder mit ihrem Entstehen
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sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei
gewissenhafter Abwidgung aller Umstdnde, bei wirt-
schaftlicher Bauausfithrung und bei ordentlicher
Geschiftsfithrung gerechtfertigt sind. Kosten entste-
hen tatsdchlich in der Héhe, in der der Bauherr eine
Vergiitung fiir Bauleistungen zu entrichten hat; ein
BarzahlungsnachlaB (Skonto) braucht nicht abgesetzt
zu werden, soweit er handelstblich ist. Die Vorschrif-
ten der §§ 9 und 10 bleiben unberitihrt.

(2) Bei Wiederaufbau und bei Ausbau durch
Umwandlung oder Umbau eines Gebdudes gehért zu
den Baukosten auch der Wert der verwendeten
Gebdudeteile.

Der Wert der verwendeten Gebiudeteile ist mit dem
Betrage anzusetzen, der einem Unternehmer fiir die
Bauleistungen im Rahmen der Kosten des Gebdudes
zu entrichten wére, wenn an Stelle des Wiederauf-
baues oder des Ausbaues ein Neubau durchgefiihrt
wiirde, abziiglich der Kosten des Gebdudes, die fiir den
Wiederaufbau oder den Ausbau tatsdchlich entstehen
oder mit deren Entstehen sicher gerechnet werden
kann. Bei der Ermittlung der Kosten eines vergleichba-
ren Neubaues diirfen verwendete Gebdudeteile, die
fiir einen Neubau nicht erforderlich gewesen wdren,
nicht beriicksichtigt werden. Bei Wiederaufbau ist der
Restbetrag der auf dem Grundstiick ruhenden Hypo-
thekengewinnabgabe von dem nach den Sdtzen 2 und
3 ermittelten Wert der verwendeten Gebdudeteile mit
dem Betrage abzuziehen, der sich vor Herabsetzung
der Abgabeschulden nach § 104 des Lastenausgleichs-
gesetzes {iir den Herabsetzungsstichtag ergibt. §6
Abs. 2 Satz 2 ist auf den Wert der verwendeten Gebdu-
deteile entsprechend anzuwenden.

(3) Bei Wiederherstellung, Ausbau eines Gebdude-
teils und Erweiterung darf der Wert der verwendeten
Gebdudeteile nur nach dem Fiinften Abschnitt ange-
setzt werden.

§ 8
Baunebenkosten

(1) Auf die Ansdtze fir die Kosten der Architekten,
Ingenieure und anderer Sonderfachleute, die Kosten
der Verwaltungsleistungen bei Vorbereitung und
Durchfiihrung des Bauvorhabens und die damit
zusammenhdngenden Nebenkosten ist §7 Abs. 1
anzuwenden. Als Kosten der Architekten- und Inge-
nieurleistungen darfen hochstens die Betrige ange-
setzt werden, die sich nach Absatz 2 ergeben. Als
Kosten der Verwaltungsleistungen diirfen héchstens
die Betrdge angesetzt werden, die sich nach den Absit-
zen 3 bis 5 ergeben.

(2) Der Berechnung des Hochstbetrages fir die
Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen
sind die Teile I bis I1I und VII der Honorarordnung fiir
Architekten und Ingenieure vom 17. September 1976
(BGBL. 1 S. 2805, 3616) zugrunde zu legen. Dabei diirfen

1. das Entgelt fiir Grundleistungen nach den Mindest-
sdtzen der Honorartafel in den Honorarzonen bis
einschlieBlich Honorarzone 111,

2. die nachgewiesenen Nebenkosten und

3. die auf das ansetzbare Entgelt und die nachgewie-
senen Nebenkosten fallende Umsatzsteuer
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angesetzt werden. Hohere Entgelle und Entgelte fiir
andere Leistungen diirfen nur angesetzt werden,
soweit die nach Satz 2 Nummer 1 zuldssigen Ansitze
den erforderlichen Leistungen nicht gerecht werden.
Die in Satz 3 bezeichneten Entgelte diirfen nur ange-
setzt werden, soweit

1. im o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
die Bewilligungsstelle,

2. im steuerbegiinstiglten oder freifinanzierten Woh-
nungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln
gefdrdert worden ist, der Darlehns- oder ZuschuB-
geber

ihnen zugestimmt hat.

{3) Der Berechnung des Hochstbetrages fir die
Kosten der Verwaltungsleistungen ist ein Vomhun-
dertsatz der Baukosten ohne Baunebenkosten und,
soweit der Bauherr die ErschlieBung auf eigene Rech-
nung durchfahrt, auch der ErschlieBungskosten
zugrunde zu legen, und zwar bei Kosten in der Stufe

1. bis 50 000 Deutsche Mark einschliefilich

3,00 vom Hundert,

2. bis 100 000 Deutsche Mark einschlieflich

2,75 vom Hundert,
3. bis 200 000 Deutsche Mark einschliefilich

2,50 vom Hundert,
4. bis 350 000 Deutsche Mark einschliefilich

2,25 vom Hundert,
5. bis 550 000 Deutsche Mark einschlieflich

200 vom Hundert,
6. bis 800 000 Deutlsche Mark einschlieBlich

1,75 vom Hundert,
7. bis 1100000 Deutsche Mark einschlieBlich

1,50 vom Hundert,

8. bis 1500000 Deutsche Mark einschlieBlich

=

1,25 vom Hundert, v

9. Gber 1 500 000 Deutsche Mark
1,00 vom Hundert.

Die Vomhundertsiatze erhéhen sich

1. um 0,5 im Falle der Betreuung des Baues von Eigen-
heimen, Eigensiedlungen und Eigentumswohnun-
gen sowie im Falle des Baues von Kaufeigenheimen,
Tragerkleinsiedlungen und Kauleigentumswoh-
nungen,

2. um 0,5, wenn besonderec MaBnahmen zur Bodenord-
nung (§ 5 Abs. 2 Satz 2) notwendig sind,

3. um 0,5, wenn die Vorbereitung oder Durchfithrung
des Bauvorhabens mit sonstigen besonderen Ver-
waltungsschwierigkeiten verbunden ist,

4. um 1,5, wenn fiir den Bau eines Familienheims oder
einer eigengenutzten Eigentumswohnung Selbst-
hilfe in Hohe von mehr als 10 vom Hundert der
Baukosten geleistel wird.

Erhéhungen nach den Nummern 1, 2 und 3 sowie nach
den Nummern 2 und 4 diirfen nebeneinander ange-
setzt werden. Bei der Berechnung des Hachstbetrages
fur die Kosten von Verwaltungsleistungen, die bei
baulichen Anderu ngen nach § 11 Abs. 4 bis 6 erbracht
werden, sind Satz1 und Satz2 Nr.3 entsprechend
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anzuwenden. Neben dem Hochsibetrag darf die
Umsatzsteuer angesetzt werden.

(4) Statt des Hochstbetrages, der sich aus den nach
Absatz 3 Satz 1 oder 4 maBgebenden Kosten und dem
Vomhundertsatz der entsprechenden Kostenstufe
ergibt, darf der Hochstbetrag der vorangehenden
Kostenstufe gewidhlt werden. Die aus Absatz 3 Satz 2
und 3 folgenden Erhéhungen werden in den Fillen des
Absatzes 3 Satz 1 hinzugerechnet. Absatz 3 Satz 5 gilt

entsprechend.

(5) Wird der angemessene Kauipreis nach § 4 ¢ fiir
Teile einer Wirtschaftseinheit aus den Gesamtkosten
ermittelt, so sind fiir die Berechnung des Hochstbetra-
ges nach den Absitzen 3 und 4 die Kosten fiir das ein-
zelne Gebdude zugrunde zu legen; der Kostenansatz
dient auch zur Deckung der Kosten der dem Bauherrn
im Zusammenhang mit der Eigentumsiberiragung
obliegenden Verwaltungsleistungen. Bei Eigentums-
wohnungen und Kaufeigentumswohnungen sind far
die Berechnung der Kosten der Verwaltungsleistun-
gen die Kosten fir die einzelnen Wohnungen
zugrunde zu legen.

(6) Der Kostenansatz nach den Absdtzen 3 bis 5 dient
auch zur Deckung der Kosten der Verwaltungslei-
stungen, die der Bauherr oder der Betreuer zur
Beschaffung von Finanzierungsmitteln erbringt.

(7) Kosten der Beschalfung der Finanzierungsmittel
dirfen nicht fir den Nachweis oder die Vermittlung
von Mitteln aus offentlichen Haushalten angesetzt
werden.

(8) Als Kosten der Zwischenfinanzierung diirfen nur
Kosten fir Darlehen oder fir eigene Mittel des Bau-
herrn angesetzt werden, deren Ersetzung durch zuge-
sagte oder sicher in Aussicht stehende endgiltige
Finanzierungsmittel bereits bei dem Einsatz der Zwi-
schenfinanzierungsmittel gewdhrleistet ist. Eine Ver-
zinsung der vom Bauherrn zur Zwischenfinanzierung
eingesetzten eigenen Mittel darf hochstens mit dem
marktablichen Zinssatz tir erste Hypotheken ange-
setzt werden. Kosten der Zwischenfinanzierung dir-
fen, vorbehaltlich des § 11, nur angesetzt werden,
soweit sie auf die Bauzeit bis zur Bezugslertigkeit ent-
fallen,

{9) Auf die Eigenkapitalkosten in der Bauzeit ist § 20
entsprechend anzuwenden. §6 Abs. 1 Satz 3 bleibt
unberihrt.

§9

Sach- und Arbeitsleistungen

(1) Der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des
Bauherrn, vor allem der Wert der Selbsthilfe, darf bei
den Gesamtkosten mit dem Betrage angesetzt werden,
der fiir eine gleichwertige Unternehmerleistung ange-
setzt werden konnte. Der Wert der Architekten-, Inge-
nieur- und Verwaltungsleistungen des Bauherrn dart
mit den nach §8 Abs.2 Satz2 Nr.1 und Abs. 3 bis 5
zuldssigen Hochstbetragen angesetzt werden. Erbringt
der Bauherr die Leistungen nur zu einem Teil, so darf
nur der den Leistungen entsprechende Teil der
Hochsibetrdge als Eigenleistungen angesetzl werden.
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(2) Absatz 1 gilt entsprechend fiir den Wert der
Sach- und Arbeitsleistungen des Bewerbers um ein
Kauleigenheim, eine Trigerkleinsiedlung, eine Kauf-
eigentumswohnung und eine Genossenschaftswoh-
nung sowie fir den Werl der Sach- und Arbeitslei-
stungen des Micters.

(3} Die Absétze 1 und 2 gelten entsprechend, wenn
der Bauherr, der Bewerber oder der Mieter Sach- und
Arbeitsleistungen mit eigenen Arbeitnehmern im
Rahmen seiner gewerblichen oder unternehmeri-
schen Tatigkeit oder auf Grund seines Berufes
erbringt.

§ 10
Leistungen gegen Renten

(1) Sind als Entgelt [ur eine der Vorbereitung oder
Durchfthrung des Bauvorhabens dienende Leistung
eines Dritten wiederkehrende Leistungen zu entrich-
ten, so darf der Wert der Leistung des Dritten bei den
Gesamtkosten angesetzt werden,

1. wenn es sich um die Ubercignung des Baugrund-
stiicks handelt, mit dem Verkehrswert,

2. wenn es sich um eine andere Leistung handelt, mit
dem Betrage, der fir eine gleichwertige Unterneh-
merleistung angesetzt werden kénnte.

(2} Absatz 1 gilt nicht fur die Bestellung eines Erb-
baurechts.

§ 11

Anderung der Gesamtkosten,
bauliche Anderungen

(1) Haben sich die Gesamtkosten gedndert

1. im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel gegen-
tiber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung  zugrunde  gelegten
Betrag,

2. im sleuerbegiinstigten Wohmangsbau nach der
Bezugstertigkeit,

so sind in Wirtschaftiichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die gednderten
Gesamtkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erho-
hung der Gesamtkosten nur, wenn sie auf Umstinden
beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei
ottentlich getdrdertem Wohnraum, auf den das Zweite
Wohnungsbaugesetz nicht anwendbar ist, diirfen
erhthte Gesamtkosten nur angesetzt werden, wenn sie
in der SchluBabrechnung oder sonst von der Bewilli-
gungsstelle anerkannt worden sind.

{2) Wertinderungen sind nicht als Anderungen der
Gesamtkosten anzusehen.

(3) Die Gesamtkosten kiénnen sich auch dadurch
erhohen,

1. daB sich innerhalb von zwei Jahren nach der
Bezugsfertigkeit Kosten der Zwischenfinanzierung
ergeben, welche die [ir die endgiltigen Finanzie-
rungsmittel nach den §§ 19 bis 23 a angesetzten
Kapitalkosten tibersteigen oder
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2. daB bei einer Ersetzung von Finanzierungsmittgln
durch andere Mittel nach § 12 Abs. 4 einmalige
Kosten entstehen oder

3. daBdurchdie Verlingerung der vereinbarten Lauf-
zeit oder durch die Anpassung der Bedingungen
nach der vereinbarten Festzinsperiode eines im
Finanzierungsplan ausgewiesenen Darlehens ein-
malige Kosten entstehen, soweit sie auch bei einer
Ersetzung nach § 12 Abs. 4 entstehen wiirden.

(4) Sind

1. im o6Hentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit

bauliche Anderungen vorgenommen worden, so diir-
fen die durch die Anderungen entstehenden Kosten
nach den Absitzen 5 und 6 den Gesamtkosten hinzu-
gerechnet werden. Erncuerungen, Instandhaltungen
und Instandsetzungen sind keine baulichen Anderun-
gen; jedoch fallen [nstandsetzungen, die durch MaB-
nahmen der Modernisierung (Absatz 6) verursacht
werden, unter die Modernisierung.

(5) Die Kosten von baulichen Anderungen diirfen
den Gesamtkosten nur hinzugerechnet werden, soweit
die Anderungen

1. auf Umstdnden beruhen, die der Bauherr nicht zu
vertreten hat, oder eine Modernisierung (Absatz 6)
bewirken

und dem gesamten Wohnraum zugute kommen, fiir
den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustel-
len ist, oder

2. dem Ausbau eines Gebdudeteils oder der Erweite-
rung dienen und nicht Modernisierung sind,

es sei denn, daB es sich nur um die VergroBerung
eines Teils der Wohnungen handelt, fur die eine
Wirtschaftlichkeitsherechnung aufzustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche Mafinahmen, die
den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhs-
hen, die allgemeinen Wohnverhdaltnisse auf die Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparung von Heizener-
gie bewirken. Modernisierung sind auch der Ausbau
und der Anbau im Sinne des § 17 Abs. 1 Satz 2 und
Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, soweit die
baulichen MaBnahmen den Gebrauchswert des beste-
henden Wohnraums nachhaltig erhéhen.

(7) Eine Modernisierung darf im 6ffentlich geférder-
ten sozialen Wohnungsbau nur beriicksichtigt wer-
den, wenn die Bewilligungsstelle ihr zugestimmt hat.
Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel aus 6ffent-
lichen Haushalten fiir die Modernisierung bewilligt
worden sind.

§11a
Nicht feststellbare Gesamtkosten

Sind die Bau-, Erwerbs- oder ErschlieBungskosten
nach § 6 Abs. 4 und 5, den §§ 7 bis 11 ganz oder teil-
weise nicht oder nur mit verhdltnismdBig grofen
Schwierigkeiten festzustellen, so diirfen insoweit die
Kosten angesetzt werden, die zu der Zeit, als die Lei-
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stungen erbracht worden sind, marktiblich waren.
Die marktiblichen Kosten der Gebdude (§5 Abs. 3)
konnen nach Erfahrungssiatzen tiber die Kosten des
umbauten Raumes bei Hochbauten berechnet werden.
Bei der Berechnung des umbauten Raumes ist die
Anlage 2 dieser Verordnung zugrunde zu legen.

Dritter Abschnitt

Finanzierungsplan

§12

Inhalt des Finanzierungsplanes

(1) Im Finanzierungsplan sind die Miitel auszuwei-
sen, die zur Deckung der in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung angesetzten Gesamtkosten dienen (Finan-
zierungsmittel), und zwar

1. die Fremdmittel mit dem Nennbetrag und mit den
vereinbarten oder vorgeschenen Auszahlungs-,
Zins- und Tilgungsbedingungen, auch wenn sie
planméaBig getilgt sind,

2. die verlorenen Baukoslenzuschiisse,
3. die Eigenleistungen.

Vor- oder Zwischenfinanzierungsmittel sind nicht als
Finanzierungsmittel auszuweisen.

(2) Werden nach § 11 Abs. 1 bis 3 gednderte Gesamt-
kosten angesetzt, so sind die Finanzierungsmittel aus-
zuweisen, die zur Deckung der gednderten Gesamtko-
sten dienen.

(3) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von bau-
lichen Anderungen den Gesamtkosten hinzugerech-
net, so sind die Mittel, die zur Deckung dieser Kosten
dienen, im Finanzierungsplan auszuweisen. Fiir diese
Mittel gelten die Vorschriften aber Finanzierungsmit-
tel.

(4) Sind

1. im 6ffentlich gef6rderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der 6ifentlichen Mittel oder

2. im steuerbeglnstigten Wohnungsbau nach der
Bezugstertigkeit

Finanzierungsmittel durch andere Mittel ersetzt wor-
den, so sind die neuen Mittel an der Stelle der bishe-
rigen Finanzierungsmittel auszuweisen. Sind die
Kapitalkosten der neuen Mittel zusammen mit den
Kapitalkosten der Mittel, die der Deckung der einma-
ligen Kosten der Ersetzung dienen, héher als die Kapi-
talkosten der bisherigen Finanzierungsmittel, so sind
die neuen Mittel nur auszuweisen, wenn die Ersetzung
auf Umstdnden beruht, die der Bauherr nicht zu ver-
treten hat. Bei einem Tilgungsdarlehen ist der Betrag,
der planmaBig getilgt ist, unter Hinweis hierauf in der
bisherigen Weise auszuweisen; die Sitze 1 und 2 fin-
den auf diesen Betrag keine Anwendung.

(5) Sind die als Darlehen gewihrten 6ffentlichen
Mittel gemdB § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes
vorzeitig zurickgezahlt oder abgelést worden, so sind
die zur Rackzahlung oder Ablésung aulgewandten
Finanzierungsmittel an der Stelle der &ffentlichen
Mittel auszuweisen. Der Betrag des Darlehens, der
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planmabBig getilgt oder bei der Ablosung erlassen ist,
ist unter Hinweis hierauf in der bisherigen Weise aus-
zuweisen.

(6) Ist die Verbindlichkeit aus einem Aufbaudarle-
hen, das dem Bauherrn gewidhrt worden ist, nach Zuer-
kennung des Anspruchs auf Hauptentschidigung
gemdlB § 258 Abs. 1 Nr. 2 des Lastenausgleichsgesetzes
ganz oder teilweise als nicht entstanden anzusehen, so
gilt das Aufbaudarlehen insoweit als durch eigene
Mittel des Bauherrn ersetzt. Die Ersetzung gilt als auf
Umstinden beruhend, die der Bauherr nicht zu vertre-
ten hat, und von dem Zeitpunkt an als eingetreten, zu
dem der Bescheid iber die Zuerkennung des
Anspruchs auf Hauptentschidigung unanfechtbar
geworden ist.

§13

Fremdmiftel

(1) Fremdmittel sind
1. Darlehen,
2. gestundete Restkaufgelder,

3. gestundete difentliche Lasten des Baugrundstiicks
aufler der Hypothekengewinnabgabe,

4. kapitalisierte Betrdge wiederkehrender Leistun-
gen, namentlich von Rentenschulden,

5. Mietvorauszahlungen,

die zur Deckung der Gesamtkosten dienen.

(2) Vor der Bebauung vorhandene Verbindlichkei-
ten, die auf dem Baugrundstiick dinglich gesichert
sind, gelten als Fremdmittel, soweit sie den Wert des
Baugrundstiicks und der verwendeten Gebdudeteile
nicht iibersteigen.

(3) Kapitalisierte Betrdge wiederkehrender Leistun-
gen, namentlich von Rentenschulden, diirfen héch-
stens mit dem Betrage ausgewiesen werden, der bei
den Gesamtkosten fiir die Gegenleistung nach § 10
angesetzt ist.

§ 14
Verlorene Baukostenzuschiisse

Verlorene Baukostenzuschiisse sind Geld-, Sach-
und Arbeitsleistungen an den Bauherrn, die zur Dek-
kung der Gesamtkosten dienen und erbracht werden,
um den Gebrauch von Wohn- oder Geschéftsraum zu
erlangen oder Kapitalkosten zu ersparen, ohne daf
vereinbart ist, den Wert der Leistung zurickzuerstat-
ten oder mit der Miete oder einem dhnlichen Entgelt
zu verrechnen oder als Vorauszahlung hierauf zu
behandeln. Als verlorene Baukostenzuschiisse gelten
auch Geldleistungen, mit denen die Gemeinde dem
Eigentiimer Kosten der Modernisierung gemdfB § 43
Abs. 1 des Stiadtebaufdrderungsgesetzes erstattet.

§ 15
Eigenleistungen

(1) Eigenleistungen sind die Leistungen des Bau-
herrn, die zur Deckung der Gesamtkosten dienen,
namentlich

1. Geldmittel,
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2. der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen, vor
allem der Wert der eingebrachten Baustoffe und
der Selbsthilfe,

3. der Wert des eigenen Baugrundstiicks und der
Wert verwendeter Gebdudeteile.

(2) Als Eigenleistung kann auch ganz oder teilweise
ausgewiesen werden

1. ein BarzahlungsnachlaB (Skonto), wenn bei den
Gesamtkosten die vom Bauherrn zu entrichtende
Verglitung in voller Hohe angesetzt ist,

2. der Wert von Sach- und Arbeitsleistungen, die der
Bauherr mit eigenen Arbeitnehmern im Rahmen
seiner gewerblichen oder unternehmerischen
Tatigkeit oder aul Grund seines Berufes erbringt.

{3) Die in Absatz 1 Nr. 2 und 3 bezeichneten Werte
sind, vorbehaltlich der Absitze 2 und 4, mit dem
Betrage auszuweisen, der bei den Gesamtkosten ange-
setzt ist.

(4) Bei Ermittlung der Eigenleistung sind gestundete
Restkaufgelder und die in § 13 Abs. 2 bezeichneten
Verbindlichkeiten mit dem Betrage abzuziehen, mit
dem sie im Finanzierungsplan als Fremdmittel ausge-
wiesen sind.

§ 16

Ersatz der Eigenleistung

(1) Im 6ffentlich gefrderten sozialen Wohnungsbau
sind von der Bewilligungsstelle, soweit der Bauherr
nichts anderes beantragt, als Ersatz der Eigenleistung
anzuerkennen

1. ein der Restfinanzierung dienendes Familienzu-
satzdarlehen nach § 45 des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes,

2. ein Aufbaudarlehen an den Bauherrn nach § 254
des Lastenausgleichsgesetzes oder ein dhnliches
Darlehen aus Mitteln eines é{fentlichen Haushalts,

3. ein Darlehen an den Bauherrn zur Beschaffung von
Wohnraum nach § 30 des Kriegsgefangenenent-
schadigungsgesetzes.

(2) Im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
kann die Bewilligungsstelle auf Antrag des Bauherrn
ganz oder teilweise als Ersatz der Eigenleistung aner-
kennen

1. der Restlinanzierung dienende verlorene Bauko-
stenzuschiisse, soweit ihre Annahme nach § 50
Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zuldssig
ist,

2. auf dem Baugrundstiick nicht dinglich gesicherte
Fremdmittel,

3. im Range nach dem der nachstelligen Finanzierung
dienenden 6ffentlichen Baudarlehen auf dem Bau-
grundstiick dinglich gesicherte Fremdmittel,

4. der Restfinanzierung dienende 6ffentliche Baudar-
lehen.

{3) Fur die als Ersatz der Figenleistung anerkannten
Finanzierungsmittel gelten im {ibrigen die Vorschrif-
ten fir Fremdmittel oder verlorene Baukostenzu-
schiisse.
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§ 17

(weggefallen)

Vierter Abschnitt
Laufende Aufwendungen und Ertrige

§18

Laufende Aufwendungen

(1) Laufende Aufwendungen sind die Kapitalkosten
und die Bewirtschaftungskosten. Zu den laufenden
Aufwendungen gehoren nicht die Leistungen aus der
Hypothekengewinnabgabe.

(2) Werden dem Bauherrn Darlehen oder Zuschiisse
zur Deckung von laufenden Aufwendungen, Fremd-
kapitalkosten, Annuititen oder Bewirtschaftungsko-
sten fir den gesamten Wohnraum gewdhrt, fiir den
eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist,
so verringert sich der Gesamtbetrag der laufenden
Aufwendungen entsprechend. Der verringerte
Gesamtbetrag ist auch fur die Zeit anzusetzen, in der
diese Darlehen oder Zuschiisse fiir einen Teil des
Wohnraums entfallen oder in der sie aus solchen
Griinden nicht mehr gewidhrt werden, die der Bauherr
zu vertreten hat. Entfallen die Darlehen oder
Zuschisse fir den gesamten Wohnraum aus Griinden,
die der Bauherr nicht zu vertreten hat, so erhdht sich
der Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen ent-
sprechend.

(3) Zinsen und Tilgungen, die planmiBig fir Auf-
wendungsdarlehen im Sinne des § 42 Abs. 1 Satz 2 oder
§ 88 Abs. 1 Satz 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
oder im Sinne des § 2 a Abs. 9 des Gesetzes zur Férde-
rung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlenberg-
bau zu entrichten sind, erhthen den Gesamtbetrag der
lauftenden Aufwendungen.

§19
Kapitalkosten

(1) Kapitalkosten sind die Kosten, die sich aus der
Inanspruchnahme der im Finanzierungsplan ausge-
wiesenen Finanzierungsmittel ergeben, namentlich
die Zinsen. Zu den Kapitalkosten gehéren die Eigenka-
pitalkosten und die Fremdkapitalkosten.

(2) Leistungen aus Nebenvertragen, namentlich aus
dem Abschlufl von Personenversicherungen, diirfen
als Kapitalkosten auch dann nicht angesetzt werden,
wenn der Nebenvertrag der Beschaffung von Finan-
zierungsmitteln oder sonst dem Bauvorhaben gedient
hat.

(3) Fiir verlorene Baukostenzuschiisse ist der Ansatz
von Kapitalkosten unzuldssig.

(4) Tilgungen diirfen als Kapitalkosten nur nach § 22
angesetzt werden.

(5) Dienen Finanzierungsmittel zur Deckung von
Gesamtkosten, mit deren Entstehen sicher gerechnet
werden kann, die aber bis zur Bezugsfertigkeit nicht
entstanden sind, diirfen Kapitalkosten hierfir nicht
vor dem Entstehen dieser Gesamtkosten angesetzt
werden.
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§ 20
Eigenkapitalkosten

(1) Eigenkapitalkosten sind die Zinsen fiir die Eigen-
leistungen.

(2) Fiur Eigenleistungen darf eine Verzinsung in
Hohe des im Zeitpunkt nach § 4 marktiblichen Zins-
satzes fiir erste Hypotheken angesetzt werden. Im &{-
fentlich geférderten sozialen Wohnungsbau darf fir
den Teil der Eigenleistungen, der 15 vom Hundert der
Gesamtkosten des Bauvorhabens nicht tbersteigt, eine
Verzinsung von 4 vom Hundert angesetzt werden; fir
dendariiber hinausgehenden Teil der Eigenleistungen
darf angesetzt werden

a) eine Verzinsung in Hohe des marktiblichen Zins-
satzes {ir erste Hypotheken, sofern die 6ffentlichen
Mittel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden
sind,

b} inden Gbrigen Fallen eine Verzinsung in Héhe von
6,5 vom Hundert.

(3) Ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach
§ 87 a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes aufzustel-
len, so dirfen die Zinsen fiir die Eigenleistungen nach
dem Zinssatz angesetzt werden, der mit dem Darle-
hens- oder Zuschuflgeber vereinbart ist, mindestens
jedoch entsprechend Absatz 2 Satz 2.

§ 21

Fremdkapitalkosten

(1) Fremdkapitalkosten sind die Kapitalkosten, die
sich aus der Inanspruchnahme der Fremdmittel erge-
ben, namentlich

1. Zinsen fiir Fremdmittel,

2. laufende Kosten, die aus Biirgschaften fiir Fremd-
mittel entstehen,

3. sonstige wiederkehrende Leistungen aus Fremd-
mitteln, namentlich aus Rentenschulden.

Als Fremdkapitalkosten gelten auch die Erbbauzin-
sen. Laufende Nebenleistungen, namentlich Verwal-
tungskostenbeitrdge, sind wie Zinsen zu behandeln.

(2) Zinsen fir Fremdmittel, namentlich fiir Tilgungs-
darlehen, sind mit dem Betrage anzusetzen, der sich
ausdem im Finanzierungsplan ausgewiesenen Fremd-
mittel mit dem mafgebenden Zinssatz errechnet.

(3) MafBgebend ist, soweit nichts anderes vorge-
schrieben ist, der vereinbarte Zinssatz oder, wenn die
Zinsen tatsachlich nach einem niedrigeren Zinssatz zu
entrichten sind, dieser, héchstens jedoch der fiir erste
Hypotheken im Zeitpunkt nach § 4 marktiibliche Zins-
satz. Der niedrigere Zinssatz bleibt maBgebend

1. nach der planmdéfigen Tilgung des Fremdmittels,

2. nach der Ersetzung des Fremdmittels durch andere
Mittel, deren Kapitalkosten héher sind, wenn die
Ersetzung auf Umstdnden beruht, die der Bauherr
zu vertreten hat; § 23 Abs. 5 bleibt unberthrt.

(4) Fremdkapitalkosten nach Absatz1 Nr.3 und
Erbbauzinsen sind, soweit nichts anderes vorgeschrie-
ben ist, in der vereinbarten Hoéhe oder, wenn der tat-
sdchlich zu entrichtende Betrag niedriger ist, in dieser
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Hohe anzusetzen, hochstens jedoch mit dem Betrag,
der einer Verzinsung zu dem im Zeitpunkt nach § 4
marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ent-
spricht; fir die Berechnung dieser Verzinsung ist bei
einem Erbbaurecht hochstens der im Zeitpunkt nach
§ 4 maBgebende Verkehrswert. des Baugrundstiicks,
abziiglich eines einmaligen Entgeltes nach § 5 Abs. 2
Satz 3, zugrunde zu legen.

§ 22
Zinsersatz bei erhéhten Tilgungen

(1) Bei unverzinslichen Fremdmitteln, deren Til-
gungssatz 1 vom Hundert tbersteigt, diirfen Tilgun-
gen als Kapitalkosten angesetzt werden (Zinsersatz};
das gleiche gilt, wenn der Zinssatz niedriger als 4 vom
Hundert ist.

{2) Der Ansatz fur Zinsersatz darf bei den einzelnen
Fremdmitteln deren Tilgung nicht iberschreiten und
zusammen mit dem Ansatz fir Zinsen nicht héher sein
als der Betrag, der sich aus einer Verzinsung des
Fremdmittels mit 4 vom Hundert ergibt. Die Summe
aller Ansdtze fir Zinsersatz darf auch nicht die
Summe der Tilgungen lbersteigen, die aus der gesam-
ten Abschreibung nicht gedeckt werden koénnen
(erhohte Tilgungen).

(3) Im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
sind Ansdtze lir Zinsersatz nur insoweit zuldssig, als
die Bewilligungsstelle zustimmt.

(4) Auf Mietvorauszahlungen und Mieterdarlehen
sind die Vorschriften {iber den Zinsersatz nicht anzu-
wenden.

(5)Ist vordem 1. Januar 1971 ein hoherer Ansatz fir
Zinsersatz zugelassen worden oder zuldssig gewesen,
als er nach den Absdtzen 1 bis 4 zuldssig ist, darf der
hohere Ansatz in Hdrteldllen fir die Dauer der erhoh-
ten Tilgungen in eine nach dem 30. Juni 1972 aufge-
stellte Wirtschaftlichkeitsberechnung aufgenommen
werden, soweit

1. im offentlich gelérderten sozialen Wohnungsbau
die Bewilligungsstelle,

2. im steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Woh-
nungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln
gefordert worden ist, der Darlehens- oder ZuschuB-
geber,

3. im sonstigen Wohnungsbau von gemeinnutzigen
Wohnungsunternehmen die Anerkennungsbe-
hérde

zustimmt. Dem hoéheren Ansatz soll zugestimmt wer-
den, soweit der seit dem 1. Januar 1971 zuldssige
Ansatz unter Beriicksichtigung aller Umstdnde des
Einzelfalles fiir den Vermieter zu einer unbilligen
Harte fiihren wirde. Dem Ansatz von Zinsersatz far
Mietvorauszahlungen oder Mieterdarlehen darf nicht
zugestimmt werden.
§ 23

Anderung der Kapitalkosten

(1) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz fur ein
Fremdmittel gedndert

1. im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der &ffentlichen Mittel gegen-
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Uber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegten Satz,

2. im steucrbegiinstigten Wohnungsbau nach der
Bezugslertigkeit,

so sind in Wirtschaltlichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die Kapitalko-
sten anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung
nach MafBgabe des § 21 oder des § 22 ergeben. Dies gilt
bei einer Erhohung der Kapitalkosten nur, wenn sie
auf Umstinden beruht, die der Bauherr nicht zu ver-
treten hat, und nur insoweit, als der Kapitalkostenbe-
trag im Rahmen des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht
ubersteigt, der sich aus der Verzinsung des Fremdmit-
tels zu dem bei der Kapitalkostenerhéhung marktib-
lichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ergibt.

(2) Bei ciner Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichne-
ten Fremdkapitalkosten gilt Absatz 1 entsprechend.
Ubersteigt der erhthte Erbbauzins den nach Absatz 1
ermittelten Betrag, so darf der libersteigende Betrag im
ottentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nur mit
Zustimmung der Bewilligungsstelle in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung angesetzt werden. Die Zustim-
mung ist zu erteilen, soweit die Erhéhung auf Umstan-
den beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und
unter Beriicksichtigung aller Umstinde nach dem
durch das Gesetz vom 8. Januar 1974 (BGBL. 1 S. 41) ein-
geliigten § 9 a der Verordnung tiber das Erbbaurecht
nicht unbillig ist. Im steuerbegiinstigten Wohnungs-
bau darf der iibersteigende Betrag angesetzt werden,
soweit die Voraussetzungen der Zustimmung nach
Satz 3 gegeben sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhéhung der Zinsen
oder Tilgungen fiir das der nachstelligen Finanzie-
rung dienende 6ffentliche Baudarlehen nach Tilgung
anderer Finanzierungsmittel. Auf eine Erhéhung der
Zinsen und Tilgungen nach den §§ 18 a bis 18 e des
Wohnungsbindungsgesetzes oder nach §44 Abs.2
und 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ist Absatz 1
jedoch anzuwenden,

(4) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzie-
rungsmittel nach § 12 Abs. 4 oder Abs. 6 andere Mittel
ausgewiesen, so treten die Kapitalkosten der neuen
Mittel insoweit an die Stelle der Kapitalkosten der bis-
herigen Finanzierungsmittel, als sie im Rahmen des
§ 20, des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht iiberstei-
gen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der Erset-
zung marktiblichen Zinssatz [ir erste Hypotheken
ergibt. Bei einem Tilgungsdarlehen bleibt es fiir den
Betrag, der planmaBig getilgt ist (§ 12 Abs. 4 Satz 3), bei
der bisherigen Verzinsung. Sind Finanzierungsmittel
durch eigene Mittel des Bauherrn ersetzt worden, so
dirfen im offentlich gefdrderten sozialen Wohnungs-
bau Zinsen nur unter entsprechender Anwendung des
§ 20 Abs. 2 Satz 2 angesetzt werden.

(5) Werden an der Stelle der als Darlehen gewihrten
offentlichen Mittel nach § 12 Abs. 5 andere Mittel aus-
gewiesen, diirfen als Kapitalkosten der neuen Mittel
Zinsen nach Absatz 4 Satz 1 angesetzt werden, jedoch
keine héhere Verzinsung als 4 vom Hundert, solange
der Wohnraum als éffentlich gefSrdert gilt. Bei einer
Ablssung des Darlehens ist der Ansatz von Kapitalko-
sten fiir den erlassenen Darlehensbetrag unzuldssig.
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(6) Werden nach § 11 Abs.4 bis 6 die Kosten von
baulichen Anderungen den Gesamtkosten hinzuge-
rechnet, so diirfen fir die Mittel, die zur Deckung die-
ser Kosten dienen, Kapitalkosten insoweit angesetzt
werden, als sie im Rahmen des § 20, des § 21 oder des
§ 22 den Betrag nicht iibersteigen, der sich aus der Ver-
zinsung zu dem bei Fertigstellung marktiblichen
Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt. Sind die Kosten
durch eigene Mittel des Bauherrn gedeckt worden, so
dirfen im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau Zinsen nur unter entsprechender Anwendung des
§ 20 Abs. 2 Satz 2 und im steuerbegiinstigten und frei
finanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsor-
gemitteln gefdérdert worden ist, nur unter entsprechen-
der Anwendung des § 20 Abs. 3 angesetzt werden.

§ 23a
Marktiiblicher Zinssatz fiir erste Hypotheken

(1) Der marktiibliche Zinssatz fiir erste Hypotheken
im Zeitpunkt nach § 4 kann ermittelt werden

1. aus dem durchschnittlichen Zinssatz der durch
erste Hypotheken gesicherten Darlehen, die zu die-
ser Zeit von Kreditinstituten oder privatrechtli-
chen Unternehmen, zu deren Geschéften Gblicher-
weise die Hergabe derartiger Darlehen gehért, zu
geschdftstblichen Bedingungen fiir Bauvorhaben
an demselben Ort gewdhrt worden sind oder

2. in Anlehnung an den Zinssatz der zu dieser Zeit
zahlenmiBig am meisten abgesetzten Pfandbriefe
unter Bericksichtigung der tiblichen Zinsspanne.

(2) Absatz 1 gilt sinngemiB, wenn der marktiibliche
Zinssatz fiir einen anderen Zeitpunkt als den nach § 4
festzustellen ist.

§ 24

Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur
Bewirtschaftung des Gebdudes oder der Wirtschafts-
einheit laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungsko-
sten sind im einzelnen

1. Abschreibung,
Verwaltungskosten,
Betriebskosten,

Instandhaltungskosten,

SINCR RIS

Mietausfallwagnis.

(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den
Grundsidtzen einer ordentlichen Bewirtschaftung zu
entsprechen. Bewirtschaftungskosten diirfen nur
angesetzt werden, wenn sie ihrer Héhe nach festste-
hen oder wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet
werden kann und soweit sie bei gewissenhatter Abwad-
gung aller Umstinde und bei ordentlicher Geschéfts-
fihrung gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte ver-
gleichbarer Bauten sind heranzuziehen. Soweit nach
den §§ 26 und 28 Ansdtze bis zu einer bestimmten
Hohe zugelassen sind, diirfen Bewirtschaftungskosten
bis zu dieser Hoéhe angesetzt werden, es sei denn, dal
der Ansatz im Einzelfall unter Beriicksichtigung der
jeweiligen Verhdltnisse nicht angemessen ist.
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§ 25
Abschreibung

(1) Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung
fallende Anteil der verbrauchsbedingten Wertminde-
rung der Gebdude, Anlagen und Einrichtungen. Die
Abschreibung ist nach der mutmaBlichen Nutzungs-
dauer zu errechnen.

(2) Die Abschreibung soll bei Gebduden 1 vom Hun-
dert der Baukosten, bei Erbbaurechten t vom Hundert
der Gesamtkosten nicht Gbersteigen, sofern nicht
besondere Umstdnde eine Uberschreitung rechtferti-
gen.

(3) Als besondere Abschreibung fiir Anlagen und
Einrichtungen dirfen zusitzlich angesetzt werden
von den Kosten

1. der Ofen und Herde
2. der Einbaumébel

3 vom Hundert,
3 vom Hundert,

3. der Anlagen und der Gerite zur
Versorgung mit Warmwasser,
sofern sie nicht mit einer
Sammelheizung verbunden sind, 4 vom Hundert,

4. der Sammelheizung einschlieBlich
einer damit verbundenen Anlage
zur Versorgung mit Warmwasser 3 vom Hundert,

5. der Fernheizung 0,5 vom Hundert

und einer damit verbundenen
Anlage zur Versorgung

mit Warmwasser 4 vom Hundert,

6. des Aufzugs 2 vom Hundert,

7. der Gemeinschaftsantenne 9 vom Hundert,

8. der maschinellen
‘Wascheinrichtung 9 vom Hundert.

§ 26

Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Ver-
wallung des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermie-
ter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den
Verwaltungskosten gehéren auch die Kosten fiir die
gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jahres-
abschlusses und der Geschiftsfithrung.

(2) Die Verwaltungskosten diirfen héchstens mit 240
Deutsche Mark jdhrlich je Wohnung, bei Eigenhei-
men, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohn-
gebdude angesetzt werden.

(3) Fur Garagen oder dhnliche Einstellplitze diirfen
Verwaltungskosten héchstens mit 35 Deutsche Mark
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt wer-
den.

§ 27

Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentii-
mer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum am
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Grundstiick (Erbbaurecht) oder durch den bestim-
mungsmibigen Gebrauch des Gebdudes oder der
Wirtschaftseinheit, der Nebengebiaude, Anlagen, Ein-
richtungen und des Grundstiicks laufend entstehen.
Der Ermittlung der Betriebskosten ist die dieser Ver-
ordnung beigefiigte Anlage 3 ,Aulstellung der
Betriebskosten” zugrunde zu legen.

(2) Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers
(Erbbauberechtigten), durch die Betriebskosten
erspart werden, diirfen mit dem Betrage angesetzt
werden, der fiir eine gleichwertige Leistung eines Drit-
ten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt wer-
den konnte. Die Umsatzstever des Dritten darf nicht
angesetzt werden.

(3) Stehen die Betriebskosten bei Aulstellung der
Wirtschaftlichkeitsberechnung ganz oder teilweise
noch nicht fest, so kann ein Erfahrungswert als
Pauschbetrag angesetzt werden.

(4) Soweit Betriebskosten durch eine Umlage nach
den fiir die Ermittfung der Miete mafigebenden Vor-
schriften gedeckt werden, diirfen sie in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht angesetzt werden.

§ 28
Instandhaltungskosten

(1) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wah-
rend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsmaBigen Gebrauchs aufgewendet werden miis-
sen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witte-
rungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonsti-
gen Mingel ordnungsgemif zu beseitigen. Der Ansatz
der Instandhaltungskosten dient auch zur Deckung
der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der
Kosten von Baumafinahmen, soweit durch sie eine
Modernisierung vorgenommen wird cder Wohnraum
oder anderer auf die Dauer benutzbarer Raum neu
geschaffen wird. Der Ansatz dient nicht zur Deckung
der Kosten einer Erneuerung von Anlagen und Ein-
richtungen, fiir die eine besondere Abschreibung nach
§ 25 Abs. 3 zulissig ist.

(2) Als Instandhaltungskosten diirfen je Quadratme-
ter Wohnfliche im Jahr angesetzt werden

1. fir Wohnungen, die bis zum 31, Dezember 1952
bezugsfertig geworden sind, hochstens 9,40 Deut-
sche Mark,

2. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar 1953
bis zum 31. Dezember 1969 bezugsfertig geworden
sind, héchstens 9,00 Deutsche Mark,

3. Hir Wohnungen, die nach dem 31. Dezember 1969
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig wer-
den, héchstens 6,90 Deutsche Mark.

Diese Satze verringern sich, wenn in der Wohnung
weder ein eingerichtetes Bad noch eine eingerichtete
Dusche vorhanden sind, um 0,80 Deutsche Mark. Diese
Sitze erhdhen sich fiir Wohnungen, fiir die eine Sam-
melheizung vorhanden ist, um 0,70 Deutsche Mark
und fiir Wohnungen, fiir die ein maschinell betriebe-
ner Aufzug vorhanden ist, um 0,60 Deutsche Mark.

(3) Trdgt der Mieter die Kosten fiir kleine Instand-
haltungen in der Wohnung, so verringern sich die
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Sdtze nach Absatz 2 um 1,20 Deutsche Mark. Die klei-
nen Instandhaltungen umlassen nur das Beheben klei-
ner Schdden an den Installationsgegenstinden fiir
Elektrizitdt, Wasser und Gas, den Heiz- und Kochein-
richtungen, den Fenster- und Tiirverschliissen sowie
den VerschluBvorrichtungen von Fensterldden.

{4) Die Kosten der Schénheitsreparaturen in Woh-
nungen sind in den Sédtzen nach Absatz 2 nicht enthal-
ten. Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schinheits-
reparaturen, so diirfen sie hochstens mit 6,40 Deutsche
Mark je Quadratmeter Wohnfliche im Jahr angesetzt
werden. Dieser Satz verringert sich fiir Wohnungen,
die Uiberwiegend nicht tapeziert sind, um 0,60 Deut-
sche Mark. Der Satz erhéht sich fiir Wohnungen mit
Heizkérpern um 0,50 Deutsche Mark und fir Woh-
nungen mit Doppelfenstern oder Verbundfenstern um
0,55 Deutsche Mark. Schénheitsreparaturen umfassen
nur das Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der
Winde und Decken, das Streichen der FuBbdden,
Heizkérper einschlieBlich Heizrohre, der Innentiiren
sowie der Fenster und Auflentiiren von innen.

(5) Fir Garagen oder dhnliche Einstellplitze diirfen
als Instandhaltungskosten einschlieBlich Kosten fiir
Schonheitsreparaturen hochstens 60 Deutsche Mark
jdhrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt wer-
den.

(6) Fiir Kosten der Unterhaltung von PrivatstraBen
und Privatwegen, die dem 6ffentlichen Verkehr die-
nen, darf ein Erfahrungswert als Pauschbetrag neben
den vorstehenden Sitzen angesetzt werden.

{7) Kosten eigener Instandhaltungswerkstitten sind
mit den vorstehenden Sitzen abgegolten. :

§ 29

Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmin-
derung, die durch uneinbringliche Riickstinde von
Mieten, Pachten, Vergiitungen, Umlagen und Zuschla-
gen oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermie-
tung bestimmt ist, entsteht. Es umfaBt auch die unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zah-
lung oder R§umung. Das Mietausfallwagnis darf héch-
stens mit 2 vom Hundert der Ertrige im Sinne des § 31
Abs. 1 Satz 1 angesetzt werden. Soweit die Deckung
von Ausfillen anders, namentlich durch einen
Anspruch auf Erstattung gegeniiber einem Dritten,
gesichert ist, darf kein Mietausfallwagnis angesetzt
werden.

§ 30
Anderung der Bewirtschaitungskosten

(1) Haben sich die Verwaltungskosten, die Betriebs-
kosten oder die Instandhaltungskosten gedndert

1. im o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der 6{fentlichen Mittel gegen-
iber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegten
Betrag,
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2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die gednderten
Kosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhohung dieser
Kosten nur, wenn sie auf Umstinden beruht, die der
Bauherr nicht zu vertreten hat. Die Verwaltungsko-
sten dirfen bis zu der in § 26 zugelassenen Hoéhe, die
Instandhaltungskosten bis zu der in § 28 zugelassenen
Héhe ohne Nachweis einer Kostenerhéhung angesetzt
werden, es sei denn, daB der Ansatz im Einzelfall unter
Berticksichtigung der jeweiligen Verhiltnisse nicht
angemessen ist. Eine Uberschreitung der fir die Ver-
waltungskosten und die Instandhaltungskosten zuge-
lassenen Sitze ist nicht zulissig.

{2) Der Ansatz fiir die Abschreibung ist in Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen, die nach den in Absatz 1
bezeichneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu
dndern, wenn nach § 11 Abs. 1 bis 3 gednderte Gesamt-
kosten angesetzt werden; eine Anderung des fiir die
Abschreibung angesetzten Vomhundertsatzes ist
unzuldssig.

{3) Der Ansatz fiir das Mietausfallwagnis ist in Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen, die nach den in Absatz 1
bezeichneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu
dndern, wenn sich die Jahresmiete dndert; eine Ande-
rung des Vomhundertsatzes fiir das Mietausfallwag-
nis ist zuldssig, wenn sich die Voraussetzungen fir
seine Bemessung nachhaltig gedndert haben.

(4) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von
baulichen Anderungen den Gesamtkosten hinzuge-
rechnet, so diirfen die infolge der Anderungen entste-
henden Bewirtschaftungskosten den anderen Bewirt-
schaftungskosten hinzugerechnet werden. Fiir die ent-
stehenden Abschreibungen und Instandhaltungsko-
sten gelten § 25 und § 28 Abs. 2 bis 6 entsprechend.

§ 31
Ertrdge

(1) Ertrdge sind die Einnahmen aus Mieten, Pachten
und Vergiitungen, die bei ordentlicher Bewirtschaf-
tung des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit nach-
haltig erzielt werden kénnen. Umlagen und Zuschlige,
die zuldssigerweise neben der Einzelmiete erhoben
werden, bleiben als Ertrag unberiicksichtigt.

(2) Als Ertrag gilt auch der Miet-oder Nutzungswert
von Rdumen oder Flichen, die vom Eigentiimer (Erb-
bauberechtigten) selbst benutzt werden oder auf
Grund eines anderen Rechtsverhdltnisses als Miete
oder Pacht iiberlassen sind.

(3) Wird die Wirtschaftlichkeitsberechnung aufge-
stellt, um fiir Wohnraum die zur Deckung der laufen-
den Aufwendungen erforderliche Miete {Kosten-
miete) zu ermitteln, so ist der Gesamtbetrag der
Ertrdge in derselben Hohe wie der Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen auszuweisen. Aus dem
nach Abzug der Verglitungen verbleibenden Betrag

-ist die Miete nach den fiir ihre Ermittlung mafgeben-

den Vorschriften zu berechnen.
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Fiinfter Abschnitt

Besondere Arten
der Wirtschaltlichkeitsberechnung

§ 32

Vorausselzungen fiir besondere Arten
der Wirtschaitlichkeitsberechnung

(1) Die Wirtschafllichkeitsberechnung ist, vorbe-
haltlich des Absatzes 3, als Teilwirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufzustellen, wenn das Gebdude oder die
Wirtschaftseinheit neben dem Wohnraum, fiir den die
Berechnung aufzustellen ist, auch anderen Wohn-
raum oder Geschiftsraum enthilt.

{(2) Enthdlt das Gebdude oder die Wirtschaftseinheit
steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Wohnraum,
fir den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nach
§ 87 a des Zweilen Wohnungsbhaugesetzes aufzustellen
ist, und anderen steuerbegiinstigten oder frei finan-
zierten Wohnraum, so ist die Wirtschaftlichkeitsbhe-
rechnung als Teilwirtschaftlichkeitsberechnung auf-
zustellen.

(3) Die Wirtschaltlichkeitsberechnung fir sifentlich
geforderlen Wohnraum ist als Teilwirtschaftlichkeits-
berechnung oder mit Zustimmung der Bewilligungs-
stelle als Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung auf-
zustellen, wenn das Gebaude oder die Wirtschaftsein-
heitauch frei finanzierten Wohnraum oder Geschéfts-
raum enthalt.

(4) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir 6fentlich
geforderlen Wohnraum ist in der Form von Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnungen oder als Wirtschaftlich-
keitsberechnung mit Teilberechnungen der laufenden
Aufwendungen aufzustellen, wenn fiir einen Teil die-
ses Wohnraums (begiinstigter Wohnraum) gegeniiber
dem anderen Teil des Wohnraums eine stirkere oder
langer dauernde Senkung der laufenden Aufwendun-
gen erzielt werden soll

1. durch Gewdhrung 6ifentlicher Mittel als Darlehen
oder Zuschiisse zur Deckung von laufenden Auf-
wendungen, Fremdkapitalkosten, Annuitidten oder
Bewirtschaftungskosten (§ 18 Abs. 2) oder

2. durch Gewidhrung von haheren, der nachstelligen
Finanzierung diencnden &ffentlichen Baudarlehen.

(5) Wird eine Wirlschaftlichkeitsberechnung fiir
ollentlich gefdrderten Wohnraum erstmalig nach die-
ser Verordnung aufgestellt, so bleibt die der Bewilli-
gung der 6ffentlichen Mittel zugrunde gelegte Art der
Wirtschaftlichkeitsberechnung mabBgebend, wenn
diese Art auch nach Absatz 1, 3 oder 4 zulissig wire;
ist der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel eine dhnli-
che Berechnung oder eine Berechnung der Gesamtko-
sten und Finanzierungsmittel zugrunde gelegt wor-
den, so gilt dies sinngemaB. Ware die der Bewilligung
zugrunde gelegte Art der Berechnung nicht nach
Absatz 1, 3 oder 4 zuldssig oder ist der Bewilligung
eine Berechnung nicht zugrunde gelegt worden, so ist
die Wirtschaftlichkeitsberechnung, die erstmalig
nach dieser Verordnung aulgestellt wird, unter
Anwendung des Absatzes 1, 3 oder 4 und unter Aus-
tbung der dabei zuldssigen Wahl aufzustellen.
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(6) Die nach Absatz 3, 4 oder 5 getroffene Wahl bleibt
fir alle spiteren Wirtschaftlichkeitsberechnungen
malBgebend.

(7) Fir die Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung gelten

1. bei der Teilwirtschaltlichkeitsberechnung die sich
aus den §§ 33 bis 36 ergebenden Besonderheiten,

2. bei der Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung die
sich aus § 37 ergebenden Besonderheiten,

3. bei den Teilberechnungen der laufenden Aufwen-
dungen die sich aus § 38 ergebenden Besonderhei-
ten.

§ 33
Teilwirtschaitlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung ist die
Gegeniiberstellung der laufenden Aufwendungen und
der Ertrage auf den Teil des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit zu beschrinken, der den Wohnraum
enthdlt, fir den die Berechnung aufzustellen ist.

§ 34

Gesamtkosten
in der Teilwirtschaitlichkeitsberechnung

(1) In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind
nur die Gesamtkosten anzusetzen, die auf den Teil des
Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit fallen, der
Gegenstand der Berechnung ist. Soweit bei Gesamtko-
sten nicht festgestellt werden kann, auf welchen Teil
des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit sie fallen,
sind sie bei Wohnraum nach dem Verhdltnis der
Wohnllichen aufzuteilen; enthilt das Gebdude oder
die Wirtschaftseinheit auch Geschéftsraum, so sind sie
tir den Wohnteil und den Geschéftsteil im Verhédltnis
des umbauten Raumes aufzuteilen. Kosten oder Mehr-
kosten, die nur durch den Wohn- oder Geschiftsraum
entstehen, der nicht Gegenstand der Berechnung ist,
dirfen nur diesem zugerechnet werden. Bei der
Berechnung des umbauten Raumes ist die Anlage 2
dieser Verordnung zugrunde zu legen.

(2) Enthilt das Gebdude oder die Wirtschaftseinheit
auBer Wohnraum auch Geschiftsraum von nicht nur
unbedeutendem AusmaB, so diirfen die Kosten des
Baugrundstiicks, die dem Wohnraum zugerechnet
werden, 15 vom Hundert seiner Baukosten nicht Gber-
steigen; in besonderen Fillen, namentlich bei Grund-
stiicken in giinstiger Wohnlage, kann der Vomhun-
dertsatz tberschritten werden. Erhdhte Kosten des
Baugrundstiicks, die durch die Geschiltslage veran-
laBt sind, diirfen nicht dem Wohnraum zugerechnet
werden.

(3) Bei Wiederherstellung, Ausbau und Erweiterung
gehort zu den Baukosten auch der Wert der beim Bau
des Wohnraums, fiir den die Berechnung aufzustellen
ist, verwendeten Gebdudeteile; er ist entsprechend § 7
Abs. 2 Satz 2 und 3, bei Wiederherstellung auch ent-
sprechend § 7 Abs. 2 Satz 4 zu ermitteln. Kommt eine
Wiederherstellung auch dem noch vorhandenen, auf
die Dauer benutzbaren Raum zugute, so diirfen Bauko-
sten nur insoweit angesetzt werden, als die Wieder-
herstellung dem neugeschaffenen Wohnraum zugute
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kommt; Absatz 1 gilt entsprechend. Kosten des Bau-
grundstiicks dirfen bei DachgeschoBausbau nicht, bei
Erweiterung nur dann angesetzt werden, wenn das
Grundstick fir einen Anbau neu erworben worden
ist. In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung fir den
vorhanden gewesenen Wohnraum sind die bisherigen
Gesamtkosten um die darin enthaltenen Kosten der
verwendeten Gebdudeteile und, soweit sie bei Wieder-
herstellung, Ausbau und Erweiterung zu beriicksich-
tigen sind, auch um die anteiligen Kosten des Bau-
grundsticks zu verringern. §6 Abs.2 Satz2 und
§ 7 Abs. 2 Satz 5 gelten entsprechend.

(4) Sind Zubehérrdume von éffentlich geforderten
Wohnungen ausgebaut worden, so sind abweichend
von Absalz 3 in der Teilwirtschaltlichkeitsberech-
nung fir den vorhanden gewesenen Wohnraum die
bisherigen Gesamtkosten um den dem Ausbau zuzu-
rechnenden Anteil zu verringern. Er ist nach den
Absdtzen 1 und 2 zu berechnen. Sind die Zubehdr-
rdume zu Wohnraum ausgebaut worden, kann der
Anteil des Ausbaues mit Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle auch in der Weise berechnet werden, daB
die bisherigen Gesamtkosten nach Abzug von 50 vom
Hundert der Kosten der Gebdude und der Bauneben-
kosten nach dem Verhdllnis der Wohnfldachen aufge-
teilt werden.

§ 35

Finanzierungsmittel
in der Teilwirtschaitlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind zur
Deckung der angesetzten anteiligen Gesamtkosten die
Finanzierungsmittel, die nur fiir den Teil des Gebiu-
des oder der Wirtschaltseinheit bestimmt sind, der
Gegenstand der Berechnung ist, in voller Hohe im
Finanzierungsplan auszuweisen. Die anderen Finan-
zierungsmittel sind angemessen zu verteilen.

§ 36

Laufende Auiwendungen und Ertrage
in der Teilwirtschaitlichkeitsberechnung

(1) In der Teilwirtschaltlichkeitsberechnung sind
die laufenden Aufwendungen anzusetzen, die {ir den
Teil des Gebidudes oder der Wirtschaftseinheit, der
Gegenstand der Berechnung ist, entstehen.

(2) Bewirtschaftungskosten, die fiir das ganze
Gebaude oder die ganze Wirtschaftseinheit entstehen,
sind nur mit dem Teil anzusetzen, der sich nach dem
Verhiltnis der Teilung der Gesamtkosten nach § 34
ergibt. Bewirtschaftungskosten oder Mehrbetrdage von
Bewirtschaftungskosten, die allein durch den Wohn-
oder Geschaftsraum, der nicht Gegenstand der Berech-
nung ist, entstehen, dirfen nur diesem zugerechnet
werden. Bei Wiederherstellung, Ausbau und Erweite-
rung dirfen Bewirtschalltungskosten nur insoweit
angesetzt werden, als sie fir den Teil des Gebdudes
oder der Wirtschaltseinheit, der Gegenstand der
Berechnung ist, zusatzlich entstehen; ist auch fir den
vorhanden gewesenen Wohnraum eine Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen, so dirfen
Bewirtschaftungskosten nur nach den Satzen 1 und 2
angesetzt werden.
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{3) In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind
die Ertrdge auszuweisen, die sich fir den Teil des
Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit, der Gegen-
stand der Berechnung ist, nach § 31 ergeben.

§ 37

Gesamtwirtschaitlichkeitsberechnung

(1) In der Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung ist
die Gegeniiberstellung der laufenden Aufwendungen
und der Ertrige fiir das gesamte Gebdude oder die
gesamte Wirtschaftseinheit vorzunehmen und sodann
der Teil der laufenden Aufwendungen und der
Ertrage auszugliedern, der auf den 6ffentlich geférder-
ten Wohnraum entfallt.

(2) Bewirtschaftungskosten fur Geschéftsraum sind
mit den Betrdgen anzusetzen, die zur ordentlichen
Bewirtschaftung des Geschiftsraums laufend erfor-
derlich sind.

(3) Zur Ausgliederung des Teils der laufenden Auf-
wendungen, der auf den 6ffentlich geforderten Wohn-
raum {allt, ist der Gesamtbetrag der laufenden Auf-
wendungen auf diesen Wohnraum und auf den ande-
ren Wohnraum sowie den Geschiftsraum angemessen
zu verteilen. Laufende Aufwendungen oder Mehrbe-
trage laufender Aufwendungen, die allein durch den
6ffentlich geférderten Wohnraum oder durch den
anderen Wohnraum oder den Geschéftsraum entste-
hen, diirfen jeweils nur dem in Betracht kommenden
Raum zugerechnet werden.

{4) Wird fiir dffentlich geférderten Wohnraum eine
Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt, so
finden die Absitze 1 bis 3 auch dann Anwendung,
wenn in der Berechnung, die der Bewilligung der
offentlichen Mittel zugrunde gelegt worden ist, eine
Ausgliederung des auf den offentlich geférderten
Wohnraum fallenden Teiles der laufenden Aufwen-
dungen nicht oder nach einem anderen Verteilungs-
maBstab vorgenommen worden ist oder wenn Bewirt-
schaftungskosten fiir Geschéiftsraum nicht oder nur in
geringerer Hohe in Anspruch genommen oder aner-
kannt worden sind oder wenn auf Ansdlze ganz oder
teilweise verzichtet worden ist.

§ 38

Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen

(1) Fir die Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen ist der in der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung flir den o&ffentlich geférderten Wohnraum
errechnete Gesamtbetrag der laufenden Aufwendun-
gen nach dem Verhiltnis der Wohnllache auf den
begiinstigten Wohnraum und den anderen Wohn-
raum aufzuteilen. Laufende Aufwendungen oder
Mehrbetrige laufender Aufwendungen, die allein
durch den begiinstigten Wohnraum oder den anderen
Wohnraum entstehen, diirfen nur dem jeweils in
Betracht kommenden Wohnraum zugerechnet wer-
den.

(2) Im Falle des § 32 Abs. 4 Nr. 1 ist nach Aufteilung
des Gesamtbetrages der laufenden Aufwendungen aut
den begiinstigten Wohnraum und den anderen Wohn-
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raum die Verminderung der laufenden Aufwendun-
gennach § 18 Abs. 2jeweils bei dem Teil der laufenden
Aulwendungen vorzunchmen, der auf den Wohn-
raum fallt, fir den die Darlehen oder Zuschiisse zur
Deckung von laulenden Aufwendungen, Fremdkapi-
talkosten, Annuitilen oder Bewirtschaftungskosten
gewdhrt werden.

(3) Im Falle des § 32 Abs. 4 Nr. 2 sind bei Berechnun-
gen des Gesamtibetrages der laufenden Aufwendun-
gen fur die der nachstelligen Finanzierung dienenden
6Hentlichen Baudarlehen Rechnungszinsen in Héhe
des im Zeitpunkt nach § 4 marktiiblichen Zinssatzes
fiir erste Hypotheken anzusetzen. Nach Aufteilung
des Gesamtbetlrages der laufenden Aufwendungen auf
den begiinstigten Wohnraum und den anderen Wohn-
raum sind wieder abzuziehen

1. von dem Teil der laufenden Aufwendungen, der
aul den beglinstigten Wohnraum [4llt, die fiir die
hoheren o6lfentlichen Baudarlehen angesetzten
Rechnungszinsen,

2. von dem Teil der laufenden Aufwendungen, der
auf den anderen Wohnraum fallt, die fir die ande-
ren o6ifentlichen Baudarlchen angesetzten Rech-
nungszinsen.

Die Zinsen, die sich nach §21 Abs.2 und 3 fir die
offentlichen Baudarlehen ergeben, sind sodann jeweils
hinzuzurechnen.

{4) Absatz 3 gilt sinngemiB, wenn Darlehen oder
Zuschiisse zur Senkung der Kapitalkosten von Fremd-
mitteln unmittelbar dem Gldubiger gewidhrt werden
und fiir den beglinstiglen Wohnraum héhere Fremd-
mittel dieser Art ausgewiesen sind als fiir den anderen
Wohnraum; Absatz 2 ist in diesem Falle nicht anzu-
wenden.

§ 39
Vereinfachie Wirtschaitlichkeitsberechnung

(1) In der vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung ist die Ermittlung der laufenden Aufwendungen
sowie die Gegenuberstellung der laufenden Aufwen-
dungen und der Ertrdge in vereinfachter Form zulds-
sig. Die vereinfachte Wirtschaftlichkeitsberechnung
kann auch als Auszug aus einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung aufgestellt werden. Der Auszug aus einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung mufl enthalten

1. die Bezeichnung des Gebdudes,
2. die Hohe der einzelnen laufenden Aufwendungen,

3. die Darlehen und Zuschisse zur Deckung von lau-
fenden Aufwendungen fir den gesamten Wohn-
raum,

4. die Mieten und Pachten, den entsprechenden Miet-
oder Nutzwert und die Vergiitungen.

(2) Absatz 1 Satz 3ist sinngemidl anzuwenden, wenn
der Auszug zur Berechnung einer Mieterhéhung nach
§10 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes aufge-
stellt wird. Aus dem Auszug muB auch die Erhéhung
der einzelnen laufenden Aufwendungen erkennbar
werden.
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§ 39a

Zusatzberechnung

(1) Ist bereits eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufgestellt worden und haben sich nach diesem Zeit-
punktlaufende Aufwendungen gedndert, so kann eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung in der Weise
aufgestellt werden, daB die bisherige Wirtschaftlich-
keitsberechnung um eine Zusatzberechnung ergdnzt
wird, in der die Erhdhung oder Verringerung der ein-
zelnen laufenden Aufwendungen ermittelt und der
Erhéhung oder Verringerung der Ertrdge gegentiber-
gestellt wird. Eine Zusatzberechnung kann auch auf-
gestellt werden, wenn die in § 18 Abs. 2 Satz 1 bezeich-
neten Darlehen oder Zuschiisse nicht mehr oder nurin
verminderter Hohe gewdhrt werden und der Vermie-
ter den Wegfall oder die Verminderung nicht zu ver-
treten hat.

{2) Hat der Vermieter den Anderungsbetrag zur
Vergleichsmiete nach § 12 oder nach § 14 Abs. 6 der
Neubaumietenverordnung 1970 zu ermitteln, sind die
einzelnen laufenden Aufwendungen nach den Ver-
héltnissen zum Zeitpunkt der Bewilligung der 6ffent-
lichen Mittel zusammenzustellen und eine Zusatzbe-
rechnung nach Absatz 1 aufzustellen. Dabei bleiben
Anderungen der laufenden Aufwendungen, die sich
nichtauf den Wohnraum beziehen, dessen Vergleichs-
miete zu ermitteln ist, unberiicksichtigt. Enthdlt das
Gebiude neben dem o6ifentlich geldorderten Wohn-
raum auch anderen Wohnraum oder Geschdftsraum,
sind die laufenden Aufwendungen und die Zusatzbe-
rechnung entsprechend § 37 aufzustellen.

(3) Ist bereits eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufgestellt und sind nach diesem Zeitpunkt bauliche
Anderungen vorgenommen worden, so kann eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung in der Weise
aufgestellt werden, daB die bisherige Wirtschaftlich-
keitsberechnung um eine Zusatzberechnung ergdnzt
wird. In der Zusatzberechnung sind die Kosten der
baulichen Anderungen anzusetzen, die zu ihrer Dek-
kung dienenden Finanzierungsmittel auszuweisen
und die sich danach fiir die baulichen Anderungen
ergebenden Aufwendungen den Ertragserhéhungen
gegeniiberzustellen.

(4) Hatder Vermieter den Erhshungsbetrag zur Ver-
gleichsmiete nach § 13 der Neubaumietenverordnung
1970 fir simtliche 6ifentlich geférderten Wohnungen
zu ermitteln, so ist eine Zusatzberechnung nach
Absatz 3 Satz 2 aufzustellen,

Teil 111

Lastenberechnung

§ 40

Lastenberechnung

Die Belastung des Eigentiimers eines Eigenheims,
einer Kleinsiedlung oder einer eigengenutzten Eigen-
tumswohnung oder des Inhabers eines eigengenutzten
eigentumsdhnlichen Dauerwohnrechts wird durch
eine Berechnung (Lastenberechnung) ermittelt. Das
gleiche gilt fiir die Belastung des Bewerbers um ein
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Kaufcigenheim, eine Trigerkleinsiedlung, eine Kauf-
eigentumswohnung oder eine Wohnung in der
Rechtsform des eigentumsdhnlichen Dauerwohn-
rechts.

§ 40a

Aulstellung der Lastenberechnung
durch den Bauherrn

(1) Ist der Eigentimer der Bauherr, so kann er die
Lastenberechnung auf Grund einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung aufstellen. In diesem Fall beschrinkt
sich die Lastenberechnung auf die Ermittlung der
Belastung nach den §§ 40 ¢ bis 41.

(2) Wird die Lastenberechnung vom Bauherrn nicht
auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung auf-
gestellt, so muB sie enthalten

1. die Grundstiicks- und Gebdudebeschreibung,

2. die Berechnung der Gesamtkosten,

3. den Finanzierungsplan,

4. die Ermittlung der Belastung nach den §§ 40 ¢ bis 41.
(3) Die Lastenberechnung ist aufzustellen

1. bei einem Eigenheim, einer Kleinsiedlung oder
einem Kauleigenheim fiir das Gebadude,

2. bei einer eigengenutzten Figentumswohnung oder
einer Kaufeigentumswohnung

a) fir die im Sondereigentum stehende Wohnung
und den damit verbundenen Miteigentumsan-
teil an dem gemeinschaftlichen Eigentum oder

b) in der Weise, daB die Berechnung {ir die Eigen-
tumswohnungen oder Kaufeigentumswohnun-
gen des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit
{§ 2 Abs. 2) zusammengefaBt und die Gesamtko-
sten nach dem Verhaltnis der Miteigentumsan-
teile aufgeteilt werden,

3. bei einer Wohnung in der Rechtsform des eigen-
tumsdhnlichen Dauerwohnrechts fiir die Wohnung
und den Teil des Grundstiicks, aul den sich das
Dauerwohnrecht erstreckt.

(4) Fiir die Aulfstellung der Lastenberechnung gelten
im dbrigen§ 2 Abs. 3und 5,§4 Abs. 1 bis 3,§4a Abs. 1
bis 3, 5 sowie die §§ 5 bis 15 entsprechend. § 12 Abs. 4
Satz 2 gilt dabei mit der MaBgabe, daB anstelle der
Erhohung der Kapitalkosten die Erhéhung der Kapi-
talkosten und Tilgungen zu bericksichtigen ist.

§ 40b

Auistellung der Lastenberechnung
durch den Erwerber

(1) Hat der Eigentiimer das Gebdude oder die Woh-
nung auf Grund eines VerduBerungsvertrages gegen
Entgelt erworben, so ist die Lastenberechnung nach
§ 40 a Abs. 2 und 3 mit folgenden MaBgaben aufzustel-
len:

1. An die Stelle der Gesamtkosten treten der ange-
messene Erwerbspreis, die auf ihn fallenden
Erwerbskosten und die nach dem Erwerb entstan-
dencn Kosten nach § 11;

Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1979, Teil I

2. im Finanzierungsplan sind die Mittel auszuweisen,
die zur Deckung des Erwerbspreises und der in
Nr. 1 bezeichneten Kosten dienen.

(2) Fir die Aufstellung der Lastenberechnung gelten
im tbrigen § 2 Abs.3 und 5 und die §§ 12 bis 15 ent-
sprechend. § 12 Abs. 4 Satz 2 gilt dabei mit der MaB-
gabe,daf an Stelle der Erhohung der Kapitalkosten die
Erhéhung der Kapitalkosten und Tilgungen zu
berticksichtigen ist.

(3) Die Absdtze 1 und 2 gelten entsprechend fiir die
Aufstellung der Lastenberechnung durch einen
Bewerber nach § 40 Satz 2.

§ 40c
Ermittlung der Belastung
(1) Die Belastung wird ermittelt
1. aus der Belastung aus dem Kapitaldienst und

2. aus der Belastung aus der Bewirtschaftung.

(2) Hat derjenige, dessen Belastung zu ermitteln ist,
einem Dritten ein Nutzungsentgelt oder einen dhnli-
chen Beitrag zum Kapitaldienst oder zur Bewirtschaf-
tung zu leisten, so ist dieses Entgelt in die Lastenbe-
rechnung an Stelle der sonst ansetzbaren Betrdge aui-
zunehmen, soweit es zur Deckung der Belastung
bestimmt ist.

(3) Bei einer Kleinsiedlung vermehrt sich die Bela-
stung um die Pacht einer gepachteten Landzulage.

(4) Werden von einem Dritten Aufwendungsbeihil-
fen, Zinszuschiisse oder Annuitdtsdarlehen gewdhrt,
so vermindert sich die Belastung entsprechend.

(5) Ertrdage aus Miete oder Pacht, die fir den Gegen-
stand der Berechnung (§ 40 a Abs.3) erzielt werden,
vermindern die Belastung. Dies gilt nicht fir Ertrags-
teile, die zur Deckung von Betriebskosten dienen, die
bei der Berechnung der Belastung aus der Bewirtschat-
tung nicht angesetzt werden diirfen. Als Ertrag gilt
auch der Miet- oder Nutzungswert der Riume, die von
demjenigen, dessen Belastung zu ermitteln ist, aus-
schlieBlich zu anderen als Wohnzwecken oder als
Garagen benutzt werden, sowie der von ihm gewerb-
lich benutzten Flachen.

§ 40d

Belastung aus dem Kapitaldienst

(1) Zu der Belastung aus dem Kapitaldienst gehdren
1. die Fremdkapitalkosten,
2. die Tilgungen fir Fremdmittel.

(2) Die Fremdkapitalkosten sind entsprechend den
§§ 19, 21 und 23 a zu berechnen. Die Tilgungen fiir
Fremdmittel sind aus dem im Finanzierungsplan aus-
gewiesenen Fremdmittel mit dem maBgebenden Til-
gungssatz zu berechnen. MabBgebend ist der verein-
barte Tilgungssatz oder, wenn die Tilgungen tatsdch-
lich nach einem niedrigeren Tilgungssatz zu entrich-
ten sind, dieser.

(3) Ist im Falledes § 40 b im Finanziergngsplan eine
Verbindlichkeit ausgewiesen, die ohne Anderung der
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Vereinbarung tiber die Verzinsung und Tilgung vom
Erwerber ibernommen worden ist, so gilt Absatz 2 mit
der MafBigabe, daB die Zinsen und Tilgungen aus dem
Ursprungsbetrag der Verbindlichkeit mit dem maBge-
benden Zins- und Tilgungssatz zu berechnen sind.

(4) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz fir ein
Fremdmittel gedndert, so sind die Zinsen und Tilgun-
gen anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung bei
entsprechender Anwendung der Absitze2 und 3
ergeben; dies gilt bei einer Erhéhung des Zins- oder
Tilgungssatzes nur, wenn sie auf Umstidnden beruht,
die derjenige, dessen Belastung zu ermitteln ist, nicht
zu vertreten hat, und tir die Zinsen nur insoweit, als
sie im Rahmen der Absédtze 2 und 3 den Betrag nicht
tbersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei
der Erhéhung marktiitblichen Zinssatz fiir erste
Hypotheken ergibt.

(5) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichne-
ten Fremdkapitalkosten gilt Absatz 4 entsprechend.

(6) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzie-
rungsmittel nach § 12 Abs. 4 andere Mittel ausgewie-
sen, so treten die Kapitalkosten und Tilgungen der
neuen Mittel an die Stelle der Kapitalkosten und Til-
gungen der bisherigen Finanzierungsmittel;, dies gilt
fur die Kapitalkosten nur insoweit, als sie im Rahmen
der Absitze 2 und 3 den Betrag nicht iibersteigen, der
sich aus der Verzinsung zu dem bei der Ersetzung
marktiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ergibt.
Sind Finanzierungsmittel durch eigene Mittel ersetzt
worden, so diurfen Zinsen oder Tilgungen nicht ange-
setzt werden.

(7) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 den Gesamtkosten
die Kosten von baulichen Anderungen hinzugerech-
net, so dirfen fir die Fremdmittel, die zur Deckung
dieser Kosten dienen, bei Anwendung des Absatzes 2
Kapitalkosten insoweit angesetzt werden, als sie den
Betrag nicht tiberschreiten, der sich aus der Verzin-
sung zu dem bei Fertigstellung der baulichen Ande-
rungen marktiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken
ergibt.

(8) Soweit fiir Fremdmittel, die ganz oder teilweise
im Finanzierungsplan ausgewiesen sind, Kapitalko-
sten oder Tilgungen nicht mehr zu entrichten sind,
diirfen diese nicht angesetzt werden.

§ 41
Belastung aus der Bewirtschaftung
(1) Zu der Belastung aus der Bewirtschaftung geho-
ren

1. die Ausgaben fir die Verwaltung, die an einen
Dritten laufend zu entrichten sind,

2. die Betriebskosten,

3. die Ausgaben fiir die Instandhaltung.

Die Vorschriften der §§ 24, 28 und 30 sind entspre-
chend anzuwenden.

(2) § 26 ist entsprechend anzuwenden mit der MafB-
gabe, daf bei Eigentumswohnungen, Kaufeigentums-
wohnungen oder Wohnungen in der Rechtsform des
eigentumsidhnlichen Dauerwohnrechts als Ausgaben
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fir die Verwaltung hochstens 290 Deutsche Mark
angesetzt werden dirfen.

(3) § 27 ist entsprechend anzuwenden mit der MaB-
gabe, daB als Betriebskosten angesetzt werden dirfen

1. laufende offentliche Lasten des Grundsticks,
namentlich die Grundsteuer, jedoch nicht die
Hypothekengewinnabgabe,

Kosten der Wasserversorgung,

Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr,
Kosten der Entwésserung,

Kosten der Schornsteinreinigung,

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung.

o oo W

Bei einer Eigentumswohnung, einer Kaufeigentums-
wohnung und einer Wohnung in der Rechtsform des
eigentumsidhnlichen Dauerwohnrechts dirfen als
Betriebskosten auflerdem angesetzt werden

1. Kosten des Betriebes des Fahrstuhls,

2. Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekdmp-
fung,

3. Kosten fur den Hauswart.

Teil IV

Wohnflichenberechnung

§42
Wohniliche

(1) Die Wohnfldche einer Wohnung ist die Summe
der anrechenbaren Grundflichen der Riume, die aus-
schlieBlich zu der Wohnung gehéren.

(2) Die Wohnfldche eines einzelnen Wohnraumes
besteht aus dessen anrechenbarer Grundflache; hinzu-
zurechnen ist die anrechenbare Grundfliche der
Raume, die ausschlieBlich zu diesem einzelnen Wohn-
raum gehoren. Die Wohnfldche eines untervermiete-
ten Teils einer Wohnung ist entsprechend zu berech-
nen.

(3) Die Wohnfliche eines Wohnheimes ist die
Summe der anrechenbaren Grundflichen der Riume,
die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Benutzung
durch die Bewohner bestimmt sind.

(4) Zur Wohnildche gehort nicht die Grundfldche
von

1. Zubehoérrdumen; als solche kommen in Betracht:
Keller, Waschkiichen, Abstellrédume auBlerhalb der
Wohnung, Dachbdden, Trockenrdume, Schuppen
(Holzlegen), Garagen und dhnliche Raume;

2. Wirtschaftsrdumen;alssolche kommen in Betracht:
Futterkiichen, Vorratsrdaume, Backstuben, Raiu-
cherkammern, Stille, Scheunen, Abstellraume und
dhnliche Raume;

3. Rdumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden
Anforderungen des Bauordnungsrechtes nicht
genligen;

4. Geschiftsrdumen.
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§ 43
Berechnung der Grundfliche

(1) Die Grundfliche eines Raumes ist nach Wahl des
Bauherrn aus den FertigmaBen oder den Rohbau-
maBen zu ermitteln. Die Wahl bleibt fiir alle spateren
Berechnungen mafgebend.

(2) FertigmaBe sind die lichten MabBe zwischen den
Winden ohne Beriicksichtigung von Wandgliederun-
gen, Wandbekleidungen, Scheuerleisten, Ofen, Heiz-
koérpern, Herden und dergleichen.

(3) Werden die RohbaumaBe zugrunde gelegt, so
sind die errechneten Grundflichen um 3 vom Hundert
zu kirzen.

(4) Vonden errechneten Grundflichen sind abzuzie-
hen die Grundfléchen von

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, frei-
stehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie in der gan-
zen Raumhéhe durchgehen und ihre Grundfldche
mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit tber drei Steigungen und deren Trep-
penabsitze. '

(5) Zu den errechneten Grundflichen sind hinzuzu-

rechnen die Grundflichen von

1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum
FuBboden herunterreichen und mehr als 0,13 Meter
tief sind,

2. Erkern und Wandschridnken, die eine Grundfliche
von mindestens 0,5 Quadratmeter haben,

3. Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Hohe
mindestens 2 Meter ist.

~ Nicht hinzuzurechnen sind die Grundfldchen der Tiir-
nischen.

(6) Wird die Grundildche auf Grund der Bauzeich-
nung nach den RohbaumaBen ermittelt, so bleibt die
hiernach berechnete Wohniliche mafigebend, auBer
wenn von der Bauzeichnung abweichend gebaut ist. Ist
von der Bauzeichnung abweichend gebaut worden, so
ist die Grundfliche auf Grund der berichtigten Bau-
zeichnung zu ermitteln.

§ 44
Anrechenbare Grundifliche

(1) Zur Ermittlung der Wohnfldche sind anzurech-
nen
1. voll

die Grundflichen von Riumen und Raumteilen mit

einer lichten Hohe von mindestens 2 Metern;
2. zur Hilfte

die Grundflichen von Riumen und Raumteilen mit
einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter und
weniger als 2 Metern und von Wintergérten,
Schwimmbddern und dhnlichen, nach allen Seiten
geschlossenen Rdumen;

3. nicht

die Grundfldchen von Rdumen oder Raumteilen
mit einer lichten Héhe von weniger als 1 Meter.
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{2) Gehéren ausschlieBlich zu dem Wohnraum Bal-
kone, Loggien, Dachgidrten oder gedeckte Freisitze, so
konnen deren Grundflichen zur Ermittlung der
Wohnflache bis zur Hilfte angerechnet werden.

(3) Zur Ermittlung der Wohnflidche kénnen abgezo-
gen werden

1. bei einem Wohngebdude mit einer Wohnung bis zu
10 vom Hundert der ermittelten Grundfldche der
Wohnung, '

2. beieinem Wohngebiude mit zwei nicht abgeschlos-
senen Wohnungen bis zu 10 vom Hundert der
ermittelten Grundflache beider Wohnungen,

3. beieinem Wohngebiude miteiner abgeschlossenen
und einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis zu
10 vom Hundert der ermittelten Grundfliche der
nicht abgeschlossenen Wohnung.

(4) Die Bestimmung iber die Anrechnung oder den
Abzug nach Absatz2 oder 3 kann nur fiir das
Gebdude oder die Wirtschaftseinheit einheitlich
getroffen werden. Die Bestimmung bleibt fiir alle spa-
teren Berechnungen mafgebend.

Teil V

Schlufi- und Uberleitungsvorschriften

§ 45

Befugnisse des Bauherrn
und seines Rechtsnachiolgers

(1) LaBt diese Verordnung eine Wahl zwischen zwei
oder mehreren Moglichkeiten zu oder setzt sie bei
einer Berechnung einen Rahmen, so ist der Bauherr,
soweit sich aus dieser Verordnung nichts anderes
ergibt, befugt, die Wahl vorzunehmen oder den Rah-
men auszufiillen.

(2) Die Befugnisse des Bauherrn nach dieser Verord-
nung stehen auch seinem Rechtsnachfolger zu. Soweit
der Bauherr nach dieser Verordnung Umstinde zu
vertreten hat, hat sie auch der Rechtsnachfolger zu
vertreten.

§ 46

Uberleitungsvorschriften ’

Soweit bis zum 31. Oktober 1957 fiirdenin§ 1 Abs. 1
und § 1'a Abs. 2 Nr. 2 und 3 bezeichneten Wohnraum
Wirtschaftlichkeit oder Wohnfldche nach der Verord-
nung dber Wirtschaftlichkeits- und Wohnfldchenbe-
rechnung fir neugeschaffenen Wohnraum (Berech-
nungsverordnung) vom 20. November 1950 (BGBIL
S.753) berechnet worden ist, bleibt es fiir diese Berech-
nungen dabei.

§ 47
(weggefallen)

§ 48
{weggefallen)
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§ 48 a
Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberlei-
tungsgesetzes in Verbindung mit § 125 des Zweiten
Wehnungsbaugesetzes, § 53 des Ersten Wohnungs-
baugesetzes und Artikel X § 10 des Gesetzes Gber den
Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und Gber ein
soziales Miet- und Wohnungsrecht auch im Land Ber-
lin.

§ 49

Geltung im Saarland

Diese Verordnung gilt nicht im Saarland.

§ 50
(Inkrafttreten)
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Anlage 1
{zu § 5 Abs. 5)

Aulstellung der Gesamtkosten

Die Gesamltkosten bestchen aus:

I. Kosten des Baugrundstiicks e) andere einmalige Abgaben, die vom Bauherrn
nach gesetzlichen Bestimmungen verlangt wer-
den (z.B. Bauabgaben, Ansiedlungsleistungen,

Zu den Kosten des Baugrundstiicks gehéren:
Ausgleichsbetrige).

1. Der Werl des Baugrundsticks

I1. Baukosten

2. Die Erwerbskosten
Zu den Baukosten gehoren:

Hierzu gehéren alle durch den Erwerb des Bau-
grundstiicks verursachten Nebenkosten, z. B.
Gerichts- und Notarkosten, Maklerprovisionen,
Grunderwerbsteuern, Vermessungskosten, Gebith-
ren fir Wertberechnungen und amtliche Genehmi-
gungen, Kosten der Bodenuntersuchung zur Beur-
teilung des Grundstiickswertes.

Zu den Erwerbskosten gehdren auch Kosten, dieim
Zusammenhang mit eciner das Baugrundstiick
betreffenden freiwilligen oder gesetzlich geregelten
Umlegung, Zusammenlegung oder Grenzregelung
(Bodenordnung) entstehen, auBer den Kosten der
dem Bauherrn dabei obliegenden Verwaltungslei-
stungen.

. Die ErschlieBungskosten

Hierzu gehéren:

a) Abfindungen und Entschddigungen an Mieter,
Péachter und sonstige Dritte zur Erlangung der
freien Verfiigung tber das Baugrundstiick,

b} Kosten fiir das Herrichten des Baugrundstiicks,
z.B. Abrdumen, Abholzen, Roden, Bodenbewe-
gung, Enttrimmern, Gesamtabbruch,

c¢) Kosten der éffentlichen Entwésserungs- und
Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der
Gebidude oder der AuBenanlagen sind, und
Kosten éffentlicher Flichen {fiir StraBen, Freifld-
chen und dgl, soweit diese Kosten vom Grund-
stiuckseigentimer auf Grund gesetzlicher
Bestimmungen (z. B. Anliegerleistungen) oder
vertraglicher Vereinbarungen (z.B. Unterneh-
merstraBen) zu tragen und vom Bauherrn zu
iibernehmen sind,

d

~—

Kosten der nichtéifentlichen Entwdsserungs-
und Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der
Gebdude oder der AuBenanlagen sind, und
Kosten nichtsfientlicher Flichen fiir StraBen,
Freiflichen und dgl, wie PrivatstraBen, Abstell-
flichen fiir Kraltfahrzeuge, wenn es sich um
Daueranlagen handelt, d.h. um Anlagen, die
auch nach etwaigem Abgang der Bauten im
Rahmen der allgemeinen Ortsplanung bestehen
bleiben miissen,

1. Die Kosten der Gebdude

Das sind die Kosten (getrennt nach der Art der
Gebdude oder Gebdudeteile) samtlicher Bauleistun-
gen, die fir die Errichtung der Gebdude erforder-
lich sind.

Zu den Kosten der Gebdude gehéren auch

die Kosten aller eingebauten oder mit den Gebdu-
den fest verbundenen Sachen, z.B. Anlagen zur
Beleuchtung, Erwdrmung, Kithlung und Liftung
von Rdumen und zur Versorgung mit Elektrizitat,
Gas, Kalt- und Warmwasser (bauliche Betriebsein-
richtungen), bis zum Hausanschluf an die AuBen-
anlagen, Ofen, Koch- und Waschherde, Bade- und
Wascheinrichtungen, eingebaute Rundfunkanla-
gen, Gemeinschaftsantennen, Blitzschutzanlagen,
Luftschutzanlagen, Luftschutzvorsorgeanlagen,
bildnerischer und malerischer Schmuck an und in
Gebauden, eingebaute Mdbel,

die Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu
beschaffenden, nicht eingebauten oder nicht fest
verbundenen Sachen an und in den Gebduden, die
zur Benutzung und zum Betrieb der baulichen
Anlagen erforderlich sind oder zum Schutz der
Gebidude dienen, z. B. Ofen, Koch- und Waschherde,
Bade- und Wascheinrichtungen, soweit sie nicht
unter den vorstehenden Absatz fallen, Aufsteck-
schliisse] fitr innere Leitungshihne und -ventile,
Bedienungseinrichtungen fiir Sammelheizkessel
(Schaufeln, Schiirstangen usw.), Dachaussteige- und
Schornsteinleitern, Feuerldschanlagen (Schlduche,
Stand- und Strahlrohre fiir eingebaute Feuerlésch-
anlagen), Schliissel fiur Fenster- und Tiirverschliisse
usw.

Zu den Kosten der Gebiude gehéren auch die
Kosten von Teilabbrichen innerhalb der Gebdude
sowie der etwa angesetzte Wert verwendeter
Gebidudeteile.

2. Die Kosten der AuBenanlagen

Das sind die Kosten sdmtlicher Bauleistungen, die
fir die Herstellung der AuBenanlagen erforderlich
sind.
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Hierzu gehdren

a) die Kosten der Entwdisserungs- und Versor-
gungsanlagen vom Hausanschluf} ab bis an das
dffentliche Netz oder an nichtéffentliche Anla-
gen, die Daueranlagen sind (I 3d), auBerdem alle
anderen Entwisserungs- und Versorgungsanla-
gen aulerhalb der Gebdude, Kleinkldranlagen,
Sammelgruben, Brunnen, Zapfstellen usw,

b) die Kosten fir das Anlegen von Héfen, Wegen
und Einfriedungen, nichtéffentlichen Spielplit-
zen usw,

¢) die Kosten der Gartenanlagen und Pflanzungen,
die nicht zu den besonderen Betriebseinrichtun-
gen gehoéren, der nicht mit einem Gebdude ver-
bundenen Freitreppen, Stiitzmauern, fest einge-
bauten Flaggenmaste, Teppichklopistangen,
Waschepfahle usw,

d) die Kosten sonstiger AuBenanlagen, z. B. Luft-
schutzauBenanlagen, Kosten fiir Teilabbriiche
auferhalb der Gebidude, soweit sie nicht zu den
Kosten fiir das Herrichten des Baugrundstiicks
gehoren.

Zu den Kosten der AuBenanlagen gehéren auch

die Kosten aller eingebauten oder mit den AuBen-
anlagen fest verbundenen Sachen,

die Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu
beschaffenden, nicht eingebauten oder nicht fest
verbundenen Sachen an und in den AuBenanlagen,
z. B. Aufsteckschliissel fiir dubBere Leitungshdhne
und -ventile, Feuerléschanlagen (Schliuche, Stand-
und Strahlrohre fur duBere Feuerloschanlagen).

. Die Baunebenkosten

Das sind

a) Kosten der Archilekten- und Ingenieurleistun-
gen; diese Leistungen umlassen namentlich Pla-
nungen, Ausschreibungen, Bauleitung, Baufiih-
rung und Bauabrechnung,

b) Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal-
tungsleistungen bei Vorbereitung und Durch-
fihrung des Bauvorhabens,

¢) Kosten der Behordenleistungen; hierzu gehoéren
die Kosten der Priiffungen und Genehmigungen
der Behorden oder Beauftragten der Behdrden,

d) folgende Kosten:

aa) Kosten der Beschaifung der Finanzierungs-
mittel, z.B. Maklerprovisionen, Gerichts-
und Notarkosten, einmalige Geldbeschaf-
fungskosten (Hypothekendisagio, Kredit-
provisionen und Spesen, Wertberechnungs-
und Bearbeitungsgebiihren, Bereitstellungs-
kosten usw.),

bb) Kapitalkosten und Erbbauzinsen, die aufdie
Bauzeit entfallen,

cc) Kosten der Beschaffung und Verzinsung
der Zwischenfinanzierungsmittel ein-
schlieBlich der gestundeten Geldbeschaf-
fungskosten (Disagiodarlehen),

dd) Steuerbelastungen des Baugrundstiicks, die
auf die Bauzeit entfallen,

ee) Kosten der Beschaffung von Darlehen und
Zuschissen zur Deckung von laufenden
Aufwendungen, Fremdkapitalkosten,
Annuitdten und Bewirtschaftungskosten,

e) sonstige Nebenkosten, z. B. die Kosten der Bau-
versicherungen wdhrend der Bauzeit, der Bau-
wache, der Baustoffpriifungen des Bauherrn, der
Grundsteinlegungs- und Richtleier.

. Die Kosten der besonderen Betriebsein-

richtungen

Das sind z. B. die Kosten fiir Personen- und Lasten-
aufzlge, Millbeseitigungsanlagen, Hausfernspre-
cher, Uhrenanlagen, gemeinschaftliche Wasch-und
Badeeinrichtungen usw.

. Die Kosten des Geridtes und sonstiger

Wirtschaftsausstattungen

Das sind

die Kosten fir alle vom Bauherrn erstmalig zu
beschaffenden beweglichen Sachen, die nicht unter
die Kosten der Gebdude oder der AuBenanlagen
fallen, z.B. Asche- und Miillkdsten, abnehmbare
Fahnen, Fenster- und Tiirbehdnge, Feuerlésch- und
Luftschutzgerdt, Haus- und Stallgerdt usw,

die Kosten fur Wirtschaftsausstattungen bei Klein-
siedlungen usw, z.B. Ackergerat, Diinger, Klein-
vieh, Obstbdume, Saatgut.
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Anlage 2
(zu den §§ 11 a und 34 Abs. 1)

11

1.12
1.121

1.122

1.13
1.131

1132

1.133

1134

1.2

1.3

1.31

1.32

1.33

1.331

1.332

1.34

1.341

Berechnung des umbauten Raumes

Der umbaute Raum ist in m? anzugeben.

Voll anzurechnen ist der umbaute Raum eines
Gebdudes, der umschlossen wird:

seitlich von den AuBenflichen der Umfassun-
gen,

unten

bei unterkellerten Gebduden von den Oberfli-
chen der untersten GeschoBfuBbdden,

bei nichtunterkellerten Gebiduden von der
Oberfliche des Geldndes. Liegt der Fuflboden
des untersten Geschosses tiefer als das Gelidnde,
gilt Abschnitt 1.121,

oben

bei nichtausgebautem DachgeschoB von den
Oberfliachen der FuBbdden iiber den obersten
Vollgeschossen,

bei ausgebautem DachgeschoB, bei Treppen-
hauskopfen und Fahrstuhlschichten von den
AuBenilichen der umschlieBenden Winde und
Decken. {Bei Ausbau mit Leichtbauplatten sind
die begrenzenden AuBenflichen durch die
Aullen-oder Oberkante der Teile zu legen, wel-
che diese Platten unmittelbar tragen),

bei Dachdecken, die gleichzeitig die Decke des
obersten Vollgeschosses bilden, von den Ober-

flachen der Tragdecke oder Balkenlage,

bei Gebduden oder Bauteilen ohne Geschofidek-
ken von den AuBenflichen des Daches, vgl
Abschnitt 1.35.

Mit einem Drittel anzurechnen ist der umbaute
Raum des nichtausgebauten Dachraumes, der
umschlossen wird von den Flichen nach
Abschnitt 1.131 oder 1.132 und den AuBenfli-
chen des Daches.

Bei den Berechnungen nach Abschnitt 1.1 und
1.2 ist:

die Gebdudegrundiliache nach den Rohbauma-
Ben des Erdgeschosses zu berechnen,

bei wesentlich verschiedenen GeschoBgrund-
flichen der umbaute Raum geschoBweise zu
berechnen,

nicht abzuziehen der umbaute Raum, der gebil-
det wird von:

duBeren Leibungen von Fenstern und Tiren
und duBeren Nischen in den Umfassungen,

Hauslauben {Loggien), d. h. an hoéchstens zwei
Seitenflichen offenen, im ibrigen umbauten
Riumen,

nicht hinzuzurechnen der umbaute Raum, den
folgende Bauteile bilden:

stehende Dachfenster und Dachaufbaulen mit
einer vorderen Ansichtslliche bis zu je 2 m?

1.342

1.343

1.344

1.345

1.35

1.36

14

1.41

1.42

1.43

1.44

1.45

1.46

1.47

1.48

1.49

(Dachaufbauten mit gréBerer Ansichtsfldche
siehe Abschnitt 1.42),

Balkonplatten und Vordacher bis zu 0,5 m Aus-
ladung (weiter ausladende Balkonplatten und
Vordadcher siehe Abschnitt 1.44),

Dachiiberstdnde, Gesimse, ein bis drei nicht-
unterkellerte, vorgelagerte Stulen, Wandplei-
ler, Halbsdulen und Pilaster,

Grindungen gewdhnlicher Art, deren Unter-
fldche bei unterkellerten Bauten nicht tiefer als
0,5 m unter der Oberfliche des Kellergeschof-
fullbodens, bei nichtunterkellerten Bauten nicht
tiefer als 1 m unter der Ober{liche des umge-
benden Geldndes liegt (Griindungen auflerge-
wohnlicher Art und Tiefe siehe Abschnitt 1.48),

Kellerlichtschachte und Lichtgraben,

fiir Teile eines Baues, deren Innenraum ohne
Zwischendecken bis zur Dachfldche durchgeht,
der umbaute Raum getrennt zu berechnen, vgl.
Abschnitt 1.134,

fiir zusammenhdngende Teile eines Baues, die
sich nach dem Zweck und deshalb in der Art
des Ausbaues wesentlich von den Gbrigen Tei-
len unterscheiden, der umbaute Raum getrennt
zu berechnen.

Von der Berechnung des umbauten Raumes
nicht erfaBit werden folgende (besonders zu ver-
anschlagende) Bauausfithrungen und Bauteile:

geschlossene Anbauten in leichter Bauart und
mit geringwertigem Ausbau und offene Anbau-
ten, wie Hallen, Uberdachungen (mit oder chne
Stiitzen) von Lichthéfen, Unterfahrten auf Stit-
zen, Veranden,

Dachaufbauten mit vorderen Ansichisflichen
von mehr als 2 m? und Dachreiter,

Bristungen von Balkonen und begehbaren
Dachfildchen,

Balkonplatten und Vorddcher mit mehr als
0,5 m Ausladung,

Freitreppen mit mehr als 3 Stufen und Terras-
sen {und ihre Bristungen),

Fuchse, Griindungen fiir Kessel und Maschi-
nen,

freistehende Schornsteine und der Teil von
Hausschornsteinen, der mehr als 1 m Giher den
Dachfirst hinausragt,

Griindungen auflergewdhnlicher Art, wie
Plahlgrindungen und Grindungen auBerge-
wohnlicher Tiele, deren Unterfldche tiefer liegt
als im Abschnitt 1.344 angegeben,

wasserdruckhaltende Dichtungen.
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Anlage 3
(zu § 27 Abs. 1)

Aufstellung der Betriebskosten

Betricbskosten sind nachstehende Kosten, die dem
Eigentimer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum
(Erbbaurecht) am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsmadBigen Gebrauch des Gebdudes oder der
Wirtschaftseinheit, der Nebengebiude, Anlagen, Ein-
richtungen und des Grundstiicks laufend entstehen, es
sei denn, daB sie Giblicherweise vom Mieter auBerhalb
der Miete unmittelbar getragen werden:

1. Die laufenden éffentlichen Lasten des Grund-
stiicks
Hierzu gehort namentlich die Grundsteuer, jedoch
nicht die Hypothekengewinnabgabe.

2. Die Kosten der Wasserversorgung

Hierzu gehoren die Kosten des Wasserver-
brauchs, die Grundgebiihren und die Zdahlermiete,
die Kosten der Verwendung von Zwischenzdh-
lern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen
Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschlieBlich der Aufberei-
tungsstoffe.

3. Die Kosten der Entwiisserung

Hierzu gehéren die Gebiihren fiir die Benutzung
einer Offentlichen Entwisserungsanlage, die
Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht
6ffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs
einer Entwdsserungspumpe.

4. Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungs-
anlage;
hierzu gehéren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
@etriebsstroms, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pilege der Anlage, der regel-
maBigen Priafung ihrer Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit einschlieBlich der Ein-
stellung durch einen Fachmann, der Reinigung
der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten
der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz und die Kosten der Verwendung
einer mebBtechnischen Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung;

oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoff-
versorgungsanlage;
hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lielerung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uberwa-
chung sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraums;
oder

c) der Versorgung mit Fernwdrme;
hierzu gehéren die Kosten der Warmelieferung
von einer nicht zur Wirtschaftseinheit geho-
renden Anlage (Grund- und Arbeitspreis) und
die Kosten des Betriebs der dazugehorigen
Hausanlagen, namentlich des Betriebsstroms,

die Kosten der Bedienung, Uberwachung und
Pilege der Anlage, der regelmdBigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschlieBlich der Einstellung durch einen
Fachmann, der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraums sowie die Kosten der Verwen-
dung einer meBtechnischen Ausstattung zur
Verbrauchserfassung;

oder

d) der Reinigung und Wartung von Eta-
genheizungen;
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsriick-
stinden in der Anlage, die Kosten der regelma-
Bigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammen-
hingenden Einstellung durch einen Fachmann
sowie die Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz.

5. Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage;
hierzu gehoéren die Kosten der Wasserversor-
gung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits beriicksichtigt sind, und die Kosten
der Wassererwidrmung entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a;

oder

b) der Versorgung mit Fernwarmwasser;
hierzu gehéren die Kosten fiir die Lieferung des
Warmwassers (Grund- und Arbeitspreis) und
des Betriebs der zugehérigen Hausanlage ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe c;

oder

c) der Reinigung und Wartung von
Warmwassergerdten;
hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsriick-
stinden im Innern der Gerite sowie die Kosten
der regelmiBigen Prifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhingenden Einstellung durch einen
Fachmann.

. Die Kosten verbundener Heizungs- und Warm-

wasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabea und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits bertick-
sichtigt sind;
oder

b) bei der Versorgung mit Fernwdrme entspre-
chend Nummer 4 Buchstabec und entspre-
chend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
beriicksichtigt sind;

oder
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7.

10.

1.

¢) bei verbundenen Etagenheizungen und Warm-
wasserversorgungsanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabed und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriick-
sichtigl sind.

Die Kosten des Betriebs des maschinellen Perso-
nen- oder Lastenaufzuges

Hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uber-
wachung und Pflege der Anlage, der regelmaBigen
Prafung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit einschlieBlich der Einstellung durch
einen Fachmann sowie die Kosten der Reinigung
der Anlage.

. Die Kosten der Stralienreinigung und Miillabfuhr

Hierzu gehéren die fur die 6ffentliche StraBenrei-
nigung und Miillabfuhr zu entrichtenden Gebiih-
ren oder die Kosten entsprechender nicht dffentli-
cher MaBnahmen.

. Die Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbe-

kampfung

Zu den Kosten der Hausreinigung gehéren die
Kosten fiir die Sduberung der von den Bewohnern
gemeinsam benutzten Gebaudeteile, wie Zuginge,
Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkii-
chen, Fahrkorb des Aufzuges.

Die Kosten der Gartenpilege

Hierzu gehéren die Kosten der Pflege girtnerisch
angelegter Fldchen einschlieBlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pilege von Spiel-
pldtzen einschlieBlich der Erneuerung von Sand
und der Pflege von Plidtzen, Zugdngen und Zufahr-
ten, die dem nicht 6Hentlichen Verkehr dienen.

Die Kosten der Beleuchtung

Hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir die
AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam benutzten Gebiude-
teile, wie Zugdnge, Flure, Treppen, Keller, Boden-
raume, Waschkiichen.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1979, Teil 1

Die Kosten der Schornsteinreinigung

Hierzu gehéren die Kehrgebiihren nach der ma8-
gebenden Gebithrenordnung.

Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Hierzu gehodren namentlich die Kosten der Versi-
cherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm- und
Wasserschaden, der’ Glasversicherung, der, Haft-
pflichtversicherung fiir das Gebdude, den Oltank
und den Aufzug.

Die Kosten fiir den Hauswart

Hierzu gehdren die Vergiitung, die Sozialbeitrige
und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentii-
mer (Erbbauberechtigte) dem Hauswart tir seine
Arbeit gewdhrt, soweit diese nicht die Instandhal-
tung, Instandsetzung, Erneuerung, Schonheitsre-
paraturen oder die Hausverwaltung betrifft.

Soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefihrt wer-
den, dirfen Kosten fir Arbeitsleistungen nach
den Nummern 2 bis 10 nicht angesetzt werden.

Die Kosten des Betriebs der Gemeinschafts-Anten-
nenanlage

Hierzu gehéren die Kosten des Betriebsstroms und
die Kosten der regelmiBigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft einschlieBlich der Einstellung
durch einen Fachmann oder das Nutzungsentgelt
fiir eine nicht zur Wirtschaftseinheit gehérende
Antennenanlage,

Die Kosten des Betriebs der maschinellen
Wascheinrichtung

Hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung
der maschinellen Einrichtung, der regelmaBigen
Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort

bereits beriicksichtigt sind.

Sonstige Betriebskosten

Das sind die in den Nummernl bis 16 nicht
genannten  Betriebskosten, namentlich die
Betriebskosten von Nebengebduden, Anlagen und
Einrichtungen.
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Bekanntmachung
der Neufassung der Neubaumietenverordnung 1970

Vom 18. Juli 1979

Auf Grund des Artikels 3 der Verordnung zur
Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung und
der Neubaumietenverordnung 1970 vom 22. Juni 1979
(BGBL I S.711) wird nachstehend der Wortlaut der
Neubaumietenverordnung 1970 in der seit dem 1. Juli
1979 geltenden Fassung bekanntgemacht. Die Neufas-
sung beriicksichtigt

1. die Fassung der Bekanntmachung der Verordnung
vom 21. Februar 1975 (BGBL 1 S. 594),

2. die am 1. Juli 1979 in Kralt getretene Verordnung
vom 22, Juni 1979 (BGBL. 1 S.711).

Die Rechtsvorschriften zu 2. wurden erlassen auf
Grund

des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in
der Fassung der Bekanntmachung vom 1. September
1976 (BGBL. 1 S. 2673),

des § 48 Abs. 1 des Ersten Wohnungsbaugesetzes in
der im Bundesgesetzblatt Teil 171, Gliederungsnummer
2330-1, verdtientlichten bereinigten Fassung,

des § 28 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 31. Januar 1974
{BGBL. 1 S.137) und

des § 2 Abs. 2 und 3 des Energieeinsparungsgesetzes
vom 22. Juli 1976 (BGBL 1S. 1873).

Bonn, den 18.Juli 1979 ~°

Der Bundesminister
{ir Raumordnung, Bauwesen und Stiddtebau
Dieter Haack
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Verordnung
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Teil 1

Allgemeine Vorschriften

§1

Anwendungsbereich der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden auf preisge-
bundene Wohnungen, die nach dem 20. Juni 1948
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig werden.

(2) Far 6lfentlich geférderte Wohnungen ist die nach
den §§ 8 bis 8 b des Wohnungsbindungsgesetzes zulés-
sige Miete nach MaBgabe der Vorschriften der Teile 11
und IV dieser Verordnung zu ermitteln.

(3) Soweit und solange steuerbegiinstigte oder frei
finanzierte Wohnungen nach den §§87a, 111 oder
88b des Zweilen Wohnungsbaugeselzes oder nach
§ 45 Abs. 2des Ersten Wohnungsbaugesetzes oder § 85
Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes preisge-
bunden sind, ist die nach diesen Vorschriften zuldssige
Miete nach MaBgabe der Vorschriften der Teile 111
und 1V dieser Verordnung zu ermitteln.

§ 2

Anwendung der Zweiten Berechnungsverordnung

Ist zur Ermittung der zulissigen Miete eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen oder die
Wohnflache zu berechnen oder sind die laufenden
Aufwendungen zu ermitteln, so sind hierfiir die Vor-
schriften der Zweiten Berechnungsverordnung in der
jeweils geltenden Fassung anzuwenden.

Teil 11

Zulissige Miete
fiir offentlich geforderte Wohnungen

1. Abschnitt

Ermittlung der Kostenmiete

§3

Erstmalige Ermittlung der Kostenmiete

(1) Die Kostenmiete umfaBt als zuldssige Miete fiir
6ffentlich geforderte Wohnungen die Einzelmiete
sowie Umlagen, Zuschldge und Vergiitungen, soweit
diese nach den §§ 20 bis 27 zulissig sind.

(2) Bei der erstmaligen Ermittlung der Kostenmiete
ist auszugehen von dem Mielbetrag, der sich fir die
offentlich geldrderten Wohnungen des Gebdudes oder
der Wirtschaltseinheit als Durchschnittsmiete {iir den
Quadratmeter Wohnfliche monatlich ergibt. Die
Durchschnittsmiete ist auf der Grundlage der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung, die der Bewilligung der
offentlichen Mittel zugrunde gelegen hat, aus dem
Gesamtbetrag der laulenden Aulwendungen nach
Abzug von Vergitungen zu errechnen. Bei Wohnun-
gen, fir welche die éffentlichen Mittel nach dem 31.
Dezember 1956 bewilligt worden sind, ist von der
Durchschnittsmiele auszugehen, die die Bewilligungs-
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stelle auf Grund der Wirtschaftlichkeitsberechnung
bei der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel genehmigt
hat.

(3) Auf der Grundlage der Durchschnittsmiete hat
der Vermieter die Einzelmieten der Wohnungen nach
deren Wohnflache zu berechnen und dabei selbstver-
antwortlich den unterschiedlichen Wohnwert der
Wohnungen, insbesondere Lage, Ausstattung und
Zuschnitt, angemessen zu berticksichtigen. Die Summe
der Einzelmieten darf den Betrag nicht Gbersteigen,
der sich aus der Vervielfdltigung der Durchschnitts-
miete mit der nach Quadratmetern berechneten
Summe der Wohnflichen der 6ffentlich geforderten
Wohnungen, auf die sich die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung bezieht, ergibt.

(4) Hat die Bewilligungsstelle im Hinblick auf eine
unterschiedliche Gewdhrung der 6ifentlichen Mittel
unterschiedliche Durchschnittsmieten genehmigt, so
sind die Einzelmieten nach Absatz 3 jeweils auf der
Grundlage der fiir die Wohnungen mafigebenden
Durchschnittsmiete zu berechnen.

§4

Erhohung der Kostenmiete
infolge Erhéohung der laufenden Aufwendungen

(1) Erhoht sich nach der erstmaligen Ermittlung der
Kostenmiete der Gesamtbetrag der laufenden Auf-
wendungen au{ Grund von Umstdnden, die der Ver-
mieter nicht zu vertreten hat, oder wird durch Gesetz
oder Rechtsverordnung ein héherer Ansatz fiur lau-
fende Aufwendungen in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung zugelassen, so kann der Vermieter eine neue
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Die sich -
ergebende erhohte Durchschnittsmiete bildet vom
Zeitpunkt der Erhohung der laufenden Aufwendun-
gen an die Grundlage der Kostenmiete.

(2) Ist bei Wohnungen, fiir welche die 6ffentlichen
Mittel nach dem 31. Dezember 1956 bewilligt worden
sind, die Erhohung der laufenden Aufwendungen vor
der Anerkennung der SchluBabrechnung, spdtestens
jedoch vor Ablauf von zwei Jahren nach der Bezugs-
fertigkeit der Wohnungen eingetreten, so erhht sich
die Durchschnittsmiete nach Absatz 1 nur, wenn oder
soweit die Bewilligungsstelle deren Erhéhung geneh-
migt hat. Die Bewilligungsstelle hat die Erhéhung zu
genchmigen, soweit sie sich aus der Wirtschaftlich-
keitsberechnung im Rahmen des Absatzes1 ergibt.
Die Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt der Erho-
hung der laufenden Aufwendungen, ldngstens jedoch
drei Monate vor Stellung eines Antrags mit priffahi-
gen Unterlagen zuriick. Ist eine Genehmigung nicht
erteilt worden, so darf die Erhdohung der laufenden
Aufwendungen auch bei einer spateren Ermittlung
der Kostenmiete nicht beriicksichtigt werden.

(3) Soweit die Erhéhung der laufenden Aufwendun-
gen darauf beruht, daB die jdhrlichen Betriebskosten
den dafiir in der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach
§27 Abs. 3 der Zweiten Berechnungsverordnung
angesetzten Pauschbetrag ibersteigen, bedarf es einer
Genehmigung nach Absatz 2 nicht, wenn die Bewilli-
gungsstelle die Durchschnittsmiete erstmalig bereits
mit. der MaBgabe genehmigt hatte, daB diese sich spd-
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ter entsprechend der Héhe der tatsdchlichen jahrli-
chen Betriehskosten erhahi.

(4) Soweitl aus 6lfentlichen Mitteln gewihrte Darle-
hen oder Zuschiisse zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen, insbesondere Zinszuschiisse, aus Griin-
den,dieder Vermieler zu verireten hat, vor Ablauf des
Bewilligungszeitraums nicht mehr oder nur in ver-
minderter Hohe gewdhrt werden, tritt nach Ablaul
des Bewilligungszeitraums eine entsprechende Erho-
hung der Durchschnittsmiete ein. Der Vermieter hat
es auch zu vertreten, wenn er vor Ablauf des Bewilli-
gungszeitraums auf die Fortgewidhrung der in Satz 1
bezeichneten Darlehen oder Zuschiisse verzichtet.

(5) Hat sich die Durchschnittsmiete nach den Absit-
zen 1 bis 4 erhdht, so erhéhen sich die zuldssigen Ein-
zelmieten entsprechend ihrem bisherigen Verhiltnis
zur Durchschnittsmiete. § 3 Abs. 3 Satz 2 gilt entspre-
chend.

(6) Soweit eine Erhéhung der laufenden Aufwen-
dungen auf Umstdnden beruht, die nur in der Person
einzelner Mieter begriindet sind und nicht simtliche
Wohnungen betreffen, tritt einc Erhéhung der Durch-
schnittsmiete und der Einzelmicten nach den Absét-
zen 1 und 5 nicht ein. Fir die betrolfenen Wohnungen
ist vom Zeitpunkt der Erhéhung an neben der Einzel-
miete ein Zuschlag zur Deckung der erhéhien laufen-
den Aufwendungen nach §26 Abs.1 Nr.4 zuldssig.
Die Vorschriften des Absatzes 2 gelten sinngemadB.

(7) Die Durchfihrung einer zulissigen Mieterhé-
hung gegeniiber dem Micter sowie der Zeitpunkt, von
dem an sie wirksam wird, bestimmt sich nach § 10 des
Wohnungsbindungsgesetzes, soweit nichts anderes
vereinbart ist. Bei der Erlduterung der Mieterh8hung
sind die Griinde anzugeben, aus denen sich die einzel-
nen laufenden Aufwendungen erhsht haben, und die
auf die einzelnen laufenden Aufwendungen fallenden
Betrage. Dies gilt auch, wenn die Erklirung der Miet-
erhdhung mit Hilfe automatischer Einrichtungen
gefertigt ist.

(8) Ist die jeweils zuldssige Miele als vertragliche
Miete vereinbart, so gilt fiir die Durchiithrung einer
Mieterhohung § 10 Abs. 1 des Wohnungsbindungsge-
setzes entsprechend. Auf Grund einer Vereinbarung
gemdl Satz 1 darf der Vermieter eine zuldssige Miet-
erhthung fir einen zurickliegenden Zeitraum von
mehr als drei Monaten nur nachfordern, wenn er spi-
testens drei Monate vor Ablauf des Zeitraums, auf den
sich die Nachforderung erstrecken soll, dem Mieter
die bevorstehende Nachforderung auf Grund der bis
dahin bekanntgewordenen Erhohungen der laufen-
den Aufwendungen milgeteill hat, und héchstens fiir
einen Nachforderungszeilraum bis zu einem Jahr.
Satz 2 gilt nicht, wenn der Vermieter die Nachforde-
rung aus Grinden, die er nicht zu vertreten hat, erst
nach Ablauf eines Jahres seit der Erhéhung der lau-
fenden Aufwendungen geltend machen konnte und
sie innerhalb von drei Monaten nach Wegfall der
Griinde geltend macht. Auf Grund von Zinserhéhun-
gen nach den §§ 18 a bis 18 { des Wohnungsbindungs-
gesetzes ist eine Mielerhshung {ir cinen zuricklie-
genden Zeitraum nicht zuldssig.
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§5

Senkung der Kostenmiete infolge Verringerung
der laufenden Aufwendungen

(1) Verringert sich nach der erstmaligen Ermittlung
der Kostenmiete der Gesamtbetrag der laufenden Auf-
wendungen oder wird durch Gesetz oder Rechtsver-
ordnung nur ein verringerter Ansatz in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugelassen, so hat der Ver-
mieter unverziiglich eine neue Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufzustellen. Die sich ergebende verringerte
Durchschnittsmiete bildet vom Zeitpunkt der Verrin-
gerung der laufenden Aufwendungen an die Grund-
lage der Kostenmiete. Der Vermieter hat die Einzel-
mieten entsprechend ihrem bisherigen Verhdltnis zur
Durchschnittsmiete zu senken. Die Mietsenkung ist
den Mietern unverziiglich mitzuteilen; sie ist zu
berechnen und entsprechend § 4 Abs. 7 Satz 2 und 3 zu
erldutern.

(2) Wird nach § 4 Abs. 6 neben der Einzelmiete ein
Zuschlag zur Deckung erhéhter laufender Aufwen-
dungen erhoben, so senkt sich der Zuschlag entspre-
chend, wenn sich die zugrunde liegenden laufenden
Aufwendungen verringern. Absatz 1 Satz 4 gilt sinn-
gemadl.

§5a

Anderung der Kostenmiete
infolge Anderung der Wirtschaitseinheit

(1) Wird nach der erstmaligen Ermittlung der
Kostenmiete eine Wirtschaftseinheit aufgeteilt, so hat
der Vermieter unverziiglich Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen fir die einzelnen Gebdude oder, wenn
neue Wirtschaftseinheiten entstanden sind, fir die
neuen Wirtschaftseinheiten aufzustellen. Wird Woh-
nungseigentum an den Wohnungen einer Wirt-
schaftseinheit oder eines Gebidudes begriindet, so hat
der Vermieter unverziiglich eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung fiir die einzelnen Wohnungen aufzustel-
len.

(2) Sind nach der erstmaligen Ermittlung der
Kostenmiete mehrere Gebdude, mehrere Wirtschafts-
einheiten oder mehrere Gebaude und Wirtschaftsein-
heiten mit Zustimmung der Bewilligungsstelle zu
einer Wirtschaftseinheit zusammengefaft worden, so
hat der Vermieter unverziglich eine neue Wirtschaft-
lichkeitsberechnung fir die entstandene Wirtschafts-
einheit aufzustellen.

(3) Die Durchschnittsmieten, die sich aus den nach
den Absdtzen 1 und 2 aufgestellten Wirtschaftlich-
keitsberechnungen ergeben, bedtirfen der Genehmi-
gung der Bewilligungsstelle. Sie bilden vom Zeitpunkt
der Genehmigung an die Grundlage der Kostenmiete.
Far die Berechnung der Einzelmieten gilt § 3 Abs. 3.
Erhoht sich die zuldssige Einzelmiete gegeniiber dem
Zeitpunkt vor der Genehmigung, gilt §4 Abs. 7 und
Abs. 8 Satz 1. Verringert sich die zuldssige Einzelmiete
gegeniiber dem Zeitpunkt vor der Genehmigung, so
hat der Vermieter die Miete zu senken und die Miet-
senkung den Mietern unverziiglich mitzuteilen; die
Mietsenkung ist zu berechnen und entsprechend § 4
Abs. 7 Satz 2 und 3 zu erldutern.
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§6
Erhéhung der Kostenmiete
wegen baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter fiir sd mtliche dffentlich gefor-
derten Wohnungen bauliche Anderungen auf Grund
von Umstdnden, die er nicht zu vertreten hat, vorge-
nommen, so kann er zur Berticksichtigung der hier-
durch entstehenden laufenden Aufwendungen eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. Das
gleiche gilt, wenn er mit Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle solche bauliche Anderungen vorgenom-
men hat, die eine Modernisierung im Sinne des § 11
Abs.6 der Zweiten Berechnungsverordnung bewir-
ken; die Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel aus
offentlichen Haushalten fur die Modernisierung
bewilligt worden sind. Die sich ergebende erhodhte
Durchschnittsmiete bildet vom Ersten des auf die Fer-
tigstellung folgenden Monats an die Grundlage der
Kostenmiete. Fiir die Erhéhung der Einzelmieten gilt
. §4 Abs. 5 entsprechend. Soweit die baulichen Ande-
rungen nach Artoder Umfang fiir die einzelnen Woh-
nungen unterschiedlich sind, ist dies bei der Berech-
nung der Einzelmieten angemessen zu bericksichti-
gen.

(2) Sind die baulichen Anderungen nur fir einen
Teil der Wohnungen vorgenommen worden, so ist fiir
diese Wohnungen neben der Einzelmiete ein Zuschlag
zur Deckung der erhdhten laufenden Aufwendungen
nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 zuldssig; bei einer Modernisie-
rung von unterschiedlichem Umfang gilt fiir die H6he
des Zuschlags Absatz 1 Satz 5 sinngeméB. Von dem
Zeitpunkt an, in dem die baulichen Anderungen fir
sdamtliche Wohnungen durchgefiihrt worden sind, tritt
an die Stelle der Zuschlige zur Einzelmiete eine Erh6-
hung der Durchschnittsmiete und der Einzelmieten
nach den Vorschriften des Absatzes 1.

§7

Kostenmiete nach Ausbau von Zubehorraumen

(1) Sind Zubehdrraume sifentlich getorderter Woh-
nungen, die zu deren Mindestausstattung nach § 40
Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes gehoren,
ohne Genehmigung der Bewilligungsstelle zu Woh-
nungen ausgebaut worden, so gelten die durch den
Ausbau neugeschaffenen Wohnungen von der
Bezugsfertigkeit an, frithestens jedoch vom 1. Septem-
ber 1965 an, als 6ffentlich geférderter preisgebunde-
ner Wohnraum. Der Vermieter hat eine neue Wirt-
schaftlichkeitsberechnung fiir sdmtliche o6ffentlich
gefdrderten Wohnungen des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit einschlieBlich der neugeschaffenen
Wohnungen aufzustellen. Die sich ergebende Durch-
schnittsmiete bedarf der Genehmigung der Bewilli-
gungsstelle; die Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit der neugeschaffenen Wohnun-
gen, jedoch nicht mehr als 4 Jahre zuriick. Die Bewil-
ligungsstelle darf die Durchschnittsmiete nur geneh-
migen, wenn diese die bisherige Durchschnittsmiete
nicht dibersteigt.

(2) Sind Zubehorrdaume 6ffentlich geférderter Woh-
nungen, die nicht zu deren Mindestausstattung nach
§ 40 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geho-
ren, ohne Genehmigung der Bewilligungsstelle zu
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Wohnungen ausgebaut worden, so gelten die durch
den Ausbau neugeschaffenen Wohnungen von der
Bezugsfertigkeit an, frithestens jedoch vom 1. Januar
1974 an, als 6ffentlich geférderter preisgebundener
Wohnraum. Absatz 1 Satz 2 bis 4 gilt entsprechend.

(3) Sind Zubehdrraume dffentlich geforderter Woh-
nungen mit Genehmigung der Bewilligungsstelle zu
Wohnungen ausgebaut worden oder wird der Ausbau
nachtriglich genehmigt, so gelten die neugeschatfenen
Wohnungen von der Bezugsfertigkeit an nicht als
6ffentlich geférderter preisgebundener Wohnraum.
Fir die 6ifentlich geférderten Wohnungen ist eine
neue Durchschnittsmiete auf Grund einer Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnung nach den §§ 33 bis 36 der
Zweiten Berechnungsverordnung zu ermitteln
Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Aul der Grundlage der genehmigten Durch-
schnittsmiete sind die Finzelmieten entsprechend § 3
Abs. 3 neu zu berechnen; dabei ist bei den einzelnen
Wohnungen auch der Wegfall der bisherigen Zube-
hérrdume zu bericksichtigen, soweit diese nicht
durch andere Zubehorraume ersetzt worden sind. Bei
den Wohnungen, deren Zubehérriaume von dem Aus-
bau nicht betroffen sind, diirfen sich die Einzelmieten
nicht erhéhen. Die neuen Einzelmieten treten vom
Ersten des Monats an, der auf den nach Absatz 1 Satz 3
mabBgebenden Zeitpunkt folgt, an die Stelle der bisher
zuldssigen Einzelmieten. § 5 Abs. 1 Satz 4 gilt entspre-
chend.

(5) Die Absétze 1 bis 4 gelten entsprechend, wenn die
Zubehdrrdume zu einzelnen Wohnrdaumen ausgebaut
worden sind, die selbstindig vermietet werden.

§8
Kostenmiete nach Wohnungsvergrifierung

(1) Sind sdmtliche dffentlich geférderten Wohnun-
gen durch Ausbau oder Erweiterung um weitere
‘Wohnriume vergrofert worden, so hat der Vermieter
eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustel-
len. Die sich ergebende Durchschnittsmiete bedarf der
Genehmigung der Bewilligungsstelle; die Genehmi-
gung wirkt auf den Zeitpunkt der Fertigstellung der
WohnungsvergréBerung zuritick. Die neuen Einzel-
mieten sind entsprechend § 3 Abs. 3 zu berechnen; sie
treten vom Ersten des auf die Fertigstellung folgenden
Monats an an die Stelle der bisher zuldssigen Einzel-
mieten.

(2) Ist nur ein Teil der Wohnungen um weitere
Wohnrdume vergréBert worden, so ist fiir die vergro-
Berten Wohnungen vom Zeitpunkt der Fertigstellung
an neben der Einzelmiete ein Zuschlag nach §26
Abs. 1 Nr. 4 zulassig.

(3) Die Vorschriften des §4 Abs. 8 gelten entspre-
chend.
§9

Zusatzberechnung,
Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Zur Berechnung einer Anderung der Durch-
schnittsmiete kann der Vermieter an Stelle einer
neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung eine Zusatzbe-
rechnung zur bisherigen Wirtschaftlichkeitsberech-
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nung nach §39a Abs. 1 oder 3 der Zweiten Berech-
nungsverordnung aufstellen, wenn er dem Mieter
bereits ecine Wirtschaftlichkeitsberechnung oder
einen Auszug daraus gemiB § 39 Abs. 1 Satz 3 der
Zweiten Berechnungsverordnung {ibergeben hatte,
Zur Berechnung einer Erhohung der Durchschnitts-
miete kann an Stelle einer neuen Wirtschaftlichkeits-
berechnung auch ein Auszug aus der Wirtschaftlich-
keitsberechnung nach § 39 Abs. 2 der Zweiten Berech-
nungsverordnung aufgestellt werden,

§ 10

Mieterleistungen

(1) Einmalige Leistungen des Micters, die mit Riick-
sicht auf die Uberlassung der Wohnung erbracht wer-
den sollen, sind nur nach MaBgabe des § 9 des Woh-
nungsbindungsgesetzes zuldssig; das gleiche gilt fir
entsprechende Leistungen cines Dritten zugunsten des
Mieters.

(2) Einmalige Leistungen des Mieters, die der Siche-
rung von Ansprichen des Vermicters aus dem Miet-
verhilinis dienen (Sicherheitsleistungen), sind unzu-
ldssig, soweit zur Deckung dieser Anspriiche das
Mietausfallwagnis nach §29 der Zweiten Berech-
nungsverordnung bestimmt ist. Im {ibrigen sind
Sicherheitsleistungen nur zulissig, soweit sie das Drei-
fache der zuldssigen monatlichen Einzelmiete nicht
iibersteigen, frithestens nach Ablauf von zwei Jahren
seit Beginn des Mietverhiltnisses zu erbringen sind,
die Befugnis des Micters zur Mitverfiigung iiber die
angesammelten Sicherheilsleistungen nicht ausge-
schlossen ist und Ertrige daraus dem Mieter zustehen.

2. Abschnitt
Ermittlung der Vergleichsmiete

§ 11

Erstmalige Beslimmung der Vergleichsmiete

(1) Die Vergleichsmicte bestimmt sich erstmalig
nach den Einzelmieten solcher 6ifentlich geforderter
Mietwohnungen, die mit der Wohuaung nach Art und
Ausstattung sowie nach Forderungsiahr und Gemein-
degroBenklasse vergleichbar sind (vergleichbare
Wohnungen), maBgebend sind die Verhiltnisse im
Zeitpunkt der Bewilligung der offentlichen Mittel. Die
Einzelmiete der vergleichbaren Wohnung ist mit dem
Betrag zugrunde zu legen, der auf den Quadratmeter
Wohnfldache monatlich entfillt.

(2) Ist eine vergleichbare Wohnung vom Vermieter
nicht festzustellen, so darf als Vergleichsmiete der
Miethéchstsatz zugrunde gelegt werden, der im Zeit-
punkt der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel von der
zustdndigen obersten Landesbehorde fiir difentlich
geforderte Mietwohnungen einer entsprechenden
GemeindegroBenklasse und Ausstattungsstufe be-
stimmt ist; fir Wohnungen mit geringerem Wohn-
wert, insbesondere {iir DachgeschoBwohnungen, ist
ein angemessener Abschlag vorzunehmen. Die Bewil-
ligungsstelle hat dem Vermieter auf Verlangen den
mabBgebenden Miethéchstsatz mitzuteilen.

(3) Hat die Bewilligungsstelle bei der Bewilligung
der 6ffentlichen Mittel, insbesondere im Rahmen einer
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Lastenberechnung, fir die Wohnung unter Berick-
sichtigung ihres Wohnwertes und des nach Absatz 2
mafBgebenden Miethochsisatzes einen bestimmtien
Mietbetrag zugrunde gelegt, so bestimmt sich die Ver-
gleichsmiete abweichend von Absatz 2 nach diesem
Betrag; das gleiche gilt, wenn der Bauherr in der
Lastenberechnung einen derartigen Mietbetrag im
Einvernehmen mit der Bewilligungsstelle angesetzt
hat. Ist der Mietbetrag aus Griinden, die in der Person
des Mieters liegen, unter dem nach Absatz 2 zuldssi-
gen Betrag angesetzt worden, so bestimmt sich die Ver-
gleichsmiete nach Absatz 2.

(4) Neben der Vergleichsmiete dirfen Umlagen,
Zuschldge und Vergitungen erhoben werden, soweit
diese nach § 28 in Verbindung mit den §§ 20 bis 27
zuldssig sind. § 10 gilt entsprechend.

§12

Anderung der Vergleichsmiete
infolge Anderung der lauienden Aufwendungen

(1) Hat sich der Gesamtbetrag der laufenden Auf-
wendungen gegeniiber dem Betrag gedndert, der im
Zeitpunkt der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel tat-
sdchlich zu entrichten war oder im Rahmen einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung hétte angesetzt wer-
den kdnnen, so dndert sich die Vergleichsmiete vom
Ersten des folgenden Monats an um den Anderungs-
betrag, der je Monat anteilig auf die Wohnung entfllt,
deren Vergleichsmiete zu ermitteln ist. Anderungen
der laufenden Aufwendungen, die sich nicht auf diese
Wohnung beziehen, bleiben unberiicksichtigt. Bei
einer Erhohung der laufenden Aufwendungen tritt
eine Anderung der Vergleichsmiete nach Satz 1 nur
ein, soweit die Erhéhung auf Umstinden beruht, die
der Vermieter nicht zu vertreten hat, oder soweit
durch Gesetz oder Rechtsverordnung ein hoéherer
Ansatz in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zuge-
lassen ist.

(2) Der Anderungsbetrag ist auf Grund einer Zusatz-
berechnung nach §39a Abs.2 der Zweiten Berech-
nungsverordnung zu ermitteln. Der auf die Wohnung
entfallende Anteil ist nach dem Verhéltnis der Wohn-
flichen der einzelnen Wohnungen des Gebiudes
zueinander zu berechnen; soweit sich laufende Auf-
wendungen gedndert haben, die sich ausschlieBlich
auf die Wohnung beziehen, sind diese in voller Hohe
anzurechnen.

(3) Fiar die Durchfithrung einer Erhéhung oder Sen-
kung der Vergleichsmiete gegeniiber dem Mieter gel-
ten die Vorschriften des § 4 Abs. 7 und 8 sowie des § 5
Abs. 1 Satz 4 entsprechend.

(4) Fur erneute Anderungen des Gesamtbetrages der
laufenden Aufwendungen nach einer Anderung
gemdl Absatz 1 gelten die Absidtze 1 bis 3 sinngemiB.

§13

Erhéhung der Vergleichsmiete
wegen baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter fiir samtliche éifentlich geldr-
derten Wohnungen bauliche Anderungen auf Grund
von Umstdnden, die er nicht zu vertreten hat, vorge-
nommen oder hat er mit Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle solche bauliche Anderungen vorgenom-
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men, die eine Modernisierung im Sinnedes § 11 Abs. 6
der Zweiten Berechnungsverordnung bewirken, so
erhoht sich die nach § 11 oder § 12 zulissige Ver-
gleichsmiete vom Ersten des auf die Fertigstellung fol-
genden Monats an um die zusidtzlichen laufenden
Aufwendungen, die durch die baulichen Anderungen
entstanden sind und je Monat auf die Wohnungen
anteilig entfallen. Die Zustimmung gilt als erteilt,
wenn Mittel aus 6ffentlichen Haushalten fiir die
Modernisierung bewilligt worden sind.

{2) Der Erh6hungsbetrag ist auf Grund einer Zusatz-
berechnung nach §39a Abs. 4 der Zweiten Berech-
nungsverordnung zu ermitteln. Fir die Aufteilung des
Erhéhungsbetrages auf die einzelnen Wohnungen bei
unterschiedlichen baulichen Anderungen gilt §6
Abs. 1 Satz 5 entsprechend.

(3) Bei baulichen Anderungen, die nur fiir einen Teil
der Wohnungen vorgenommen werden, gelten die
Vorschriften des § 6 Abs. 2 sinngeméB.

§ 14

Vergleichsmiete nach Ausbau von Zubehérrdumen
und Wohnungsvergréfierung

(1) Sind Zubehorraume 6tfentlich getdrderter Woh-
nungen, fur die die Vergleichsmiete die zuldssige
Miete ist, ohne Genehmigung der Bewilligungsstelle
zu einer Wohnung ausgebaut worden, so bestimmt
sich fiir diese Wohnung die Vergleichsmiete erstmalig
nach den Einzelmieten vergleichbarer Wohnungen.
[st eine vergleichbare Wohnung vom Vermieter nicht
festzustellen, so gelten die Vorschriftendes § 11 Abs. 2
entsprechend; maBgebend sind die Verhdiltnisse im
Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der Wohnung.

(2) Sind Zubehérraume 6ffentlich geférderter Woh-
nungen, fir die die Vergleichsmiete die zuldssige
Miete ist, mit Genehmigung der Bewilligungsstelle zu
einer Wohnung ausgebaut worden oder wird der Aus-
bau nachtrdglich genehmigt, so gilt die neugeschaffene
Wohnung von der Bezugsfertigkeit an nicht als 6ffent-
lich gefoérderter preisgebundener Wohnraum.

(3) Far die Wohnungen, deren Zubehtrraume ausge-
baut und nicht durch anderen Zubehdérraum ersetzt
worden sind, ist die bisher zuldssige Vergleichsmiete
um einen angemessenen Betrag zu senken.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend, wenn die
Zubehérrdume zu einzelnen Wohnrdumen ausgebaut
worden sind, die selbstindig vermietet werden.

(5) Die Vergleichsmiete einer Wohnung, die durch
Ausbau oder Erweiterung um weitere Wohnriaume
vergroBert worden ist, erhéht sich in dem Verhéltnis,
in dem die bisherige Wohnfldche vergréBert worden
ist.

(6) Fiir Anderungen der nach Absatz 1, 3 oder 5
ermittelten Vergleichsmiete gelten die Vorschrilten
der §§ 12 und 13.

§ 15
Ubergang von der Vergleichsmiete
zur Kostenmiete

(1) Auf Antrag des Vermieters kann die zustandige
Stelle genehmigen, daB an Stelle der nach den §§ 11 bis
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14 zuldssigen Vergleichsmiete die Kostenmiete erho-
ben wird.

(2) Fiir Eigenheime, Kaufeigenheime und Kleinsied-
lungen mit einer Wohnung und fir Eigentumswoh-
nungen soll der Ubergang zur Kostenmiete genehmigt
werden, wenn der Vermieter die Eigennutzung der
Wohnung auf Grund von Umstdnden, die er nicht zu
vertreten hat, aufgeben mub} oder wenn aus sonstigen
Griinden fiir ihn die Vergleichsmiete als zuldssige
Miete unbillig wire.

(3) Fir eine vermietete zweite Wohnung in einem
Eigenheim, einem Kaufeigenheim oder einer Klein-
siedlung darf der Ubergang zur Kostenmiete nur
genehmigt werden, wenn das Beibehalten der Ver-
gleichsmiete fiir den Vermieter unter Beriicksichti-
gung aller Umstdnde des Einzelfalles unbillig ware
und wenn die Vermietbarkeit der Wohnung an
Wohnberechtigte im Sinne des § 5 des Wohnungsbin-
dungsgesetzes durch den Ubergang zur Kostenmiete
nicht ausgeschlossen oder erheblich erschwert wird.

(4) Die Kostenmiete ist auf Grund einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung nach den Verhiltnissen im Zeit-
punkt der Bewilligung der offentlichen Mittel unter
Beriicksichtigung der seitdem eingetretenen Ande-
rungen der laufenden Aufwendungen zu ermitteln.
Auf der Grundlage der sich ergebenden Durch-
schnittsmiete ist fiir die in Absatz 3 bezeichnete Woh-
nung die Einzelmiete entsprechend §3 Abs.3 zu
berechnen; dabei sind neben dem unterschiedlichen
Wohnwert auch sonstige Umstdnde, die fir die Héhe
der Einzelmiete im Vergleich zum Mietwert der
Hauptwohnung von Bedeutung sind, namentlich eine
ungleiche Grundstiicksnutzung und das Fehlen von
ZubehSrraum, angemessen zu beriicksichtigen. Bei
einer Einliegerwohnung darf die Einzelmiete je Qua-
dratmeter Wohnfldache héchstens 80 vom Hundert der
Durchschnittsmiete betragen.

(5) Mit dem Zugang des Genehmigungsbescheides
tritt die Kostenmiete als zuldssige Miete an die Stelle
der Vergleichsmiete. In den Fillen des Absatzes 3 ist
die nach Absatz 4 berechnete Einzelmiete, die in dem
Genehmigungsbescheid bezeichnet ist, maBgebend.

(6) Fiir Anderungen der Kostenmiete gelten die Vor-
schriften der §§ 4 bis 9. Der Unterschied der nach
Absatz 4 erstmalig berechneten Einzelmiete gegen-
iiber der Durchschnittsmiete ist auch bei spiteren
Anderungen der Durchschnittsmiete zu erhalten, es
sei denn, daB sich die zugrundeliegenden Anderungen
der laufenden Aufwendungen nicht auf die Wohnung
beziehen, deren Einzelmiete zu errechnen ist.

Teil 1

Zuldssige Miete
filr preisgebundene steuerbegiinstigte
und frei finanzierte Wohnungen

§ 16

Ermittlung der Kostenmiete fiir Wohnungen,
die mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert sind

{1) Wird tur steuerbegiinstigte oder Irei finanzierte
Wohnungen, die mit Wohnungsfiirsorgemitteln fir
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Angehorige des 6ffentlichen Dienstes oder dhnliche
Personengruppen unter Vereinbarung eines Woh-
nungsbesetzungsrechts gelérdert worden sind, die
Kostenmiete erstmalig ermittelt, so ist von dem Miet-
betrag auszugehen, der sich fiir diese Wohnungen auf
Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung  als
Durchschnittsmiete {ir den Quadratmeter Wohnila-
che monatlich ergibt.

(2) Die Wirtschaftlichkeilsberechnung ist nach den
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
aufzustellen, die fiir den steuerbegiinstigten Woh-
nungsbau und fiir Wohnungen, die mit Wohnungsfiir-
sorgemitteln geférdert worden sind, gelten. Dabei sind
die Verhdltnisse im Zeitpunkt der Bezugslertigkeit
der Wohnungen zugrunde zu legen.

(3) Auf der Grundlage der Durchschnittsmiete hat
der Vermieter fiir die einzelnen Wohnungen des
Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit die Einzelmie-
ten entsprechend § 3 Abs. 3 zu berechnen. Die fiir die
Bewilligung der Wohnungsfiirsorgemittel zustandige
Stelle kann MaS8stdbe fir die Staffelung der Einzelmie-
ten festsetzen. Die Vorschriften des § 3 Abs. 1 gelten
entsprechend.

(4) Fur nach der Bezugsfertigkeit der Wohnungen
eintretende Anderungen der Kostenmiete infolge
Anderung der laufenden Aufwendungen gelten die
Vorschriften des §4 Abs. 1, 4, 5, Abs.6 Satz 1 und 2,
Abs. 7und 8,des § 5und des§ 9 entsprechend. Sind die
Wohnungsfiirsorgemittel vorzeitig  zuriickgezahlt
oder abgel6st und durch andere Finanzierungsmittel
mit hoheren Kapitalkosten, als sie zuletzt tatsichlich
zu entrichten waren, ersetzt worden, so tritt auf Grund
dieser Ersetzung eine Erhohung der Kostenmiete vor
Ablauf des Wohnungsbesetzungsrechts nicht ein.

(5) Hat der Vermieter nach der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen bauliche Anderungen auf Grund von
Umstdnden, die er nicht zu vertreten hat, oder solche
bauliche Anderungen, die eine Modernisierung im
Sinnedes§ 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverord-
nung bewirken, vorgenommen, so gelten fir die Erho-
hung der Kostenmiete die Vorschriften des § 6 und des
§ 9 Satz 1 entsprechend.

(6) Werden Zubehérraume der in Absatz 1 bezeich-
neten Wohnungen ohne Einsatz von Wohnungsfiir-
sorgemitteln zu Wohnungen oder Wohnraumen aus-
gebaut, so gelten die neugeschalfenen Wohnungen
oder Wohnrdume von der Bezugsfertigkeit an nicht
als preisgebundener Wohnraum. Fiir die bisherigen
Wohnungen sind die Vorschriften des §7 Abs.2
Satz 2, Abs. 3 und 4 sinngemaB anzuwenden.

(7) Fir die Vergr6Berung der in Absatz 1 bezeichne-
ten Wohnungen um weitere Wohnrdume gelten die
Vorschriften des § 8 sinngemiB.

(8) Vertragliche Vercinbarungen mit der fiir die
Bewilligung der Wohnungsliirsorgemittel zustindi-
gen Stelle, wonach die Modernisicrung, der Ausbau
von Zubehérraumen oder Wohnungsvergroferungen
der Genehmigung bedirfen, bleiben unberiihrt.
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§ 17

Ermittlung der Kostenmiete fiir Wohnungen,
die mit Aufwendungszuschiissen
oder Aufwendungsdarlehen gefordert sind

(1) Wird fiir steuerbegiinstigte Wohnungen, die mit
Aufwendungszuschiissen oder Aufwendungsdarle-
hen nach §88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
gelérdert worden sind, die Kostenmiete erstmalig
ermittelt, so ist von dem Mietbetrag auszugehen, der
sich fiir diese Wohnungen auf Grund einer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung als Durchschnittsmiete fiir
den Quadratmeter Wohnfliche monatlich ergibt und
von der fir die Bewilligung der Mittel zustdndigen
Stelle genehmigt worden ist.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist entspre-
chend den fir 6ffentlich geférderte Wohnungen gel-
tenden Vorschriften der Zweiten Berechnungsverord-
nung aufzustellen; dabei sind die Verhdltnisse im Zeit-
punkt der Bewilligung der Mittel zugrunde zu legen.

(3) Die zustdndige Bewilligungsstelle hat die sich aus
der Wirtschaftlichkeitsberechnung ergebende Durch-
schnittsmiete zu genehmigen und dem Vermieter die
genehmigte Durchschnittsmiete mitzuteilen.

(4) Auf der Grundlage der genehmigten Durch-
schnittsmiete hat der Vermieter fiir die einzelnen
Wohnungen des Gebidudes oder der Wirtschaltsein-
heit die Einzelmieten entsprechend § 3 Abs. 3und 4 zu
berechnen. Die Vorschriften des § 3 Abs. 1 gelten ent-
sprechend.

(5) Fiir nach der Genehmigung der Durchschnitts-
miete eintretende Anderungen der Kostenmiete
infolge Anderung der laufenden Aufwendungen,
infolge Anderung der Wirtschaftseinheit oder wegen
baulicher Anderungen gelten die Vorschriften der
§8 4 bis 6 und 9 entsprechend.

(6) Bei den in § 16 bezeichneten Wohnungen, die
auch mit Aufwendungszuschiissen oder Aufwen-
dungsdarlehen gefdrdert worden sind, sind an Stelle
der Absitze 1 bis 5 nur die Vorschriften des § 16 anzu-
wenden.

. (7 Fur die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen
gelten hinsichtlich der Zuldssigkeit von Mieterlei-
stungen die Vorschriften des § 10 entsprechend.

(8) Die Vorschriften der Absidtze 1 bis 6 gelten ent-
sprechend fiir diejenigen steuerbegiinstigten Woh-
nungen, die mit Annuitdtszuschiissen nach § 88 des
Zweiten Wohnungsbhaugesetzes in der bis zum
31. Dezember 1971 geltenden Fassung gelérdert wor-
den und nach dem 31.Dezember 1966 bezugsiertig
geworden sind.

§18

Ermittlung der Vergleichsmiete fiir Wohnungen,
die mit Aufwendungszuschiissen
oder Aufwendungsdarlehen gefordert sind

(1) Die Vergleichsmiete fiir steuerbegiinstigte Woh-
nungen in Eigenheimen und Kleinsiedlungen, die
ohne Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
oder auf Grund einer vereinfachten Wirtschaftlich-
keitsberechnung mit Aufwendungszuschiissen oder
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Aufwendungsdarlehen nach § 88 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes gefordert worden sind, bestimmt
sich erstmalig nach den Binzelmieten solcher steuer-
begiinstigter, mit Aufwendungszuschiissen oder Aul-
wendungsdarlehen geférderter Mietwohnungen, die
nach Artund Ausslaltung sowie nach Férderungsjahr
und Gemeindegréfenklasse mit den Wohnungen ver-
gleichbar sind; maBgebend sind die Verhdltnisse im
Zeitpunkt der Bewilligung der Mittel.

(2) Ist eine vergleichbare Wohnung vom Vermieter
nicht festzustellen, so kann die Bewilligungsstelle auf
Verlangen des Vermieters bei der Bewilligung der
Mittel einen angemessenen Mietbetrag als Ver-
gleichsmiete bestimmen. Die Vorschriften des § 11
Abs. 3 Satz 1, Abs. 4 gelten entsprechend.

_(3) Furdie Anderungen der Vergleichsmiete infolge
Anderung der laufenden Aufwendungen oder wegen
baulicher Anderungen gelten die Vorschriften der
§§ 12 und 13 entsprechend; dabei sind die fiir 6ffentlich
gefdrderte Wohnungen geltenden Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung entsprechend anzu-
wenden.

(4) Fur die in Absatz 1 bezecichneten Wohnungen
gelten hinsichtlich der Zuldssigkeit von Mieterlei-
stungen die Vorschriften des § 10 entsprechend.

(5) Die Vorschrilten der Absitze 1 bis 3 gelten ent-
sprechend fiir diejenigen steuerbegiinstigten Woh-
nungen, die mit Annuitdtszuschiissen nach § 88 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der bis zum
31. Dezember 1971 geltenden Fassung geférdert wor-
den und nach dem 31.Dezember 1966 bezugsfertig
geworden sind.

§19

Berufung auf die Kostenmiete
bei steuerbegiinstigten Wohnungen
vor der Mietpreisireigabe

(1) Beruft sich vor der Mietpreisfreigabe nach § 18
des Zweiten Bundesmietengesetzes der Mieter einer
steuerbegiinstigten Wohnung, die nicht zu den in den
§8 16 bis 18 bezeichneten Wohnungsgruppen gehort,
nach §45 Abs. 2 des Ersten Wohnungsbaugesetzes
oder nach § 85 Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes auf die Kostenmiete, so hat der Vermieter fir
die steuerbegiinstigten Wohnungen des Gebidudes
oder der Wirtschaftseinheit eine Wirtschaftlichkeits-
berechnung zur Ermittlung der Kostenmiete nach den
fiir den steuerbegiinstigten Wohnungsbau geltenden
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
aufzustellen. Auf der Grundlage der sich ergebenden
Durchschnittsmiete ist die Einzelmiete fir die Woh-
nung entsprechend § 3 Abs. 3 zu berechnen.

(2) Bei Wohnungen, die vor dem 1. Juli 1956 bezugs-
fertig geworden sind, ist eine Berufung auf die Kosten-
miete nur wirksam, wenn die vereinbarte Miete ohne
Umlagen, Zuschlige und Vergiitungen je Quadratme-
ter Wohnfliache den Mietrichtsatz, der nach § 29 Abs. 1
des Ersten Wohnungshaugesetzes {iir 6lentlich gefér-
derte Wohnungen am 1.Oktober 1954 fir die
Gemeinde oder den Gemeindeteil bestimmt war, um
mehr als 80 vom Hundert iibersteigt. Ist der Mietricht-
satz innerhalb der Gemeinde oder innerhalb dessel-
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ben Gemeindeteiles gestaffelt, so ist der értlich in
Betracht kommende héchste Satz entscheidend.

(3) Bei Wohnungen, die nach dem 30.Juni 1956
bezugsfertig geworden sind, ist eine Berutung auf die
Kostenmiete nur wirksam, wenn die vereinbarte
Miete ohne Umlagen, Zuschldge und Vergitungen je
Quadratmeter Wohnfliche die im Rahmen der
Kostenmiete sich ergebende Einzelmiete um mehr als
20 vom Hundert iibersteigt.

(4) Die Berufung auf die Kostenmiete ist auch dann
zuldssig, wenn fir die Wohnung die Grundsteuerver-
glinstigung entfallen ist oder wenn ein nach § 7 ¢ des
Einkommensteuergesetzes begiinstigtes Finanzie-
rungsmittel zuriickgezahlt worden ist.

(5) Ist auf Grund der Berufung des Mieters die
Kostenmiete verbindlich geworden, so umfafit diese
als zuldssige Miete die Einzelmiete sowie Umlagen,
Zuschlige und Vergiitungen, soweit diese nach den
§§ 20 bis 27 zuldssig sind.

(6) Solange die Kostenmiete verbindlich ist, sind fir
Anderungen der Kostenmiete infolge Anderung der
laufenden Aufwendungen die Vorschriften des §4
Abs. 1 und 5, des § 5 und des § 9 entsprechend anzu-
wenden. Fiir die Erhéhung der Kostenmiete wegen
baulicher Anderungen gilt § 16 Abs. 5 entsprechend.

(7) Die Absdtze 1 bis 6 gelten auch fiir grundsteuer-
begiinstigte Wohnungen im Sinne des § 7 des Zweiten
Bundesmietengesetzes, die bis zum 31. Dezember 1949
bezugsiertig geworden sind.

Teil IV

Umlagen, Zuschlige und Vergiitungen

§ 20

Umlagen neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete diirfen folgende Betriebs-
kosten, wenn oder soweit Betrdge hierfiir nicht in der
Einzelmiete enthalten sind, auf die Mieter umgelegt
werden:

1. Kosten der Wasserversorgung und der Entwadsse-
rung,

2. Kosten des Betriebs der zentralen Heizungs- und
Brennstoffversorgungsanlage und der Versorgung
mit Fernwdrme,

3. Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasserver-
sorgungsanlage und der Fernwarmwasserversor-

gung,
4. Kosten des Betriebs maschineller Aufziige.

(2) Neben der Einzelmiete diirfen auch die Betriebs-
und Instandhaltungskosten tur maschinelle
Wascheinrichtungen auf die Benutzer umgelegt wer-
den, wenn oder soweit Betrage fiir die Betriebskosten
nicht in der Einzelmiete enthalten sind.

(3) Die umlegbaren Kosten im einzelnen und die
zuldssigen UmlegungsmaBstdbe bestimmen sich nach
den §§ 21 bis 25. Die Betriebskosten sind umlegbar,
soweit sie bei gewissenhafter Abwdgung aller
Umstdnde und bei ordentlicher Geschéaftsfiihrung
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gerechtfertigt sind. Sach- und Arbeitsleistungen des
Vermieters, durch die Betriebskosten erspart werden,
dirfen mit dem Betrag angeselzt werden, der fiir eine
gleichwertige Leistung ecines Dritten, insbesondere
cines Unternehmers angesetzl werden kénnte; jedoch
darf die Umsalzsteuer des Dritten nicht angesetzt wer-
den.

{4) Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag
sind monatliche Vorauszahlungen in angemessener
Hohe zuldssig, soweit nicht in § 25 Abs. 3 etwas ande-
res bestimmt ist. Uber die Vorauszahlungen ist jihr-
lich abzurechnen. Fir Erhdhungen der Vorauszahlun-
gen und fir die Erhebung des durch die Vorauszah-
lungen nicht gedeckten Umlegungsbetrages gilt § 4
Abs. 7 entsprechend.

§ 21

Umlegung der Kosten der Wasserversorgung
und der Entwisserung

(1) Zu den Kosten der Wasserversorgung gehdren
die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebih-
ren und die Zéhlermiele, die Kosten der Verwendung
von Zwischenzdhlern, die Kosten des Betriebs einer
hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer
Wasserauibereitungsanlage einschlieBlich der Aufbe-
reitungsstoffe.

(2) Bei der Berechnung der Umlage fiir die Kosten
der Wasserversorgung sind zunichst die Kosten des
Wasserverbrauchs abzuziehen, der nicht mit der wbli-
chen Benutzung der Wohnungen zusammenhéngt. Die
verbleibenden Kosten diirfen nach dem Verhiltnis
der Wohnfldchen oder nach einem Mafstab, der dem
unterschiedlichen Wasserverbrauch der Wohnpar-
teien Rechnung trdagt, umgelegt werden.

(3} Zu den Kosten der Entwisserung gehoren die
Gebtihren fir die Benutzung einer 6ifentlichen Ent-
wdsserungsanlage oder die Kosten des Betriebs einer
entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage sowie die
Kosten des Betriebs einer Entwisserungspumpe. Die
Kosten sind mil dem nach Absatz 2 gewdhlten Mab-
stab umzulegen.

§ 22

Umlegung der Kosten
der Versorgung mit Warme

(1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage gehoren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der regelmibBigen Pri-
fung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit
einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann,
der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die
Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz und die Kosten der Verwendung einer
meBtechnischen Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung.

(2) Die Kosten des Betriebs der zentralen Heizungs-
anlage diirfen nur nach einem Mafstab umgelegt wer-
den, der dem erfaBten Warmeverbrauch der Mieter
Rechnung tragt. Dabei sind mindestens 40 vom Hun-
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dert, héchstens 60 vom Hundert der Kosten nach der i
Wohniliche der beheizten Rdume oder nach dem
umbauten Raum dieser Riume umzulegen.

(3) Absatz 2 gilt nicht

1. fiir Wohnungen, die nicht oder nur mit unverhdlt-
nismdBig hohen Kosten mit einer meBtechnischen
Ausstattung zur Verbrauchserfassung versehen
werden kénnen,

2. fiir Wohnungen, in denen der Mieter den Warme-
verbrauch nicht beeinflussen kann,

3. Hir Wohnungen in Gebduden, die auch Geschifts-
raum enthalten, der nicht oder nur mit unverhalt-
nismidBig hohen Kosten mit einer mefitechnischen
Ausstattung zur Verbrauchserfassung versehen
werden kann,

sofern die Wohnungen vor dem 1.Januar 1980
bezugsfertig geworden sind. In diesen Fillen darf nach
der Wohnfldache der beheizten Rdume oder nach dem
umbauten Raum dieser Rdume umgelegt werden.

{4) Zu den Kosten der Versorgung mit Fernwirme
gehoren die Kosten der Wiarmelieferung von einer
nicht zur Wirtschaftseinheit gehdrenden Anlage
(Grund- und Arbeitspreis) und die Kosten des Betriebs
der zugehorigen Hausanlagen entsprechend Absatz 1.
Fiir den UmlegungsmaBstab gelten die Absdtze 2 und
3 entsprechend.

(5) Die Bewilligungsstelle kann die Umlegung nach
der Wohnfldche der beheizten Raume oder nach dem
umbauten Raum dieser Rdume fiar Wohnungen in
Gebduden genehmigen, die versorgt werden

1. iiberwiegend mit Warme aus Anlagen zur Rickge-
winnung von Wirme oder aus Wiarmepumpen-
und Solaranlagen oder

2. mit Fernwarme aus Anlagen der Kraft-Wadrme-
Kopplung oder aus Anlagen zur Verwertung von
Abwdirme, sofern der Wirmeverbrauch des Gebdu-
des nicht erfaBt wird.

Bei steuerbeginstigten oder frei linanzierten Woh-
nungen, die mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert
worden sind, kann die fiir die Bewilligung der Woh-
nungsfiirsorgemittel zustindige Stelle die Genehmi-
gung erteilen.

(6) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Brenn-
stoffversorgungsanlage gehodren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des
Betriebsraumes. Die Kosten diirfen nur nach dem
Brennstoffverbrauch umgelegt werden.

§23

Umlegung der Koslen
der Versorgung mit Warmwasser

{1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage gehdren die Kosten der
Wasserversorgung entsprechend § 21 Abs. 1, soweit
sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind, und die
Kosten der Wassererwidrmung entsprechend § 22
Abs. 1.
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(2) Die Kosten des Betriebs der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage dirfen nur nach einem MaB-
stab umgelegt werden, der dem erfafiten Warmwasser-
verbrauch der Mieter Rechnung tragt. Dabei sind min-
destens 30 vom Hundert, héchstens 50 vom Hundert
der Kosten der Wassererwdrmung nach der Wohnlila-
che umzulegen.

(3) Absatz 2 gilt nicht

1. {iir Wohnungen, die nicht oder nur mit unverhalt-
nisméBig hohen Kosten mit einer meBtechnischen
Ausstattung zur Verbrauchserfassung versehen
werden kénnen,

2. fiar Wohnungen in Gebiuden, die auch Geschafts-
raum enthalten, der nicht oder nur mit unverhalt-
nismaBig hohen Kosten mit ciner mefBtechnischen
Ausstattung zur Verbrauchserfassung versehen
werden kann,

sofern die Wohnungen vor dem 1. Januar 1980
bezugsfertig geworden sind. In diesen Fallen darf nach
der Wohnfliche oder nach ecinem Mallstab umgelegt
werden, der dem Warmwasserverbrauch in anderer
Weise als durch Erfassung Rechnung trégt.

(4) Zu den Kosten der Versorgung mit Fernwarm-
wasser gehoren die Kosten fur die Lieferung des
Warmwassers von einer nicht zur Wirtschaftseinheit
gehérenden Anlage (Grund- und Arbeitspreis) und
die Kosten des Betriebs der zugehorigen Hausanlage
entsprechend § 22 Abs. 1. Fiir den UmlegungsmaBstab
gelten Absatz 2 Satz 1 und Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Bewilligungsstelle kann die Umlegung nach
der Wohnfliche fir Wohnungen in Gebduden geneh-
migen, die versorgt werden

1. iiberwiegend mit Warmwasser aus Anlagen zur
Riickgewinnung von Warme oder aus Wdarmepum-
pen- und Solaranlagen oder

2. mit Fernwarmwasser aus Anlagen der Kraft-
Wirme-Kopplung oder aus Anlagen zur Verwer-
tung von Abwdrme, sofern der Warmwasserver-
brauch des Gebdudes nicht erfafit wird.

§ 22 Abs. 5 Satz 2 gilt entsprechend.

§23a

Umlegung der Kosten der Versorgung
mit Wirme und Warmwasser
bei verbundenen Anlagen

(1) Ist die zentrale Heizungsanlage mit der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage verbunden, sind die
einheitlich entstandenen Kosten des Betriebs aufzutei-
len. Die Anteile an den einheitlich entstandenen
Kosten sind nach den Anteilen am Brennstoftver-
brauch zu bestimmen. Kosten, die nicht einheitlich
entstanden sind, sind dem Anteil an den einheitlich
entstandenen Kosten hinzuzurechnen.

{2) Der Anteil der zentralen Heizungsanlage am
Brennstoffverbrauch ergibt sich aus dem gemessenen
gesamten Verbrauch nach Abzug des Verbrauches
der zentralen Warmwasserversorgungsanlage. Der
Brennstofiverbrauch der zentralen Warmwasserver-
sorgungsanlage {B) ist in Kubikmetern nach der For-
mel
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1. die gemessene Menge des verbrauchten Warmwas-
sers (V) in Kubikmetern,

2. die gemessene mittlere Temperatur des Warmwas-
sers im Brauchwassernetz (t,,) in Grad Celsius,

3. der untere Heizwert des verbrauchten Brennstoffes
(H,) in Kilojoule je Kubikmeter.

(3) Ist die Fernwarmeversorgung mit der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage verbunden, sind die
einheitlich entstandenen Kosten des Betriebs aufzutei-
len. Die Anteile an den einheitlich entstandenen
Kosten sind nach den gemessenen Warmemengen zu
bestimmen. Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend.

(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit
Wirme darf nur nach § 22 Abs.2 und der Anteil an
den Kosten der Versorgung mit Warmwasser darf nur
nach § 23 Abs. 2 auf die Mieter umgelegt werden.

(5) Sind die Wohnungen vor dem 1.Januar 1981
bezugsiertig geworden, diirfen die einheitlich entstan-
denen Kosten des Betriebs auch unaufgeteilt nach dem
MaBstab umgelegt werden, der der Umlegung der
Kosten der Versorgung mit Wirme nach § 22 Abs. 2,3
oder 5 zugrunde gelegt werden darf.

§23b
Ubergangsregelung

Soweit Wohnungen, die vor dem 1. Januar 1980
bezugslertig geworden sind, noch nicht mit der erfor-
derlichen meBtechnischen Ausstattung versehen sind,
dirfen abweichend von den §§ 22 bis 23 a umgelegt
werden

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnfliche der beheizten Riaume,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach
der Wohnfliche oder nach einem MaBstab,der dem
Wasserverbrauch in anderer Weise als durch
Erfassung Rechnung trigt,

3. die einheitlich entstandenen Kosten der Versor-
gung mit Wiarme und Warmwasser aus verbunde-
nen Anlagen nach der Wohnildche der beheizten
Riume.

Satz 1 gilt fir die Kosten der Abrechnungszeitraume,
die vor dem Einbau der meBtechnischen Ausstattung
begonnen haben, lingstens fiir die Kosten des im
Kalenderjahr 1983 auslaufenden Abrechnungszeit-
raumes.

§24

"~ Umlegung der Kosten
des Betriebs maschineller Aufziige

(1) Zu den Kosten des Betriebs eines Personen- oder
Lastenaufzugs geh6ren die Kosten des Betriebsstromes
sowie die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung,
Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaBi-
gen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit einschlieBlich der Einstellung durch einen
Fachmann sowie der Reinigung der Anlage.
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{(2) Die Kosten diirfen nach dem Verhiltnis der
Wohnfldchen umgelegt werden, sofern nicht im Ein-
vernehmen mit allen Mietern ein anderer Umlegungs-
maBstab vereinbart ist. Wohnraum im ErdgeschoB
kann von der Umlegung ausgenommen werden.

§25

Umlegung der Betriebs- und Instandhaltungskosten
fiir maschinelle Wascheinrichtungen

(1) Zu den Kosten des Betriebs maschineller
Wascheinrichtungen gehéren die Kosten des Betriebs-
stromes, die Kosten der Uberwachung, Pilege und Rei-
nigung der maschinellen Einrichtung und der regel-
méBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheil sowie die Kosten der Wasserver-
sorgung, soweit diese nicht bereits nach § 21 umgelegt
werden. Fir die Kosten der Instandhaltung darf ein
Erfahrungswert als Pauschbetrag angesetzt werden.

{(2) Die Betriebs- und Instandhaltungskosten fir
maschinelle Wascheinrichtungen diirfen nur auf die
Benutzer der Einrichtung umgelegt werden. Der Umle-
gungsmalfstab mufl dem Gebrauch Rechnung tragen.

(3) Vorauszahlungen auf den voraussmhthchen
Umlegungsbetrag sind nicht zulissig.

§25a
Entgelt bei Betrieb durch Dritte

Hat der Vermieter den Betrieb von Anlagen oder
Einrichtungen, die zu dem Gebidude oder der Wirt-
schaftseinheit gehdren, an Dritte in der Weise iibertra-
gen, dafl der Dritte ein Entgelt vom Mieter zu fordern
berechtigt ist, so sind die fir die Umlagen maBgeben-
den §§ 20 bis 25 auf das Entgelt entsprechend anzu-
wenden.

§ 26
Zuschlidge neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete sind nach MaBgabe der
Absdtze 2 bis 6 folgende Zuschlage zulissig:

1. Zuschlag fiir die Benutzung von Wohnraum zu
anderen als Wohnzwecken (Absatz 2),

2. Zuschlag fiir die Untervermielung von Wohnraum
{Untermietzuschlag, Absatz 3),

3. Zuschlag wegen Ausgleichszahlungen nach § 7 des
Wohnungsbindungsgesetzes (Absatz 4),

4. Zuschlag zur Deckung erhéhter laufender Aufwen-
dungen, die nur fir einen Teil der Wohnungen des
Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit entstehen
{Absatz 5),

5. Zuschlag fiir Nebenleistungen des Vermieters, die
nicht allgemein iblich sind oder nur einzelnen
Mietern zugute kommen {Absatz 6).

(2) Wird die Wohnung mit Genehmigung der
zustdndigen Stelle ganz oder teilweise ausschlieBlich
zu anderen als Wohnzwecken, insbesondere zu
gewerblichen oder beruflichen Zwecken benutzt und
ist dadurch eine erhéhte Abnutzung méglich, so darf
der Vermieter einen Zuschlag erheben. Der Zuschlag
darf je nach dem Grad der wirtschaftlichen Mehrbela-
stung des Vermieters bis zu 50 vom Hundert der antei-
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ligen Einzelmiete der Riume betragen, die zu anderen
als Wohnzwecken benutzt werden. Ist die Genehmi-
gung zur Benutzung zu anderen als Wohnzwecken
von einer Ausgleichszahlung des Vermieters, insbe-
sondere von einer héheren Verzinsung des tifentli-
chen Baudarlehens, abhdngig gemacht worden, so darf
auch ein Zuschlag entsprechend dieser Leistung, bei
einer vollstindigen oder teilweisen Riickzahlung des
6ffentlichen Baudarlehens hochstens entsprechend
der Verzinsung des zuriickgezahlten Betrages mit dem
marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken, erho-
ben werden.

(3) Wird Wohnraum untervermietet oder in sonsti-
ger Weise einem Dritten zur selbstindigen Benutzung
tberlassen, so darf der Vermieter einen Untermiet-
zuschlag erheben

in Hohe von 5~ DM monatlich, wenn der unterver-
mietete Wohnungsteil von einer Person benutzt
wird,

in Hohe von 10,- DM monatlich, wenn der unterver-
mietete Wohnungsteil von zwei und mehr Personen
benutzt wird.

(4) Hat der Vermieter einer 6ifentlich geforderten
Wohnung im Hinblick auf ihre Freistellung von Bin-
dungen nach § 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine
héhere Verzinsung fiir das 6ffentliche Baudarlehen
oder sonstige laufende Ausgleichszahlungen zu ent-
richten, so darf er fiir die Wohnung einen Zuschlag
entsprechend diesen Leistungen erheben.

(5) Ist nach den Vorschriftendes§ 4 Abs.6,§ 6 Abs. 2
Satz 1 oder § 8 Abs. 2 ein Zuschlag zur Deckung erhéh-
ter laufender Aufwendungen, die nur fir einen Teil
der Wohnungen des Gebdudes oder der Wirtschafts-
einheit entstehen, zulidssig, so darf dieser fiir die einzel-
nen betroffenen Wohnungen den Betrag nicht tber-
steigen, der nach der Hoéhe der zusétzlichen laufenden
Aufwendungen auf sie entfillt. Bei der Berechnung
der zusatzlichen laufenden Aufwendungen sind die
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
sinngemaf anzuwenden.

(6) Sind bis zum Inkrafttreten dieser Verordnung fiir
Nebenleistungen des Vermieters, die die Wohnraum-
benutzung betreffen, aber nicht allgemein {iblich sind
oder nur einzelnen Mietern zugute kommen, zuléssige
Vergilitungen erhoben worden, so kann in dieser Hohe
ein Zuschlag neben der Einzelmiete erhoben werden.
Dies gilt nicht, wenn die fiir die Nebenleistungen ent-
stehenden laufenden Aufwendungen im Rahmen der
Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Ermittlung der
zuldssigen Miete beriicksichtigt werden kénnen.

(7) Fir die erstmalige Erhebung eines Zuschlags
neben der zuldssigen Einzelmiete und fiir die Durch-
tihrung einer Erhéhung des Zuschlags gegeniiber
dem Mieter gilt § 4 Abs. 7 und 8 entsprechend. Fiir den
Wegfall oder die Verringerung des Zuschlags gilt § 5
Abs. 1 Satz 4 sinngemaf.

§ 27
Vergiitungen neben der Einzelmiele

_ Neben der Einzelmiete kann der Vermieter fir die
Uberlassung einer Garage, eines Stellplatzes oder
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eines Hausgarlens eine angemessene Vergiitung ver-
langen. Das gleiche gilt far die Milvermietung von
Einrichlungs- und Ausstaliungsgegenstinden, wenn
die zuslandige Stelle die Mitvermietung genehmigt
hat.

§ 28
Umlagen, Zuschlige und Vergiitungen
neben der Vergleichsmiete

Neben  der  Vergleichsmiete sind  Umlagen,
Zuschldge und Vergitungen entsprechend den Vor-
schriften der §§ 20 bis 27 zuldssig.

Teil V

Schlufivorschriften

§ 29
Auskunftspilicht des Vermieters

(1) Der Vermieter hat dem Mieter auf Verlangen
Auskunit tber die Ermittlung und Zusammensetzung
der zuldssigen Miete zu geben und Einsicht in die
Wirtschalllichkeitsberechnung und sonstige Unterla-
gen, die eine Berechnung der Miete erméglichen, zu
gewdhren.

- (2) An Stelle der Einsichl in die Berechnungsunter-

lagen kann der Mieter Ablichtungen davon gegen

Erstattung der Auslagen verlangen. Liegt der zuletzt

zuldssigen Miete eine Genechmigung der Bewilligungs-

stelle zugrunde, so kann er auch die Vorlage der

Genehmigung oder einer Ablichtung davon verlan-
. gen.

§ 30

Entsprechende Anwendung der Mietvorschriften

(1) Die Vorschriften dieser Verordnung tiber die
zuldssige Miete {iir Wohnungen gelten entsprechend
fir einzelne Weohnrdume, die selbstindig vermietet
werden, und fiir Wohnungen, die auf Grund eines dem
Mietverhdlinis dhnlichen entgeltlichen Nutzungsver-
h&ltnisses, insbesondere eines genossenschaftlichen
Nutzungsverhdltnisses, iiberlassen werden.

(2) Vorschriften dieser Verordnung, die sich auf
offentlich geférderte Wohnungen beziehen, fiir welche
die éffentlichen Miltel nach dem 31. Dezember 1956
bewilligt worden sind, gelten entsprechend fir solche
Wohnungen, fur welche die dffentlichen Mittel bereits
vor diesem Zeitpunkt bewilligt worden sind, wenn auf
sie auf Grund einer Rechisverordnung der Landesre-
gierung nach § 108 Abs. 2 dey Zweilen Wohnungsbau-
gesetzes dessen § 72 anzuwenden ist.

§ 31

Zulissige Miete [iir Untervermietung

(1) Wird von einer Wohnung mehr als die Halfte der
Wohnafliche untervermictet, so darf die Miete fiir den
untervermieteten Teil (Untermicte) den Betrag nicht
iibersteigen, der nach der tir die Wohnung zuldssigen
Einzelmicte oder Vergleichsmiete anteilig auf die
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untervermietete Wohnflache entfilit. Bei der Ermitt-
lung der Wohnfldche und des Anteils bleiben gemein-
schaftlich genutzte Riume aufer Betracht.

(2) Neben der Untermiete diirfen die fir die Woh-
nung zu entrichtenden Umlagen, Zuschlige und Ver-
giitungen mit dem nach Absatz 1 ermittelten Anteil
erhoben werden. Die nach § 26 Abs.1 Nr.1 und 2 zu
entrichtenden Zuschlédge diirfen, soweit sie den unter-
vermieteten Wohnungsteil betreffen, in voller Héhe
erhoben werden.

(3) Fiir die mietweise Uberlassung von Einrichtungs-
gegenstinden, fiir die Mitbenutzung von Rdumen oder
Einrichtungen und fiir sonstige Nebenleistungen ist
eine Verglitung nur in angemessener Hohe zuldssig.

(4) Hat sich die fiir die Wohnung zu entrichtende
Einzelmiete oder Vergleichsmiete gedndert, so dndert
sich die zuldssige Untermiete entsprechend. Die Vor-
schriften des § 4 Abs. 7 und des § 5 Abs. 1 Satz 4 gelten
sinngemaB.

{5) Einer Untervermietung steht es gleich, wenn der
Eigentiimer oder der sonst Verfigungsberechtigte von
der von ihm benutzten Wohnung mehr als die Hélfte
der Wohnfliche vermietet.

§ 32

Vom Rechtsnachfolger zu vertretende Umstinde

Soweit nach dieser Verordnung die Hohe der zulds-
sigen Miete davon abhdngt, ob die Erhéhung von Auf-
wendungen auf Umstdnden beruht, die der Vermieter
zu vertreten oder nicht zu vertreten hat, stehen solche
Umstdnde gleich, die ein Rechtsvorgdnger des Ver-
mieters, insbesondere der Bauherr, zu vertreten oder
nicht zu vertreten hatte.

§ 33

Erhebung der Kostenmiete
an Stelle der Vergleichsmiete
in besonderen Fillen

Ist far sffentlich geférderte Wohnungen, fiir welche
die 6ffentlichen Mittel ohne Vorlage einer Wirtschalft-
lichkeitsberechnung oder auf Grund einer vereinfach-
ten Wirtschaftlichkeitsberechnung bewilligt worden
sind, die Erhebung der Kostenmiete nach § 3 Abs. 1 des
Gesetzes {iber Bindungen fiir Sifentlich gefdrderte
Wohnungen vom 23.Juni 1960 (BGBLI S.389, 402)
zugelassen oder eine Mieterh6hung bis zur Kosten-
miete nach § 6 Abs. 1 des Dritten Bundesmietengeset-
zes vom 24. August 1965 (BGBL 1 S. 969, 971) genehmigt
worden, so ist an Stelle der Vergleichsmiete die
Kostenmiete die zulissige Miete. Die Vorschriften der
§§ 4 bis 10 gelten entsprechend.

§ 34

(AuBerkrafttreten von Vorschriften)

§ 35
Sondervorschriften fiir Berlin

Im Land Berlin gelien die folgenden Sondervor-
schriften:



1116 Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1979, Teil I

Herausgeber: Der Bundesminister der Justiz — Verlag: Bun-
desanzeiger Verlagsges.m.b.H, — Druck: Bundesdruckerei Bonn,
Iin Bundesgesctzblatt Teil T werden Gesetze, Verordnungen,
Anordnungen und damit im Zusammenhang stehende Bekannt-
machungen verdffentlicht. Im Bundesgesetzblatt Teil 11 werden
volkerredhtliche Vereinbarungen, Vertrige mit der DDR und
die dazu gehdrenden Redhtsvorschriften und Bekanntmachungen
sowie Zolltarifverordnungen verdffentlicht.

Bezugsbedingungen: Laufender Bezug nur im Verlagsabonne-
ment. Abbestellungen miissen bis spitestens 30. 4. bzw. 3110,
jeden Jahres beim Verlag vorliegen, Postanschrift fiir Abonne-
mentshesiellungen  sowic  Bestellungen bereits  erschienene:r
Ausgaben: Bundesgeselzblatt Postfach 13 20, 5300 Bonn 1, Tel
(022 21) 23 80 67 bis 69.

Bezugspreis: Fir Teil 1 und Teil II halbjahrlich je 48.-. DM,
Einzelsticke je angefangenc 16 Seiten 1,20 DM suziiglich Ver-
sandkosien. Dieser Preis gilt auch fir Bundesgesctzblitter, die
vor dem 1. Juli 1978 ausgegeben worden sind. Licferung gegen
Voreinsendung des Betrages auf das Postschedkkonto Bundes-
gesetablatt Xoln 399-509 oder gegen Vorausrechnung.

Preis dieser Ausgabe: 4,10 DM (3,60 DM zuziiglich 50 DM
Versandkosten}, bei Lieferung gegen Vorausredinung 4,60 DM
Im Bezugspreis ist die Mehrwerlsteuer enthalten: der ange-
wandie Steuersalz betrigt 6,5 Y.

Bundesanzeiger Verlagsges.m.b.H. + Postfach 1320 + 5300 Boun 1

Postvertriebsstiick - Z 5702 AX - Gebiihr bezahlt

1. §1 Abs.1 der Verordnung gilt in folgender Fas-

sung:

die Ermittlung der Kostenmiete die Vorschriften

«(1) Diese Verordnung ist anzuwenden auf preis-
gebundene Wohnungen, die nach dem 24. Juni 1948
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig wer-
den, jedoch nicht auf solche grundsteuerbegiin-
stigte oder frei finanzierte Wohnungen, die bis zum
31. Dezember 1949 bezugsiertig geworden sind.”

Far sifentlich geforderte Wohnungen, fir welche
die offentlichen Mittel vor dem 1.Januar 1957
bewilligt worden sind, ist die erstmalige Ermittlung
der Kostenmiete nach dieser Verordnung nur
zuldssig, wenn der Ubergang zur Kostenmiete von
der vom Senat von Berlin bestimmten Stelle nach
§ 6 a des Dritten Bundesmictengesetzes in der im
Land Berlin geltenden Fassung genehmigt worden
ist.

Im Falle des § 22 des Ersten Bundesmietengesetzes
in der im Land Berlin geltenden Fassung gelten fir

des§ 19 Abs. 1,5 und 6 der Verordnung sinngemadB.

§ 36
Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberlei-
tungsgesetzes in Verbindung mit § 33a des Woh-
nungsbindungsgesetzes und § 125 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes auch im Land Berlin.

§ 37

Geltung im Saarland

Diese Verordnung gilt nicht im Saarland.

§ 38
(Inkrafttreten)




