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. Verordnung
zur Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften

Vom 5. April 1984

Auf Grund

~ des § 69 Abs. 5 und § 105 Abs. 1 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 30. Juli 1980 (BGBI. | S. 1085),

- des § 48 Abs. 1 und 3 des Ersten Wohnungsbauge-
setzes in der im Bundesgesetzblatt Teil I, Gliede-
rungsnummer 2330-1, vertffentlichten bereinigten
Fassung,

- des § 28 des Wohnungsbindungsgesetzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 22. Juli 1982
(BGBI. | S. 972),

- des § 2 Abs. 2 und 3 sowie der §§ 3 a und 5 des Ener-
gieeinsparungsgesetzes vom 22, Juli 1976 (BGBI. |
S. 1873), § 3 a eingefugt und § 5 erganzt durch
Gesetz vom 20. Juni 1980 (BGBI. 1 S. 701),

- des § 36 Nr. 2 des Wohngeldgesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. Dezember 1982
(BGBI. 1 8. 1921) und

- des § 34 Abs. 4 des Wohnungsbaugesetzes fir das
Saarland in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. Oktober 1982 (Amtsblatt des Saarlandes S. 933)

wird von der Bundesregierung mit Zustimmung des Bun-
desrates,

auf Grund des § 7 Abs. 2 und des § 32 Satz 1 des Woh-
nungsgemeinnitzigkeitsgesetzes in der im Bundesge-
setzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 2330-8, veroffent-
lichten bereinigten Fassung in Verbindung mit Artikel
129 Abs. 1 des Grundgesetzes

vom Bundesminister fir Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau im Einvernehmen mit dem Bundesminister
der Finanzen und dem Bundesminister fiir Wirtschaft mit
Zustimmung des Bundesrates verordnet;

Artikel 1

Anderung der Neubaumietenverordnung 1970
Die Neubaumietenverordnung 1970 in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Juli 1979 (BGBI. |

S. 1103), geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom
1. Juli 1880 (BGBI. | S. 785), wird wie folgt geandert:

1. § 4 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 3 wird gestrichen.

b) In Absatz 6 wird nach dem letzten Satz folgende.
Satz angeflgt:

,»Bei Wohnungen, die nach dem Gesetz zur Forde-
rung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlen-
bergbau geférdert worden sind, ist ein Zuschlag
entsprechend Satz 1 bis 3 auch zuldssig, soweit
die Erhéhung der laufenden Aufwendungen darauf
beruht, daB die als Darlehen gewahrten Mittel
nach dem 24. Juli 1982 geméaB § 16 oder § 16 a
des Wohnungsbindungsgesetzes zuriickgezahilt,
jedoch nur einzelne Wohnungen des Gebaudes
oder der Wirtschaftseinheit von der Zweckbin-
dung der Bergarbeiterwohnungen unbefristet frei-
gestellt worden sind.*

c) Absatz 8 wird wie folgt gefafBt:

..(8) Ist die jeweils zuldssige Miete als vertragli-
che Miete vereinbart, so gilt flir die Durchfihrung
einer Mieterh6hung § 10 Abs. 1 des Wohnungs-
bindungsgesetzes entsprechend. Auf Grund einer
Vereinbarung gemaB Satz 1 darf der Vermieter
eine zulassige Mieterhhung wegen Erhdhung der
laufenden Aufwendungen nur fir einen zurtcklie-
genden Zeitraum seit Beginn des der Erklarung
vorangehenden Kalenderjahres nachfordern; flr
einen weiter zurlickliegenden Zeitraum kann eine
zuladssige Mieterhdhung jedoch dann nachgefor-
dert werden, wenn der Vermieter die Nachforde-
rung aus Griinden, die er nicht zu vertreten hat,
erst nach dem Ende des auf die Erhéhung der lau-
fenden Aufwendungen folgenden Kalenderjahres
geltend machen konnte und sie innerhalb von drei
Monaten nach Wegfall der Griinde geltend macht.
Auf Grund von Zinserh6hungen nach den §§ 18 a
bis 18 f des Wohnungsbindungsgesetzes ist eine
Mieterhohung fUr einen zurickliegenden Zeitraum
nicht zulassig.”

2. § 20 erhalt folgende Fassung:

»§ 20
Umlagen neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete ist die Umlage der
Betriebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung und des Umlageausfall-
wagnisses zuldssig. Es dirfen nur solche Kosten
umgelegt werden, die bei gewissenhafter Abwagung
aller Umstande und bei ordentlicher Geschéftsfuh-
rung gerechtfertigt sind. Soweit Betriebskosten gel-
tend gemacht werden, sind diese nach Art und Héhe
dem Mieter bei Uberlassung der Wohnung bekannt-
zugeben.

(2) Soweit in den §§ 21 bis 25 nichts anderes
bestimmt ist, sind die Betriebskosten nach dem Ver-
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haltnis der Wohnflache umzulegen. Betriebskosten,
die nicht tir Wohnraum entstanden sind, sind vorweg
abzuziehen; kann hierbei nicht festgestellt werden,
ob die Betriebskosten auf Wohnraum oder auf
Geschéaftsraum entfallen, sind sie fir den Wohnteil
und den anderen Teil des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit im Verhaltnis des umbauten Raumes
oder der Wohn- und Nutzflachen aufzuteilen. Bei der
Berechnung des umbauten Raumes ist Anlage 2 zur
Zweiten Berechnungsverordnung zugrunde zu legen.

(3) Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag
sind monatliche Vorauszahlungen in angemessener
Hohe zulassig, soweit in § 25 nichts anderes
bestimmt ist. Uber die Betriebskosten, den Umle-
gungsbetrag und die Vorauszahlungen ist jahrlich
abzurechnen (Abrechnungszeitraum). Der Vermieter
darf alle oder mehrere Betriebskostenarten in einer
Abrechnung erfassen. Die jahrliche Abrechnung ist
dem Mieter spatestens bis zum Ablauf des neunten
Monats nach dem Ende des Abrechnungszeitraumes
zuzuleiten.

(4) Far Erhdhungen der Vorauszahlungen und fur
die Erhebung des durch die Vorauszahlungen nicht
gedeckten Umlegungsbetrages sowie fir die Nach-
forderung von Betriebskosten gilt § 4 Abs. 7 und 8
entsprechend. Eine Erhdhung der Vorauszahlungen
fOr einen zurickliegenden Zeitraum ist nicht zulds-
sig.” )

. § 22 wird wie folgt gefaBt:

.§ 22

Umlegung der Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser

(1) Fur die Umlegung der Kosten des Betriebs zen-
traler Heizungs- und Warmwasserversorgungsania-

gen und der Kosten der Lieferung von Fernwarme

und Fernwarmwasser findet die Verordnung Uber
Heizkostenabrechnung vom 23. Februar 1981
(BGBI. 1 8. 261, 296), geéndert durch Artikel 3 der
Verordnung zur Anderung wohnungsrechtlicher Vor-
schriften vom 5. April 1984 (BGBI. | S. 546), Anwen-
dung.

(2) Liegt eine Ausnahme nach § 11 der Verordnung
Uber Heizkostenabrechnung vor, dirfen umgelegt
werden

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnflache oder nach dem umbauten Raum; es
darf auch die Wohnflache oder der umbaute Raum
der beheizten Raume zugrunde gelegt werden,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach
der Wohnflache oder einem MaBstab, der dem
Warmwasserverbrauch in anderer Weise als
durch Erfassung Rechnung tragt.

§ 7 Abs. 2 und 4, § 8 Abs. 2 und 4 der Verordnung
Uber Heizkostenabrechnung gelten entsprechend.
Genehmigungen nach den Vorschriften des § 22
Abs. 5 oder des § 23 Abs. 5 in der bis zum 30. April
1984 geltenden Fassung bleiben unberthrt.

(3) Soweit die Kosten der Versorgung mit Wéarme
und Warmwasser am 30. April 1984 nach den Vor-
schriften der §§ 22, 23 und 23 a in der bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Fassung umzulegen sind, bleibt
es fir die Kosten des laufenden Abrechnungszeit-
raumes dabei; werden fir Wohnungen, die vor dem
1. Januar 1981 bezugsfertig geworden sind, bei ver- -
bundenen Anlagen die Kosten fir die Versorgung mit
Warme und Warmwasser am 30, April 1984 unaufge-
teilt umgelegt, gilt der hierbei verwendete Umle-
gungsmaBstab auch fur spatere Abrechnungszeit-
raume.*

. § 23 wird wie folgt gefaft:

»§ 23

Umlegung der Kosten des Betriebs
der zentralen Brennstoffversorgungsanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen
Brennstoffversorgungsanlage gehoren die Kosten
der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die
Kosten des Betriebsstromes und die Kosten der
Uberwachung sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraumes.

(2) Die Kosten durfen nur nach dem Brennstoffver-
brauch umgelegt werden."

. § 23 a wird gestrichen.

. Nach § 24 wird folgender § 24 a eingefugt:

.§ 24 a

Umlegung der Kosten des Betriebs
der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der mit einem
Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteilan-
lage gehoéren die Kosten des Betriebsstromes und
die Kosten der regelmaBigen Prufung ihrer Betriebs-
bereitschaft einschlieBlich der Einstellung durch
einen Fachmann oder das Nutzungsentgelt fiir eine
nicht zur Wirtschaftseinheit gehdrende Verteilan-
lage. Zu den Betriebskosten gehéren ferner die lau-
fenden monatlichen Grundgeblihren fir Breitbandan-
schitsse.

(2) Die Kosten nach Absatz 1 Satz 1 durfen nach
dem Verhaltnis der Wohnflaichen umgelegt werden,
sofern nicht im Einvernehmen mit allen Mietern ein
anderer UmlegungsmaBstab vereinbart ist. Die
Kosten nach Absatz 1 Satz 2 darfen nur zu gleichen
Teilen auf die Wohnungen umgelegt werden, die mit
Zustimmung des Nutzungsberechtigten angeschlos-
sen worden sind.”

. Der bisherige § 25 a wird gestrichen. Es werden fol-

gende §§ 25 a und 25 b eingefigt:

,§25a
Umlageausfallwagnis
Das Umlageausfallwagnis ist das Wagnis einer

Einnahmenminderung, die durch uneinbringliche
Riickstande von Betriebskosten oder nicht umlegba-
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rer Betriebskosten infolge Leerstehens von Raum,
der zur Vermietung bestimmt ist, einschlieBlich der
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung entsteht. Das Umlageausfallwagnis darf 2
vom Hundert der im Abrechnungszeitraum auf den
Wohnraum entfallenden Betriebskosten nicht tber-
steigen. Soweit die Deckung von Ausfillen anders,
namentlich durch einen Anspruch gegeniiber einem
Dritten gesichert ist, darf die Umlage nicht erhoht.
werden.

§25b
Ubergangsregelung

Soweit andere als die inden §§ 22 und 23 genann-
ten Betriebskosten am 30. April 1984 in der Einzel-
miete enthalten sind, dirfen die Vorschriften (iber die
Bildung der Durchschnittsmiete in der bis zum
30. April 1984 geltenden Fassung bis zur Umstellung
auf die Umlage nach den §§ 20, 21, 24, 24 a und 25
angewendet werden, ladngstens jedoch fir die Ab-
rechnungszeitrdume, die im Jahre 1986 enden.”

Artikel 2
Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung

Die Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Juli 1979 (BGBI. |
S. 1077), zuletzt gedndert durch Verordnung vom
3. August 1983 (BGBL. | S. 1067), wird wie folgt gean-
dert:

1. § 8 Abs. 3 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

.Der Berechnung des Hochstbetrages fir die Kosten
der Verwaltungsleistungen ist ein Vomhundertsatz
der Baukosten ohne Baunebenkosten und, soweit
der Bauherr die ErschlieBung auf eigene Rechnung
durchfihrt, auch der ErschlieBungskosten zugrunde
zu legen, und zwar bei Kosten in der Stufe

1. bis 250000 Deutsche Mark
einschlieBlich 3,40 vom Hundert,

2. bis 500000 Deutsche Mark
einschlieBlich 3,10 vom Hundert,

3. bis 1 000 000 Deutsche Mark
einschlieBlich 2,80 vom Hundert,

4. bis 1 600 000 Deutsche Mark
einschlieBlich 2,50 vom Hundert,

5. bis 2 500 000 Deutsche Mark
einschiieBlich 2,20 vom Hundert,

6. bis 3 500 000 Deutsche Mark
einschlieBlich 1,90 vom Hundert,

7. bis 5000 000 Deutsche Mark
einschlieBlich 1,60 vom Hundert,

8 bis 7 000 000 Deutsche Mark
einschliellich 1,30 vom Hundert,

9. (ber 7 000 000 Deutsche Mark
1,00 vom Hundert.”

2. § 27 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 3 wird wie folgt gefaBt:

»(3) Im offentlich geférderten sozialen Woh-
nungsbau und im steuerbegiinstigten oder frei-
finanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungs-
firsorgemitteln geférdert worden ist, dirfen die
Betriebskosten nicht in der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung angesetzt werden."

b) Absatz 4 wird gestrichen.

3. § 28 wird wie folgt geandert:

a) Absatz 2 wird wie foigt gefaBt:

.(2) Als lnstandhaltungskostén dirfen je Qua-
dratmeter Wohnfldche im Jahr angesetzt werden

1. fir Wohnungen, die bis zum 31. Dezember
1952 bezugsfertig geworden sind, héchstens
12,50 Deutsche Mark,

2. flir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar
1953 bis zum 31. Dezember 1969 bezugsfertig
geworden sind, hdchstens 12,00 Deutsche
Mark,

3. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar
1970 bis zum 31. Dezember 1979 bezugsfertig
geworden sind, héchstens 10,00 Deutsche
Mark,

4. far Wohnungen, die nach dem 31. Dezember
1979 bezugsfertig geworden sind oder
bezugsfertig werden, hdchstens 8,00 Deut-
sche Mark.

Diese Satze verringern sich, wenn in der Woh-
nung weder ein eingerichtetes Bad noch eine ein-
gerichtete Dusche vorhanden sind, um 1,10 Deut-
sche Mark. Diese Satze erhéhen sich flir Woh-
nungen, fir die eine Sammelheizung vorhanden
ist, um 0,95 Deutsche Mark und fir Wohnungen,
fir die ein maschinell betriebener Aufzug vorhan-
den ist, um 0,80 Deutsche Mark."

b) In Absatz 3 Satz 1 wird der Betrag,,1,20 Deutsche
Mark'* ersetzt durch ,,1,60 Deutsche Mark".

—

Absatz 4 Satz 2 bis 4 wird wie folgt gefaBt:

~Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schodn-
heitsreparaturen, so dirfen sie hdchstens mit
8,30 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfléche
im Jahr angesetzt werden. Dieser Satz verringert
sich fir Wohnungen, die (iberwiegend nicht tape-
ziert sind, um 0,80 Deutsche Mark. Der Satz
erhéht sich fir Wohnungen mit Heizkdrpern um
0,65 Deutsche Mark und fir Wohnungen, die
Uberwiegend mit Doppelfenstern oder Verbund-
fenstern ausgestattet sind, um 0,70 Deutsche
Mark."

C

d) In Absatz 5§ wird der Betrag ,,60 Deutsche Mark*
ersetzt durch ,,75 Deutsche Mark".

4. In § 29 Satz 1 wird das Wort ,, , Umlagen* gestrichen.
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5. In § 30 Abs. 1 Satz 1 werden die Worte ,,, die

Betriebskosten’* gestrichen.

6. § 46 wird wie folgt geandert:

a) Der bisherige Text wird Absatz 1.

b) Es wird folgender Absatz 2 angeflgt:

.(2) Soweit Betriebskosten am 30. April 1984 in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt
sind, dirfen § 27 Abs. 3 und 4, § 29 Satz 1 und
§ 30 Abs. 1 Satz 1 in der bis zum 30. April 1984
geltenden Fassung angewendet werden, solange
Betriebskosten in der Einzelmiete enthalten sind,
langstens jedoch fiir die Abrechnungszeitrdume
im Sinne des § 20 Abs. 3 Satz 2 der Neubaumie-
tenverordnung 1970, die im Jahre 1986 enden."

7. Anlage 3 (zu § 27 Abs. 1) wird wie folgt geéndert:

a) Nummer 4 Buchstabe a wird wie folgt geandert:

Nach dem Wort ,Bundes-Immissionsschutzge-
setz wird ein Komma gesetzt; die nachfolgende
Textstelle ,,und die Kosten der Verwendung einer
meBtechnischen Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung;" wird ersetzt durch:

die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsilberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Ver-
wendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung einschlieBlich der Kosten der Berechnung
und Aufteilung;"‘.

b

~

Nummer 4 Buchstabe c wird wie folgt gefaBt:
,»,C) der Versorgung mit Fernwarme;
hierzu gehoren die Kosten der Warmeliefe-
rung (Grund-, Arbeits- und Verrechnungs-
preis) und die Kosten des Betriebs der zuge-
hoérigen Hausanlagen entsprechend Buch-
stabe a;".

c) Nummer 5 Buchstabe b wird wie folgt gefaBt:
»D} der Versorgung mit Fernwarmwasser:
hierzu gehodren die Kosten fir die Lieferung
des Warmwassers (Grund-, Arbeits- und
Verrechnungspreis) und die Kosten des
Betriebs der zugehorigen Hausanlagen ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe a;“.

d

~

Nummer 15 wird wie folgt gefafit:
»15. Die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Anten-
nenantage;

hierzu gehoren die Kosten des Betriebs-
stromes und die Kosten der regelmaBi-
gen Priufung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlieBlich der Einstellung durch
einen Fachmann oder das Nutzungsent-
gelt fr eine nicht zur Wirtschaftseinheit
gehodrende Antennenanlage; oder

b) des Betriebs der mit einem Breitband-
kabelnetz verbundenen privaten Verteil-
anlage;

hierzu gehdren die Kosten entsprechend
Buchstabe a, ferner die laufenden
monatlichen Grundgeblihren fir Breit-
bandanschlisse."

Artikel 3

Anderung der Verordnung
iiber Heizkostenabrechnung

Die Verordnung (ber Heizkostenabrechnung vom

23. Februar 1981 (BGBI. | S. 261, 296) wird wie folgt
geandert: ’

1. § 1 Abs. 3 wird wie folgt gefaBt:

»(3) Diese Verordnung gilt auch fur Mietverhalt-
nisse Uber preisgebundenen Wohnraum, soweit fir
diesen nichts anderes bestimmt ist."

2. § 2 erhélt folgende Fassung:

»§ 2

Vorrang vor rechtsgeschéftlichen Bestimmungen

AuBer bei Gebauden mit nicht mehr als zwei Woh-
nungen, von denen eine der Vermieter selbst
bewohnt, gehen die Vorschriften dieser Verordnung
rechtsgeschéftlichen Bestimmungen vor."

3. § 4 Abs. 2 wird wie folgt gefaBt:

»(2) Er hat dazu die Raume mit Ausstattungen zur
Verbrauchserfassung zu versehen; die Nutzer
haben dies zu dulden. Will der Gebaudeeigentimer
die Ausstattung zur Verbrauchserfassung mieten
oder durch eine andere Art der Gebrauchslberlas-
sung beschaffen, so hat er dies den Nutzern vorher
unter Angabe der dadurch entstehenden Kosten
mitzuteilen; die MaBnahme ist unzuldssig, wenn die
Mehrheit der Nutzer innerhalb eines Monats nach
Zugang der Mitteilung widerspricht. Die Wahl der
Ausstattung bleibt im"Rahmen des § 5 dem Gebéau-
deeigentiimer Uberlassen.”

4. § 5 wird wie folgt gefaBt:

”§ 5
Ausstattung zur Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen Warmever-
brauchs sind Warmezahler oder Heizkostenvertei-
ler, zur Erfassung des anteiligen Warmwasserver-
brauchs Warmwasserzahler oder Warmwasserko-
stenverteiler zu verwenden. Soweit nicht eichrecht-
liche Bestimmungen zur Anwendung kommen,
dirfen nur solche Ausstattungen zur Verbrauchs-
erfassung verwendet werden, hinsichtlich derer
sachverstandige Stellen bestéatigt haben, daB sie
den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
oder daB ihre Eignung auf andere Weise nachge-
wiesen wurde. Als sachverstindige Stellen gelten
nur solche Stellen, deren Eignung die nach Landes-
recht zustandige Behorde im Benehmen mit der
Physikalisch-Technischen Bundesanstalt bestétigt
hat. Die Ausstattungen missen fir das jeweilige
Heizsystem geeignet sein und so angebracht wer-
den, daB ihre technisch einwandfreie Funktion
gewéhrleistet ist.
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(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im
Sinne des § 1 Abs. 1 versorgten Nutzer nicht mit
gleichen Ausstattungen erfat, so sind zunichst
durch Vorerfassung vom Gesamtverbrauch die
Anteile der Gruppen von Nutzern zu erfassen, deren
Verbrauch mit gleichen Ausstattungen erfat wird.
Der Gebdudeeigentiumer kann auch bei unter-
schiedlichen Nutzungs- oder Gebaudearten oder
aus anderen sachgerechten Grinden eine Vor-
erfassung nach Nutzergruppen durchfihren.”

. § 6 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gefaBt:

,(2) Inden Féllen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten
zunachst mindestens zu 50 vom Hundert nach
dem Verhaltnis der erfaBBten Anteile am Gesamt-
verbrauch auf die Nutzergruppen aufzuteilen.
Werden die Kosten nicht vollstandig nach dem
Verhaltnis der erfaBten Anteile am Gesamtver-
brauch aufgeteilt, sind

1. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit
Warme nach der Wohn- oder Nutzflache oder
nach dem umbauten Raum auf die einzelnen
Nutzergruppen zu verteilen; es kann auch die
Wohn- oder Nutzfliche oder der umbaute
Raum der beheizten Raume zugrunde gelegt
werden,

2. die Gbrigen Kosten der Versorgung mit Warm-
wasser nach der Wohn- oder Nutzflache auf
die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen.

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann
nach Absatz 1 auf die einzelnen Nutzer zu vertei-
len."

b) Absatz 3 Satz 1 wird wie folgt gefaBt:

.Die Wah! der AbrechnungsmaBstdbe nach
Absatz 2 sowie nach den §§ 7 bis 9 bleibt dem
Gebaudeeigentimer (iberlassen.*

§ 7 Abs. 2 wird wie folgt geandert:

Nach dem Wort |, Bundes-Immissionsschutzge-
setz' wird ein Komma gesetzt; die nachfolgende
Textstelle ,,und die Kosten der Verwendung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung' wird ersetzt
durch:

,die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung sowie die Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschlieBlich der Kosten der Berechnung und Auf-
teitung.”

. In § 8 Abs. 1 werden die Worter , der Kosten der

Wassererwarmung'* gestrichen.

. § 9 wird wie folgt gedndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

aa) Nummer 2 wird wie folgt gefalBt:
2. die gemessene oder geschatzte mitt-
lere Temperatur des Warmwassers (t,,)
in Grad Celsius;".

10.

bb) Nummer 3 wird wie folgt gefaB3t:
»3. der Heizwert des verbrauchten Brenn-
stoffes (H,) in Kilowattstunden (kWh) je
Liter (I), Kubikmeter (m3) oder Kilo-
gramm (kg). Als H -Werte kdnnen ver-
wendet werden fur

Heizdl 10 kwh/!

Stadtgas 4.5 kWh/m3
Erdgas L 9 kWh/m?3
Erdgas H 10,5 kWh/m3
Brechkoks 8 kWh/kg

Enthalten die Abrechnungsunterlagen
des Energieversorgungsunternehmens
- H -Werte, so sind diese zu verwenden."

cc) Der vorletzte Satz wird wie folgt gefafBt:

,Der Brennstoffverbrauch: der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage kann auch
nach den anerkannten Regeln der Technik
errechnet wgrden.“

b) in Absatz 4 wird folgender Satz 2 angefiigt:
.§ 5 Abs. 2 und § 6 Abs. 2 bleiben unberuhrt.*

. § 12 wird wie folgt geéndert:

a) Absatz 2 wird wie folgt gefaBt:
.(2) Die Anforderungen des § 5 Abs. 1 Satz 2
gelten als erfullt ‘ ’

1. far die am 1., Januar 1987 vorhandenen
Warmwasserkostenverteiler und

2. fur die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen
sonstigen Ausstattungen zur Verbrauchser-
fassung.”

b) Es wird folgender Absatz 3 angefigt:

»(3) In den Fallen des § 5 Abs. 2 kann der
Gebaudeeigentimer die AbrechnungsmaBstabe
ungeachtet des § 6 Abs. 3 Satz 2 einmalig fir
kinftige  Abrechnungszeitrdume bis zum
31. Dezember 1985 durch Erklarung gegeniiber
den Nutzern dndern.”

Nach § 12 wird folgender § 12 a eingefugt:

.§12a

Sondervorschriften
fir preisgebundene Wohnungen
im Sinne der Neubaumietenverordnung 1970

(1) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne
der Neubaumietenverordnung 1970, bei denen die
Kosten der Versorgung mit Warme oder Warmwas-
ser am 30. April 1984 neben der Einzelmiete auf die
Mieter umgelegt werden, hat der Mieter ein Kiir-
zungsrecht entsprechend § 12 Abs. 1 Nr. 4, soweit
diese Kosten entgegen den Vorschriften dieser
Verordnung nicht verbrauchsabhangig abgerechnet
werden, Er kann von seinem Kiirzungsrecht erstma-
lig fiir den Abrechnungszeitraum Gebrauch machen,
der im Kalenderjahr 1985 beginnt. § 12 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 ist nicht anzuwenden.

(2) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne
der Neubaumietenverordnung 1970, bei denen die



Nr. 18 — Tag der Ausgabe: Bonn, den 12. April 1984

Kosten fir Warme oder Warmwasser am 30. April
1984 in der Einzelmiete enthalten sind, sind die
§§ 11 und 12 mit folgenden MaBgaben anzuwen-
den:

1. In§ 11 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe bund § 12 Abs. 1
tritt an die Stelle des Datums ,,1. Juli 1981
jeweils das Datum ,,1. August 1984

2.in § 12 Abs. 1 Nr. 1 und 2 tritt an die Stelle des
Datums ,,30. Juni 1984" jeweils das Datum
,30. Juni 1985".

(3) Bei den in den Absatzen 1 und 2 bezeichneten
Wohnungen ist § 12 Abs. 2 Nr. 2 mit der MaBgabe
anzuwenden, daB an die Stelle des Datums ,,1. Juli
1981" das Datum ,,1. August 1984 tritt.”

Artikel 4
I"\nderung der Wohngeldverordnung

Die Wohngeldverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 8. Januar 1981 (BGBI. 1 8. 35)
wird wie folgt gedndert:

1. § 6 Abs. 2 wird wie folgt geandert:

a) In Nummer 1 wird die Textstelle ,,gedndert durch
Artikel 1 der Verordnung vom 1. Juli 1980 (BGBI. |
S. 785)" ersetzt durch ,zuletzt gedndert durch
Artikel 2 der Verordnung zur Anderung woh-
nungsrechtlicher Vorschriften vom 5. April 1984
(BGBI. | S. 546)"'.

b) Nummer 2 Buchstabe a wird wie folgt gefaBt:

»a) der Arbeitspreis und der Verrechnungs-
preis,”.

2. § 9 Abs. 3 wird gestrichen.

3. § 12 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 1 Nr. 2 Buchstabe a werden ersetzt:

aa) ,,30. Juli 1980 (BGBI. | S. 1805) durch
,»30.Juli 1980 (BGBI.i S. 1085), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 21. Juli 1982 (BGBI. |
S. 969) ",

bb) ,,10. Juni 1980 (Amtsblatt des Saarlandes
S. 802)" durch ,,5. Oktober 1982 (Amtsblatt
des Saarlandes S. 933)".

b) In Absatz 1 Nr. 2 Buchstabe b wird das Semikolon
durch ein Komma ersetzt und folgende Textstelle
angefigt:

»geandert durch Artikel 3 Nr. 1 des Gesetzes vom
20. Dezember 1982 (BGBI. 1 S. 1912);".

¢) In Absatz 2 Satz 1 wird ,,Artikel 3 der Verordnung
vom 1. Juli 1980 (BGBI. | S. 785)" ersetzt durch
LArtikel § der Verordnung zur Anderung woh-
nungsrechtlicher Vorschriften vom 5. April 1984
(BGBI. | 8. 546)"'.
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4. in § 14 Abs. 2 Satz 1 wird der Betrag ,,9,40 Deutsche
Mark*‘ ersetzt durch ,,12,00 Deutsche Mark*.

5. § 19 wird wie folgt gefaft:

~§ 19
Uberleitungsvorschrift

Ist im Zeitpunkt des Inkrafttretens von Vorschriften
dieser Verordnung Uber einen Antrag auf Wohngeid
noch nicht entschieden, so ist fiir den Zeitraum bis
zum Inkrafttreten der Anderung das bis dahin gel-
tende Recht anzuwenden.*

Artikel 5
Anderung der Ablsungsverordnung

Die Ablésungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Februar 1966 (BGB!. 1 S. 107),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom
1. Juli 1980 (BGBI. | S. 785), wird wie folgt gedndert:

1. § 1 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

a) Der Nebensatz nach dem Wort , Eigentumswoh-
nungen'* wird wie folgt gefa3t:

Wfur die 6ffentliche Mittel nach dem 31. Dezember
1969 als 6ffentliche Baudariehen bewilligt worden
sind“.

b) Die Textstelle ,und vor Ablauf von dreiBig Jah-
ren“‘wird gestrichen.

2. In § 5 Abs. 1 Satz 1 Buchstabe a wird der Satzteil
»oder in den Fallen des § 109 Abs. 4 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes nach den fiir diese Wohnun-
gen geltenden Vorschriften' gestrichen.

3. In § 7 wird die nach dem Wort , Einkommensteuerge-
setzes" folgende Textstelle ,in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. September 1974 (Bundes-
gesetzbl. | S. 2165)* gestrichen.

4. In § 11 Satz 1 wird die Textstelle ,,oder des § 3 des
Ersten Wohnungsbaugesetzes'' gestrichen.

5. In § 12 Abs. 2 wird der Nebensatz nach den Wértern
»anzuwenden ist,” wie folgt gefaBt:

Hfur die 6ffentliche Mittel nach dem 31. Dezember
1969 als offentliche Baudarlehen tewilligt worden
sind‘’.

Artikel 6
Bekanntmachung

(1) Der Bundesminister fiir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau kann die Neubaumietenverordnung
1970 und die Zweite Berechnungsverordnung in der ab
1. Mai 1984 geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt
bekanntmachen.

(2) Der Bundesminister fiir Wirtschaft und der Bun-
desminister fir Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau kénnen die Verordnung iber Heizkostenabrech-
nung in der ab 1. Mai 1984 geltenden Fassung im Bun-
desgesetzblatt bekanntmachen.
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Artikel 7
Geltung im Saarland

Die Artikel 1 und 2 gelten nicht im Saarland.

Artikel 8
Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberlei-
tungsgesetzes in Verbindung mit § 125 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes, § 53 des Ersten Wohnungs-
baugesetzes, des § 33 a des Wohnungsbindungsgeset-

Bonn, den 5. April 1984
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zes, des § 10 des Energieeinsparungsgesetzes und des
§ 39 des Wohngeldgesetzes auch im Land Berlin.

Artikel 9
inkrafttreten

(1) Diese Verordnung tritt am ersten Tage des auf die
Verkundung folgenden Monats in Kraft, soweit sich aus
Absatz 2 nichts anderes ergibt.

(2) Artikel 2 Nr. 3 tritt am ersten Tage des auf die
Verkiindung folgenden vierten Monats und Artikel 5 mit
Wirkung vom 1. Januar 1982 in Kraft.

Der Bundeskanzler
Dr. Helmut Kohl

Der Bundesminister
for Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau
Dr. Oscar Schneider

Der Bundesminister der Finanzen
Stoltenberg

Der Bundesminister fir Wirtschaft
Lambsdorff
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Bekanntmachung
der Neufassung der Zweiten Berechnungsverordnung

Vom 5. April 1984

Auf Grund des Artikels 6 Abs. 1 der Verordnung zur Anderung wohnungs-
rechtlicher Vorschriften vom 5. April 1984 (BGBI. | S. 546) wird nachstehend
der Wortlaut der Zweiten Berechnungsverordnung in der ab 1. August 1984
geltenden Fassung bekanntgemacht.

Die Neufassung beriicksichtigt:

1. die Fassung der Bekanntmachung der Verordnung vom 18.Juli 1979
(BGBL.1S.1077),

2. den am 1. Mai 1980 in Kraft getretenen Artikel 1 der Verordnung zur Dufch—
fihrung des Wohnungsbauanderungsgesetzes 1980 vom 1.Juli 1980
(BGBI. 1 S. 785),

3. die am 24.Juli 1982 in Kraft getretene Verordnung zur Anderung der
Zweiten Berechnungsverordnung vom 3. August 1983 (BGBI. | S. 1067),

4. den am 1.Mai 1984 mit seinen Nummern 1, 2 sowie 4 bis 7 und am
1. August 1984 mit seiner Nummer 3 in Kraft tretenden Artikel 2 der ein-
gangs genannten Verordnung.

Die Rechtsvorschriften wurden erlassen

zu 2. bis 4. auf Grund

des § 48 Abs. 1 und 3 des Ersten Wohnungsbaugesetzes in der im Bundes-
gesetzblatt Teil lil, Gliederungsnummer 2330-1, veroffentlichten bereinigten
Fassung,

zu 2. auch auf Grund

des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. September 1976 (BGBI. | S. 2673) und

des § 28 Abs. 1 und 2 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31. Januar 1974 (BGBI. | S. 137), Absatz 1 geandert
durch Artikel 1 Nr. 20 des Gesetzes vom 20. Februar 1980 (BGBI. 1 S. 159),

zu 3. und 4. auch auf Grund

des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30. Juli 1980 (BGBI. | S. 1085) und

des § 28 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22, Juli 1982 (BGBI. | S. 972) sowie

zu 4. auch auf Grund

des § 7 Abs. 2und des § 32 Satz 1 des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes
in der im Bundesgesetzblatt Teill lll, Gliederungsnummer 2330-8, verdffent-
lichten bereinigten Fassung in Verbindung mit Artikel 129 Abs. 1 des Grund-
gesetzes.

Bonn, den 5. April 1984

Der Bundesminister
fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
Dr. Oscar Schneider
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Verordnung
iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung - Ii. BV)

Inhaltsiibersicht

§
Teil | Vierter Abschnitt
Allgemeine Vorschriften Laufende Aufwendungen und Ertrdge
Anwendungsbereich der Verordnung 18 Laufende Aufwendungen
(weggefallen) 19  Kapitalkosten
(weggefallen) 20 Eigenkapitalkosten
(weggefallen) 21 Fremdkapitalkosten
(weggefallen) 22 Zinsersatz bei erhéhten Tilgungen
23  Anderung der Kapitalkosten
Teil Il 23a Marktiblicher Zinssatz fir erste Hypotheken
Wirtschaftlichkeitsberechnung 24 Bewirtschaftungskosten

25 Abschreibung

Erster Abschnitt 26  Verwaltungskosten
) Gegenstand, 27  Betriebskosten
Gliederung und Aufstellung der Berechnung o8 Instandhaltungskosten
Gegenstand der Berechnung o9 Mietausfallwagnis
Gliederung der Berechnung 30  Anderung der Bewirtschaftungskosten
MaBgebende Verhéltnisse fir die Aufstellung der 31 Ertrage
Berechnung
Bericksichtigung von Anderungen bei Aufstellung der ) )
Berechnung Funfter Abschnitt

Besondere Arten

Berechnung fiir steuerbegtnstigten Wohnraum, der mit ) . .
b iy I der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Aufwendungszuschiissen oder Aufwendungsdarlehen

gefordert ist 32 Voraussetzungen flr besondere Arten
Berechnung des angemessenen Kaufpreises aus den der Wirtschaftlichkeitsberechnung
Gesamtkosten 33  Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
34 Gesamtkosten in der
Zweiter Abschnitt Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
Berechnung der Gesamtkosten 35 Finanzierungsmittel in der

Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

36 Laufende Aufwendungen und Ertrage
in der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

Gliederung der Gesamtkosten
Kosten des Baugrundsticks

Baukosten 37  Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung
Baunebenkosten 38  Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen
Sach- und Arbeitsleistungen 39  Vereinfachte Wirtschaftlichkeitsberechnung
Leistungen gegen Renten . 39a Zusatzberechnung ’
Anderung der Gesamtkosten, bauliche Anderungen
Nicht feststellbare Gesamtkosten

Teil I

Lastenberechnung

Dritter Abschnitt

Finanzierungsplan 40 Lastenberechnung

40a Aufstellung der Lastenberechnung

Inhalt des Finanzierungsplanes durch den Bauherrn

Fremdmittel 40b  Aufsteliung der Lastenberechnung
Verlorene Baukostenzuschisse durch den Erwerber
Eigenleistungen 40 ¢ Ermittlung der Belastung

Ersatz der Eigenleistung 40d Belastung aus dem Kapitaldienst

{weggefallen) 41 Belastung aus der Bewirtschaftung
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Teil IV
Wohnflachenberechnung

42 Wohnflache
43 Berechnung der Grundflache
44 Anrechenbare Grundflache

Teil V
SchiuB- und Uberleitungsvorschriften

45 Befugnisse des Bauherrn und seines
Rechtsnachfolgers

46 Uberleitungsvorschriften

Teil |
Allgemeine Vorschriften

§1

Anwendungsbereich der Verordnung
(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn

1. die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnflache oder
der angemessene Kaufpreis fur offentlich geférder-
ten Wohnraum
bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
oder des Wohnungsbindungsgesetzes,

2. die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnflache
fur steuerbeginstigten oder freifinanzierten Wohn-
raum

bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes,

3. die Wirtschaftlichkeit, Wohnfléche oder der ange-
messene Kaufpreis

bei Anwendung der Verordnung zur Durchfiihrung
des Wohnungsgemeinn{itzigkeitsgesetzes

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

(weggefallen)

§1d

(weggefallen)
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§

47 (weggefallen)

48 (weggefallen)

48 a Berlin-Klausel

49  Geltung im Saarland
50 (Inkrafttreten)

Anlagen

Anlage 1 (zu § 5 Abs. 5): Aufstellung der Gesamtkosten

Anlage 2 (zu den §§ 11 a und 34 Abs. 1): Berechnung des
umbauten Raumes

Aniage 3 (zu § 27 Abs. 1): Aufstellung der Betriebskosten

Teil Il
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Erster Abschnitt

Gegenstand, Gliederung und Aufstellung
der Berechnung

§2

Gegenstand der Berechnung

(1) Die Wirtschaftlichkeit von Wohnraum wird durct
eine Berechnung (Wirtschaftlichkeitsberechnung) er-
mittelt. In ihr sind die laufenden Aufwendungen zu
ermitteln und den Ertradgen gegenliberzustellen.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist fir das
Gebaude, das den Wohnraum enthalt, aufzustellen. Sie
ist fir eine Mehrheit solcher Gebaude aufzustellen,
wenn sie eine Wirtschaftseinheit bilden. Eine Wirt-
schaftseinheit ist eine Mehrheit von Gebauden, die
demselben Eigentimer gehdren, in értlichem Zusam-
menhang stehen und deren Errichtung ein einheitlicher
Finanzierungsplan zugrunde gelegt worden ist oder
zugrunde gelegt werden soll. Ob der Errichtung einer
Mehrheit von Gebauden ein einheitlicher Finanzierungs-
plan zugrunde gelegt werden soll, bestimmt der Bauherr.
Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau kann
die Bewilligungsstelle die Bewilligung 6ffentlicher Mittel
davon abhéngig machen, daB der Bauherr eine andere
Bestimmung Uber den Gegenstand der Berechnung
trifft. Wird eine Wirtschaftseinheit in der Weise aufge-
teilt, daB eine Mehrheit von Geb&uden bleibt, die dem-
selben Eigentimer gehoren und in értlichem Zusam-
menhang stehen, so entsteht insoweit eine neue Wirt-
schaftseinheit.

(3) In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sind auBer
dem Gebaude oder der Wirtschaftseinheit auch zugehd-
rige Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen sowie
das Baugrundstiick einzubeziehen. Das Baugrundstiick
besteht aus den Gberbauten und den dazugehérigen
Flachen, soweit sie einen angemessenen Umfang nicht
Uberschreiten; bei einer Kleinsiedlung gehort auch die
Landzulage dazu.

(4) Enthalt das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit

neben dem Wohnraum, fir den die Wirtschaftlichkeits-
berechnung aufzustellen ist, noch anderen Raum, so ist
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die Wirtschaftlichkeitsberechnung unter den Voraus-
setzungen und nach MaBgabe des Fiinften Abschnittes
als Teilwirtschaftlichkeitsberechnung oder als Gesamt-
wirtschaftlichkeitsberechnung oder mit Teilberechnun-
gen der laufenden Aufwendungen aufzustellen.

(5) Ist die Wirtschaftseinheit aufgeteilt worden, so
sind Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der
Aufteilung aufzustellen sind, fir die einzelnen Gebéude
oder, wenn neue Wirtschaftseinheiten entstanden sind,
fur die neuen Wirtschaftseinheiten aufzustellen; Ent-
sprechendes gilt, wenn die Wirtschaftseinheit aufgeteilt
werden sol! und im Hinblick hierauf Wirtschaftlichkeits-
berechnungen aufgestellt werden. Auf die Aufstellung
der Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind die Vor-
schriften Uber die Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
sinngemaB anzuwenden, soweit nicht eine andere Auf-
teilung aus besonderen Grinden angemessen ist; im
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau bedarf die
Wahl! einer anderen Aufteilung der Zustimmung der
Bewilligungsstelle. Ist Wohnungseigentum an den Woh-
nungen einer Wirtschaftseinheit oder eines Gebaudes
begriindet, ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung ent-
sprechend Satz 2 fir die einzelnen Wohnungen aufzu-
stellen.

(6) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
diirfen mehrere Gebaude, mehrere Wirtschaftseinheiten
oder mehrere Gebaude und Wirtschaftseinheiten nach-
traglich zu einer Wirtschaftseinheit zusammengefaft
werden, sofern sie demselben Eigentiimer gehéren, in
ortlichem Zusammenhang stehen und die Wohnungen
keine wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohnwert
aufweisen. Die Zusammenfassung bedarf der Zustim-
mung der Bewilligungsstelle. Sie darf nur erteilt werden,
wenn Offentlich geférderte Wohnungen in samtlichen
Gebéuden vorhanden sind. in die Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen, die nach der Zusammenfassung aufge-
stellt werden, sind die bisherigen Gesamtkosten, Finan-
zierungsmittel und laufenden Aufwendungen zu Uber-
nehmen. Die &ffentlichen Mittel gelten als far séamtliche
éffentlich geférderten Wohnungen der zusammengefaB-
ten Wirtschaftseinheit bewilligt.

(7) Absatz 6 gilt entsprechend im steuerbeglinstigten
oder freifinanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungs-
firsorgemitteln gefdrdert worden ist. Anstelle der Zu-
stimmung der Bewilligungsstelle ist die Zustimmung des
Darlehens- oder ZuschuBgebers erforderiich.

(8) Gelten nach § 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2,
3 oder 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine oder
mehrere Wohnungen eines Gebaudes oder einer Wirt-
schaftseinheit nicht mehr als offentlich geférdert, so
bleibt fir die Obrigen Wohnungen die bisherige Wirt-
schaftlichkeitsberechnung mit den zulassigen Ansét-
zen fur Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und lau-
fende Aufwendungen in der Weise maBgebend, wie sie
fur alle bisherigen offentlich geforderten Wohnungen
des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit maBgebend
gewesen wire.

§3
Gliederung der Berechnung
Die Wirtschaftlichkeitsberechnung muB3 enthalten

1. die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung,
2. die Berechnung der Gesamtkosten,
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3. den Finanzierungsplan,
4. die laufenden Aufwendungen und die Ertréage.

§4
MafBgebende Verhiitnisse
fur die Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im offentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der offentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde zu legen, so ist die
Wirtschatftlichkeitsberechnung nach den Verhéaitnissen
aufzustellen, die beim Antrag auf Bewilligung &ffent-
licher Mittel bestehen. Haben sich die Verhaltnisse bis
zur Bewilligung der 6ffentlichen Mitte! gedndert, so kann
die Bewilligungsstelle der Bewilligung die geanderten
Verhditnisse zugrunde legen; sie hat sie zugrunde zu
legen, wenn der Bauherr es beantragt.

(2) Ist im offentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der offentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt wor-
den, wohl aber eine ahnliche Berechnung oder eine
Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmit-
tel, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den
Verhéltnissen aufzustellen, die der Bewilligung auf
Grund dieser Berechnung zugrunde gelegt worden sind;
soweit dies nicht geschehen ist, ist die Wirtschaftlich-
keitsberechnung nach den Verhéltnissen aufzustellen,
die bei der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel bestanden
haben.

(3) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der offentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in
Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde gelegt wor-
den, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den
Verhdltnissen aufzustellen, die bei der Bewilligung der
offentlichen Mittel bestanden haben.

(4) Im steuerbeglnstigten Wohnungsbau ist die Wirt- -
schaftlichkeitsberechnung nach den Verhaitnissen bei
Bezugsfertigkeit aufzusteilen.

§4a

Beriicksichtigung von Anderungen
bei Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im dffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der offentlichen 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 spéatere Wirtschaftlichkeitsberechnung zu (iber-
nehmen, es sei denn, daB

1. sie sich nach der Bewilligung der dffentlichen Mittel
geandert haben und ein anderer Ansatz in dieser Ver-
ordnung vorgeschrieben ist oder

2. nach der Bewilligung der &ffentlichen Mittel bauliche
Anderungen vorgenommen worden sind und ein
anderer Ansatz in dieser Verordnung vorgeschrieben
oder zugelassen ist oder ‘

3. laufende Aufwendungen nicht oder nur in geringerer
Hohe, als in dieser Verordnung vorgeschrieben oder
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zugelassen ist, in Anspruch genommen oder aner-
kannt 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 geringerer Hohe
zulassig ist. :

In den Fallen der Nummern 3 und 4 bleiben die Gesamt-
kosten und die Finanzierungsmittel unverandert. Num-
mer 3 ist erst nach dem Abiauf von 6 Jahren seit der
Bezugsfertigkeit der Wohnungen anzuwenden, es sei
denn, daB eine kirzere Frist bei der Bewilligung der
offentlichen Mittel vereinbart worden ist.

(2) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der o6ffentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt wor-
den, wohl aber eine ahnliche 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 Ubrigen gilt Absatz 3
entsprechend.

(3) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungs-
bau der Bewilligung der offentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in
Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde gelegt wor-
den und haben sich die Gesamtkosten, Finanzierungs-
mittel oder laufenden Aufwendungen nach der Bewilli-
gung der offentlichen Mittel geéndert oder sind danach
bauliche Anderungen vorgenommen worden, so dirfen
diese Anderungen nur beriicksichtigt werden, soweit es
sich bei entsprechender Anwendung der Vorschriften
dieser Verordnung, die die Anderung von Gesamtko-
sten, Finanzierungsmitteln oder laufenden Aufwendun-
gen oder die bauliche Anderungen zum Gegenstand
haben, ergibt.

(4) Haben sich im steuerbegunstigten Wohnungsbau
die Gesamtkosten, Finanzierungsmitte! oder laufenden
Aufwendungen nach der Bezugsfertigkeit gedndert oder
sind bauliche Anderungen vorgenommen worden, so
dirfen diese Anderungen nur berlicksichtigt werden,
soweit es in dieser Verordnung vorgeschrieben oder
zugelassen ist.

(5) Soweit eine Beriicksichtigung geanderter Verhalt-
nisse nach dieser Verordnung nicht zulassig ist, bleiben
die Verhaitnisse im Zeitpunkt nach § 4 maBgebend.

§4b

Berechnung fiir steuerbegiinstigten Wohnraum,
der mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdarlehen geférdert ist

(1) Ist die Wirtschaftlichkeit fir steuerbeginstigte
Wohnungen, die mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdariehen nach § 88 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes gefordert worden sind, zu berech-
nen, so sind die Vorschriften fir offentlich geférderte
Wohnungen entsprechend anzuwenden. Bei der ent-
sprechenden Anwendung von § 4 Abs. 1 sind die Ver-
haltnisse im Zeitpunkt der Bewilligung der Aufwen-
dungszuschusse oder Aufwendungsdarlehen zugrunde
zu legen.
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(2) Sind die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen
auch mit einem Darlehen oder einem ZuschuB aus Woh-
nungsfirsorgemitteln geférdert worden, so sind die Vor-
schriften fir steuerbeginstigte Wohnungen mit den
MaBgaben aus § 6 Abs. 1 Satz 4 und § 20 Abs. 3 anzu-
wenden.

§4c

Berechnung des angemessenen Kaufpreises
aus den Gesamtkosten

Ist in Fallen des § 1 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3 der ange-
messene Kaufpreis zu berechnen, so sind die Vorschrif-
ten der §§ 4 und 4 a bei der Ermittlung der Gesamt-
kosten, der Kosten des Baugrundstiicks oder der Bau-
kosten entsprechend anzuwenden, soweit sich aus
§ 54 a Abs. 2 Satz 2 letzter Halbsatz des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes oder aus § 14 Abs.2 Satz3 der
Durchfiihrungsverordnung zum  Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetz nichts anderes ergibt. Im Ubrigen sind
die Gesamtkosten, die Kosten des Baugrundstiicks und
die Baukosten nach den §§ 5 bis 11 a 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 Baugrundsticks sind der Wert des
Baugrundstiicks, die Erwerbskosten und die Erschlie-
Bungskosten. Kosten, die im Zusammenhang mit einer
das Baugrundstiick betreffenden freiwilligen oder
gesetzlich geregelten Umlegung, Zusammenlegung
oder Grenzregelung (Bodenordnung) entstehen, geho-
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 fiir die Bestel-
lung oder Ubertragung des Erbbaurechts zu entrichten
hat, soweit es angemessen ist.

(3) Baukosten sind die Kosten der Gebéude, die
Kosten der AuBenanlagen, die Baunebenkosten, die
Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowie die
Kosten des Gerates und sonstiger Wirtschaftsausstat-
tungen. Wird der Wert verwendeter Geb&udeteile ange-
setzt, so ist er unter den Baukosten gesondert auszu-
weisen.

(4) Baunebenkosten sind

1. die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen,

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

3. die Kosten der Behérdenleistungen bei Vorbere_itung
und Durchfihrung des Bauvorhabens, soweit sie
nicht Erwerbskosten sind,
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4. die Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel,
die Kosten der Zwischenfinanzierung und, soweit sie
auf die Bauzeit fallen, die Kapitalkosten und die Steu-
erbelastungen des Baugrundsticks,

5. die Kosten der Beschaffung von Darlehen und
Zuschissen zur Deckung von laufenden Aufwendun-
gen, Fremdkapitalkosten, Annuititen und Bewirt-
schaftungskosten,

6. sonstige Nebenkosten bei Vorbereitung und Durch-
flhrung des Bauvorhabens.

(5) Der Ermittlung der Gesamtkosten ist die dieser
Verordnung beigefiigte Anlage1 ,Aufstellung der
Gesamtkosten' zugrunde zu legen.

§6

Kosten des Baugrundstiicks

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

1. wenn das Baugrundstuck dem Bauherrn zur Férde-
rung des Wohnungsbaues unter dem Verkehrswert
uberlassen worden ist, der Kaufpreis,

2. wenn das Baugrundstiick durch Enteignung zur

Durchfiihrung des Bauvorhabens vom Bauherrn
erworben worden ist, die Entschadigung,

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

Fir den Begriff des Verkehrswertes gilt § 142 Abs. 2
des Bundesbaugesetzes. Im steuerbeglinstigten Woh-
nungsbau dirfen 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-
setzes aufzustellen, so darf der Bauherr den Wert des
Baugrundstlicks nach Satz 1 ansetzen, soweit nicht mit
dem Darlehens- oder ZuschuBgeber vertraglich ein
anderer Ansatz vereinbart ist.

(2) Bei Ausbau durch Umwand!ung oder Umbau darf
als Wert des Baugrundsticks hochstens der Verkehrs-
wert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke fur Wohn-
gebaude in dem nach §4 maBgebenden Zeitpunkt
angesetzt werden. Der Wert des Baugrundstlcks darf
nicht angesetzt werden beim Ausbau durch Umbau
einer Wohnung, deren Bau bereits mit 6ffentlichen Mit-
teln oder mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefdrdert wor-
den ist. /

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

(4) Erwerbskosten und ErschlieBungskosten diirfen,
vorbehaltlich der §§ 9 und 10, nur angesetzt werden,
soweit sie tatsachlich entstehen oder mit ihrem Entste-
hen sicher gerechnet werden kann.

(5) Wird die ErschlieBung im Zusammenhang mit dem
Bauvorhaben durchgefihrt, so darf auBer den Erschlie-
Bungskosten nur der Wert des nicht erschlossenen
Baugrundstiicks nach Absatz 1 angesetzt werden. Ist
die ErschlieBung bereits vorher ganz oder teilweise
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durchgefiihrt worden, so kann der Wert des ganz oder
teilweise erschlossenen Baugrundsticks nach Ab-
satz 1 angesetzt werden, wenn ein Ansatz von Erschiie-
Bungskosten insoweit unterbleibt.

(6) Liegt das Baugrundstuck in dem nach § 4 maBge-
benden Zeitpunkt in einem nach dem Stadtebauférde-
rungsgesetz formlich festgelegten Sanierungsgebiet,
Ersatzgebiet, Ergénzungsgebiet oder Entwicklungsbe-
reich, dirfen abweichend von Absatz 1 Satz 1 und den
Absitzen 2, 4 und 5 als Wert des Baugrundstucks und
an Stelle der ErschlieBungskosten hdchstens ange-
setzt werden :

1. der Wert, der sich fiir das unbebaute Grundstiick
ergeben wirde, wenn eine Sanierung oder Entwick-
lung weder beabsichtigt noch durchgefihrt worden
ware, der Kaufpreis fir ein nach der férmlichen Fest-
legung erworbenes Grundstiick, soweit er zulassig
gewesen ist, oder, wenn eine Umlegung nach MaB3-
gabe des Stadtebauférderungsgesetzes durchge-
fihrt worden ist, der Verkehrswert, der der Zuteilung
des Grundstiicks zugrunde gelegt worden ist,

2. der Ausgleichsbetrag, der nach den Vorschriften des
Stadtebauférderungsgesetzes fir das Grundstick
zu entrichten ist,

3. der Betrag, der auf den Ausgleichsbetrag nach den
Vorschriften des Stadtebauférderungsgesetzes
angerechnet wird, soweit die Anrechnung nicht auf
Umstanden beruht, die in dem nach Nummer 1 ange-
setzten Wert des Grundsticks bericksichtigt sind.

§7

Baukosten

(1) Baukosten dirfen nur angesetzt werden, soweit
sie tatsachlich entstehen oder mit ihrem Entstehen
sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei gewis-
senhafter Abwéagung aller Umstande, bei wirtschaftli-
cher Bauausfithrung und bei ordentlicher Geschaftsfith-
rung gerechtfertigt sind. Kosten entstehen tatsachlich
in der Hohe, in der der Bauherr eine Vergltung fir Bau-
leistungen zu entrichten hat; ein BarzahlungsnachiaB
(Skonto) braucht nicht abgesetzt zu werden, soweit er
handelsiiblich ist. Die Vorschriften der §§ 9 und 10 blei-
ben unberihrt.

(2) Bei Wiederaufbau und bei Ausbau durch Umwand-
lung oder Umbau eines Gebdudes gehort zu den Bauko-
sten auch der Wert der verwendeten Gebaudeteile. Der
Wert der verwendeten Gebaudeteile ist mit dem Betrage
anzusetzen, der einem Unternehmer fir die Bau-
leistungen im Rahmen der Kosten des Gebaudes zu
entrichten ware, wenn an Stelle des Wiederaufbaues
oder des Ausbaues ein Neubau durchgefihrt wirde,
abzliglich der Kosten des Geb&udes, die fir den Wie-
deraufbau oder den Ausbau tatsachlich entstehen oder
mit deren Entstehen sicher gerechnet werden kann. Bei
der Ermittlung der Kosten eines vergleichbaren Neu-
baues dirfen verwendete Gebaudeteile, die fir einen
Neubau nicht erforderlich gewesen waren, nicht berick-
sichtigt werden. Bei Wiederaufbau ist der Restbetrag
der auf dem Grundstiick ruhenden Hypothekengewinn-
abgabe von dem nach den Satzen 2 und 3 ermittelten
Wert der verwendeten Gebaudeteile mit dem Betrage
abzuziehen, der sich vor Herabsetzung der Abgabe-
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schulden nach § 104 des Lastenausgleichsgesetzes
flr den Herabsetzungsstichtag ergibt. § 6 Abs. 2 Satz 2
ist auf den Wert der verwendeten Gebaudeteile entspre-
chend anzuwenden.

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

§8
Baunebenkosten

(1) Auf die Ansatze fur die Kosten der Architekten,
Ingenieure und anderer Sonderfachleute, die Kosten der
Verwaltungsleistungen bei Vorbereitung und Durchfiih-
rung des Bauvorhabens und die damit zusammenhéan-
genden Nebenkosten ist § 7 Abs. 1 anzuwenden. Als
Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen dirfen
hdéchstens die Betrage angesetzt werden, die sich nach
Absatz 2 ergeben. Als Kosten der Verwaltungsleistun-
gen dirfen héchstens die Betrage angesetzt werden,
die sich nach den Absatzen 3 his 5 ergeben.

(2) Der Berechnung des Hochstbetrages fir die
Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen sind
die Teile I bis lll und VIl der Honorarordnung fiir Architek-
ten und Ingenieure vom 17. September 1976 (BGBI. |
S. 2805, 3616) zugrunde zu legen. Dabei durfen

1. das Entgelt fur Grundleistungen nach den Mindest-
satzen der Honorartafel in den Honorarzonen bis ein-
schlieBlich Honorarzone IH,

2. die nachgewiesenen Nebenkosten und

3. die auf das ansetzbare Entgelt und die nachgewiese-
nen Nebenkosten fallende Umsatzsteuer

angesetzt werden. Hohere Entgelte und Entgelte fiir
andere Leistungen dirfen nur angesetzt werden, soweit
die nach Satz 2 Nr. 1 zulassigen Ansétze den erforder-
lichen Leistungen nicht gerecht werden. Die in Satz 3
bezeichneten Entgelte dirfen nur angesetzt werden,
soweit

1. im 6ffentlich gefdrderten sozialen Wohnungsbau die
Bewilligungsstelle,

2. im steuerbeglinstigten oder freifinanzierten Woh-
nungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln gefor-
dert worden ist, der Darlehens- oder ZuschuBgeber

ihnen zugestimmt hat.

(3) Der Berechnung des Hochstbetrages fiir die
Kosten der Verwaltungsleistungen ist ein Vomhundert-
satz der Baukosten ohne Baunebenkosten und, soweit
der Bauherr die ErschlieBung auf eigene Rechnung
durchfiihrt, auch der ErschlieBungskosten zugrunde zu
legen, und zwar bei Kosten in der Stufe

1. bis 250 000 Deutsche Mark einschlieBlich
: 3,40 vom Hundert,

2. bis 500 000 Deutsche Mark einschlieBlich
3,10 vom Hundert,

3. bis 1 000 000 Deutsche Mark einschiieBlich
2,80 vom Hundert,

4. bis 1600 000 Deutsche Mark einschiieBlich

2,50 vom Hundert,
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5. bis 2500 000 Deutsche Mark einschlieB3lich
2,20 vom Hundert,

6. bis 3 500 000 Deutsche Mark einschlieBlich
1,90 vom Hundert,

7. bis 5000 000 Deutsche Mark einschlieBlich
1,60 vom Hundert,

8. bis 7 000 000 Deutsche Mark einschlieBlich
1,30 vom Hundert,

9. iber 7 000 000 Deutsche Mark
1,00 vom Hundert.

Die Vomhundertsatze erhéhen sich

1. um 0,5 im Falle der Betreuung des Baues von Eigen-
heimen, Eigensiedlungen und Eigentumswohnungen
sowie im Falle des Baues von Kaufeigenheimen, Tré-
gerkleinsiedlungen und Kaufeigentumswohnungen,

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

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

4. um 1,5, wenn fGr den Bau eines Familienheims oder
einer eigengenutzten Eigentumswohnung Selbsthiife
in Hohe von mehr als 10 vom Hundert der Baukosten
geleistet wird.

Erhéhungen nach den Nummern 1, 2 und 3 sowie nach
den Nummern 2 und 4 dirfen nebeneinander angesetzt
werden. Bei der Berechnung des Hochstbetrages fir die
Kosten von Verwaltungsleistungen, die bei baulichen
Anderungen nach § 11 Abs. 4 bis 6 erbracht werden,
sind Satz 1 und Satz 2 Nr. 3 entsprechend anzuwenden.
Neben dem Hdchstbetrag darf die Umsatzsteuer ange-
setzt 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 gewahlt werden. Die aus Absatz 3 Satz 2
und 3 folgenden Erhdhungen werden in den Féllen des
Absatzes 3 Satz 1 hinzugerechnet. Absatz 3 Satz 5 gilt
entsprechend.

(5) Wird der angemessene Kaufpreis nach § 4 ¢ fur
Teile einer Wirtschaftseinheit aus den Gesamtkosten
ermittelt, so sind fur die Berechnung des Héchstbetra-
ges nach den Abséatzen 3 und 4 die Kosten fir das ein-
zelne Gebaude zugrunde zu legen; der Kostenansatz
dient auch zur Deckung der Kosten der dem Bauherrnim
Zusammenhang mit der Eigentumsibertragung oblie-
genden Verwaltungsleistungen. Bei Eigentumswohnun-
gen und Kaufeigentumswohnungen sind fiir die Berech-
nung der Kosten der Verwaltungsleistungen die Kosten
fir die einzelnen Wohnungen zugrunde zu legen.

(6) Der Kostenansatz nach den Absétzen 3 bis & dient
auch zur Deckung der Kosten der Verwaltungsleistun-
gen, die der Bauherr oder der Betreuer zur Beschaffung
von Finanzierungsmitteln erbringt.
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(7) Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel
durfen 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 fiir eigene Mittel des Bauherrn
angesetzt werden, deren Ersetzung durch zugesagte
oder sicher in Aussicht stehende endgiiltige Finanzie-
rungsmittel bereits bei dem Einsatz der Zwischenfinan-
zierungsmittel gewéhrleistet ist. Eine Verzinsung der
vom Bauherrn zur Zwischenfinanzierung eingesetzten
eigenen Mittel darf hdchstens mit dem marktiblichen
Zinssatz fUr erste Hypotheken angesetzt werden.
Kosten der Zwischenfinanzierung dirfen, vorbehaltlich
des § 11, nur angesetzt werden, soweit sie auf die Bau-
zeit bis zur Bezugsfertigkeit entfallen.

(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
fur eine gleichwertige Unternehmerleistung angesetzt
werden konnte. Der Wert der Architekten-, Ingenieur-
und Verwaltungsleistungen des Bauherrn darf mit den
nach § 8 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 3 bis 5 zulassigen
Héchstbetragen angesetzt werden. Erbringt der Bauherr
die Leistungen nur zu einem Teil, so darf nur der den Lei-

stungen entsprechende Teil der Hochstbetrage als .

Eigenleistungen angesetzt werden.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fiir den Wert der Sach-
und Arbeitsleistungen des Bewerbers um ein Kauf-
eigenheim, eine Tragerkleinsiedlung, eine Kaufeigen-
tumswohnung und eine Genossenschaftswohnung
sowie fir den Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des
Mieters.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend, wenn
der Bauherr, der Bewerber oder der Mieter Sach- und
Arbeitsleistungen mit eigenen Arbeitnehmern im Rah-
men seiner gewerblichen oder unternehmerischen
Tatigkeit oder auf Grund seines Berufes erbringt.

§10
Leistungen gegen Renten

(1) Sind als Entgelt fir eine der Vorbereitung oder
Durchfiihrung des Bauvorhabens dienende Leistung
eines Dritten wiederkehrende Leistungen zu entrichten,
so darf der Wert der Leistung des Dritten bei den
Gesamtkosten angesetzt werden,

1. wenn es sich um die Ubereignung des Baugrund-
stlicks handelt, mit dem Verkehrswert,

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

(2) Absatz 1 gilt nicht firr die Bestellung eines Erbbau-
rechts.
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§ 11

Anderung der Gesamtkosten,
bauliche Anderungen

(1) Haben sich die Gesamtkosten geandert

1. im Offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der offentlichen Mittel gegen-
Uber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung  zugrunde  gelegten
Betrag,

2. im steuerbeglnstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit,

s0 sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die gednderten
Gesamtkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhdhung
der Gesamtkosten nur, wenn sie auf Umstanden beruht,
die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei Offentlich
gefordertem Wohnraum, auf den das Zweite Wohnungs-
baugesetz nicht anwendbar ist, diifen erhdhte Gesamt-
kosten nur angesetzt werden, wenn sie in der SchiuBab-
rechnung oder sonst von der Bewilligungsstelle aner-
kannt worden sind.

(2) Wertanderungen sind nicht als /"\nderungen'der
Gesamtkosten anzusehen.

(3) Die Gesamtkosten kdnnen sich auch dadurch
erhdhen,

1. daB sich innerhalb von zwei Jahren nach der Bezugs-
fertigkeit Kosten der Zwischenfinanzierung ergeben,
welche die fir die endgiltigen Finanzierungsmittel
nach den §§ 19 bis 23 a angesetzten Kapitalkosten
Ubersteigen oder

2. daB bei einer Ersetzung von Finanzierungsmitteln
durch andere Mittel nach § 12 Abs. 4 einmalige
Kosten entstehen oder

3. daB durch die Verlangerung der vereinbarten Laufzeit
oder durch die Anpassung der Bedingungen nach der
vereinbarten Festzinsperiode eines im Finanzie-
rungsplan ausgewiesenen Darlehens einmalige
Kosten entstehen, soweit sie auch bei einer Erset-
zung nach § 12 Abs. 4 entstehen wirden.

(4) Sind

1. im Offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel,

2. im steuerbegunstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit

bauliche Ander_ungen vorgenommen worden, so dirfen
die durch die Anderungen entstehenden Kosten nach
den Absatzen 5 und 6 den Gesamtkosten hinzugerech-
net werden. Erneuerungen, Instandhaltungen und
Instandsetzungen sind keine baulichen Anderungen;
jedoch fallen Instandsetzungen, die durch MaBnahmen
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 Umstanden beruhen, die der Bauherr nicht zu ver-
treten hat, oder eine Modernisierung (Absatz 6)
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bewirken und dem gesamten Wohnraum zugute
kommen, fiir den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufzustellen ist, oder

2. dem Ausbau eines Gebaudeteils oder der Erweite-
rung dienen und nicht Modernisierung sind, es sei
denn, daB es sich nur um die VergroBerung eines
Teils der Wohnungen handelt, fiir die eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung aufzustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche MaBnahmen, die
den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhd-~
hen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf die Dauer
verbessern oder nachhaltig Einsparung von Heizenergie
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 bestehenden
Wohnraums nachhaltig erhéhen.

(7) Eine Modernisierung darf im offentlich geférderten
sozialen Wohnungsbau nur beriicksichtigt werden,
wenn die Bewilligungsstelle ihr zugestimmt hat. Die
Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel aus &ffentlichen
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 verhaltnismaBig groBen

Schwierigkeiten festzustellen, so dirfen insoweit die-

Kosten angesetzt werden, die zu der Zeit, als die Lei-
stungen erbracht worden sind, marktiblich waren. Die
marktiblichen Kosten der Gebaude (§ 5 Abs. 3) kénnen
nach Erfahrungsséatzen Gber die Kosten des umbauten
Raumes bei Hochbauten berechnet werden. Bei der
Berechnung des umbauten Raumes ist die Aniage 2
dieser Verordnung zugrunde zu legen.

Dritter Abschnitt
Finanzierungsplan

§12
Inhalt des Finanzierungsplanes

{1) Im Finanzierungsplan sind die Mittel auszuweisen,
die zur Deckung der in der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung angesetzten Gesamtkosten dienen (Finanzie-
rungsmittel), und zwar

1. die Fremdmittel mit dem Nennbetrag und mit den ver-
einbarten oder vorgesehenen Auszahlungs-, Zins-
und Tilgungsbedingungen, auch wenn sie planmaBig
getilgt sind,

2. die verlorenen Baukostenzuschisse,
3. die Eigenleistungen.

Vor- oder Zwischenfinanzierungsmittel sind nicht als
Finanzierungsmittel auszuweisen.

(2) Werden nach § 11 Abs. 1 bis 3 geanderte Gesamt-
kosten angesetzt, so sind die Finanzierungsmitte! aus-
zuweisen, die zur Deckung der geanderten Gesamt-
kosten dienen.

561

(3) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von
baulichen Anderungen den Gesamtkosten hinzuge-
rechnet, so sind die Mittel, die zur Deckung dieser
Kosten dienen, im Finanzierungsplan auszuweisen. Fir
diese Mittel gelten die Vorschriften Giber Finanzierungs-
mittel.

{(4) Sind

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilligung der oéffentlichen Mittel oder

2. im steuerbeglinstigten Wohnungsbau nach der
Bezugsfertigkeit

Finanzierungsmittel durch andere Mittel ersetzt worden,
s0 sind die neuen Mittel an der Stelle der bisherigen
Finanzierungsmittel auszuweisen. Sind die Kapitalko-
sten der neuen Mittel zusammen mit den Kapitalkosten
der Mittel, die der Deckung der einmaligen Kosten der
Ersetzung dienen, hoher als die Kapitalkosten der bis-
herigen Finanzierungsmittel, so sind die neuen Mittel
nur auszuweisen, wenn die Ersetzung auf Umstanden
beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei einem
Tilgungsdariehen ist der Betrag, der planmaBig getilgt
ist, unter Hinweis hierauf in der bisherigen Weise aus-
zuweisen; die Satze 1 und 2 finden auf diesen Betrag
keine Anwendung.

(5) Sind die als Darlehen gewahrten offentlichen Mit-
tel gemaB § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes vor-
zeitig zurlickgezahlt oder abgeltst worden, so sind die
zur Rickzahlung oder Ablosung aufgewandten Finan-
zierungsmittel an der Stelle der offentlichen Mittel aus-
zuweisen. Sind die Darlehen nach dem Gesetz zur For-
derung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlen-
bergbau fir Miet- und Genossenschaftswohnungen
gewahrt und nach dem 24. Juli 1982 zuriickgezahlt wor-
den, ist Satz 1 nur dann anzuwenden, wenn die zustan-
dige Stelle die Wohnungen von der Zweckbindung der
Bergarbeiterwohnungen unbefristet freigestellt hat. Der
Betrag des Darlehens, der planmaBig getilgt oder bei der
Abldsung erlassen ist, ist unter Hinweis hierauf in der
bisherigen Weise auszuweisen.

{6) Ist die Verbindlichkeit aus einem Aufbaudarlehen,
das dem Bauherrn gewéhrt worden ist, nach Zuerken-
nung des Anspruchs auf Hauptentschadigung geméaB
§ 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 Umstén-
den beruhend, die der Bauherr nicht zu vertreten hat,
und von dem Zeitpunkt an als eingetreten, zu dem der
Bescheid Uber die Zuerkennung des Anspruchs auf
Hauptentschéadigung unanfechtbar geworden ist.

§13
Fremdmittel
(1) Fremdmittel sind
1. Darlehen,
2. gestundete Restkaufgelder,

3. gestundete offentliche Lasten des Baugrundsticks
auBer der Hypothekengewinnabgabe,
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4. kapitalisierte Betrage wiederkehrender Leistungen,
namentlich von Rentenschulden,

5. Mietvorauszahlungen,

die zur Deckung der Gesamtkosten dienen.

(2} Vor der Bebauung vorhandene Verbindlichkeiten,
die auf dem Baugrundstiick dinglich gesichert sind, gel-
ten als Fremdmittel, soweit sie den Wert des Baugrund-
sticks und der verwendeten Gebaudeteile nicht (ber-
steigen.

(3) Kapitalisierte Betrage wiederkehrender Leistun-
gen, namentlich von Rentenschulden, dirfen héchstens
mit dem Betrage ausgewiesen werden, der bei den
Gesamtkosten fir die Gegenleistung nach § 10 ange-
setzt 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 daB ver-
einbart ist, den Wert der Leistung zurlickzuerstatten
oder mit der Miete oder einem &hnlichen Entgelt zu ver-
rechnen oder als Vorauszahlung hierauf zu behandeln.
Als verlorene Baukostenzuschiisse gelten auch Geld-
leistungen, mit denen die Gemeinde dem Eigentimer
Kosten der Modernisierung gemaB § 43 Abs. 1 des
Stadtebauforderungsgesetzes erstattet.

§15
Eigenleistungen

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

1. Geldmittel,

2. der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen, vor allem
der Wert der eingebrachten Baustoffe und der Selbst-
hilfe,

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

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

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

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

(3) Die in Absatz 1 Nr. 2 und 3 bezeichneten Werte
sind, vorbehaltiich der Abséatze 2 und 4, mit dem Betrage
auszuweisen, der bei den Gesamtkosten angesetzt ist.

(4) Bei Ermittlung der Eigenleistung sind gestundete
Restkaufgelder und die in § 13 Abs. 2 bezeichneten Ver-
bindlichkeiten mit dem Betrage abzuziehen, mit dem sie
im Finanzierungsplan als Fremdmittel ausgewiesen
sind.
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§ 16
Ersatz der Eigenieistung

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

1. ein der Restfinanzierung dienendes Familienzusatz-
darlehen nach § 45 des Zweiten Wohnungsbauge-
setzes,

2. ein Aufbaudarlehen an den Bauherrn nach § 254 des

Lastenausgleichsgesetzes oder ein dhnliches Darle-
hen aus Mitteln eines 6ffentlichen Haushalts,

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

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

1. der Restfinanzierung dienende verlorene Baukosten-
zuschilsse, soweit ihre Annahme nach § 50
Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zulassig
ist,

2. auf dem Baugrundstiick nicht dinglich gesicherte
Fremdmittel,

3. im Range nach dem der nachstelligen Finanzierung
dienenden offentlichen Baudarlehen auf dem Bau-
grundstick dinglich gesicherte Fremdmittel,

4. der Restfinanzierung dienende 6ffentliche Baudarle-
hen. :

(3) Fiir die als Ersatz der Eigenleistung anerkannten
Finanzierungsmittel gelten im (ibrigen die Vorschriften
fur Fremdmittel oder verlorene Baukostenzuschiisse.

§17

(weggefallen)

Vierter Abschnitt
Laufende Aufwendungen und Ertrage

§ 18
Laufende Aufwendungen

(1) Laufende Aufwendungen sind die Kapitalkosten
und die Bewirtschaftungskosten. Zu den laufenden Auf-
wendungen gehdren nicht die Leistungen aus der
Hypothekengewinnabgabe.

(2) Werden dem Bauherrn Darlehen oder Zuschiisse
zur Deckung von laufenden Aufwendungen, Fremdkapi-
talkosten, Annuitaten oder Bewirtschaftungskosten fur
den gesamten Wohnraum gewéhrt, fir den eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustelien ist, so verrin-
gert sich der Gesamtbetrag der laufenden Aufwendun-
gen entsprechend. Der verringerte Gesamtbetrag ist

- auch fir die Zeit anzusetzen, in der diese Darlehen oder

Zuschisse fir einen Teil des Wohnraums entfallen oder
in der sie aus solchen Griinden nicht mehr gewahrt wer-
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den, die der Bauherr zu vertreten hat. Entfallen die Dar-
lehen oder Zuschisse fir den gesamten Wohnraum aus
Grunden, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, so
erhoht sich der Gesamtbetrag der laufenden Aufwen-
dungen entsprechend.

(3) Zinsen und Tilgungen, die planmaBig fir Aufwen-
dungsdarlehen 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, erhdhen den Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen. Zinsen und Tilgungen, die
planméBig fir Annuitdtsdarlehen im Sinne des § 42
Abs. 1 Satz 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zu
entrichten sind, erhdhen den Gesamtbetrag der laufen-
den Aufwendungen; dies gilt jedoch nicht fur Tilgungs-
betrage fir Annuitdtsdariehen, soweit diese zur Dek-
kung der fir Finanzierungsmittel zu entrichtenden Til-
gungen bewilligt worden sind.

(4) Sind Aufwendungs- oder Annuitatsdarlehen
gemaB § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes vorzeitig
zuruckgezahlt oder abgelost worden, diirfen fir den zur
Riickzahlung oder Ablosung aufgewendeten Betrag
Zinsen nur mit hochstens 5 vom Hundert dem Gesamt-
betrag der laufenden Aufwendungen hinzugerechnet
werden.  Soweit im Zeitpunkt der Rickzahlung oder
Abldsung fir das Aufwendungs- oder Annuitdtsdar-
lehen auf Grund der §§ 18 a bis 18 e des Wohnungsbin-
dungsgesetzes Zinsen nach einem Zinssatz von mehr
als 5vom Hundert zu entrichten sind, dirfen abwei-
chend von Satz 1 die hoheren Zinsen hinzugerechnet
werden; § 12 Abs. 5 Satz 2 ist entsprechend anzuwen-
den. Fir den Betrag des Darlehens, der planmaBig
getilgt oder bei der Ablosung erlassen ist, sind keine
Zinsen oder Tilgungen anzusetzen.

§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 gehoren die Eigenkapital-
kosten und die Fremdkapitalkosten.

(2) Leistungen aus Nebenvertragen, namentlich aus
dem AbschluB von Personenversicherungen, dirfen als
Kapitalkosten auch dann nicht angesetzt werden, wenn
der Nebenvertrag der Beschaffung von Finanzierungs-
mitteln oder sonst dem Bauvorhaben gedient hat.

(3) Flur verlorene Baukostenzuschlsse ist der Ansatz
von Kapitalkosten unzulassig.

(4) Tilgungen dirfen 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 ent-
standen sind, diirfen Kapitalkosten hierfir nicht vor dem
Entstehen dieser Gesamtkosten angesetzt werden.
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§ 20
Eigenkapitatkosten

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

(2) Fur Eigenleistungen darf eine Verzinsung in Héhe
des im Zeitpunkt nach § 4 marktiblichen Zinssatzes fir
erste Hypotheken angesetzt werden. im 6ffentiich gefér-
derten sozialen Wohnungsbau darf fir den Teil der
Eigenleistungen, der 15 vom Hundert der Gesamtkosten
des Bauvorhabens nicht iibersteigt, eine Verzinsung
von 4 vom Hundert angesetzt werden; flir den dartber
hinausgehenden Teil der Eigenleistungen darf ange-
setzt werden

a) eine Verzinsung in Hohe des marktiblichen Zinssat-
zes fir erste Hypotheken, sofern die 6ffentlichen Mit-
tel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden sind,

b) in den Ubrigen Fallen eine Verzinsung in Héhe von
6,5 vom Hundert.

(3) Ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87 a
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes aufzustellen, so
dirfen die Zinsen fir die Eigenleistungen nach dem
Zinssatz angesetzt werden, der mit dem Darlehens-
oder ZuschuBgeber vereinbart ist, mindestens jedoch
entsprechend Absatz 2 Satz 2.

§ 21
Fremdkapitalkosten

{1) Fremdkapitalkosten sind die Képitalkosten, die
sich aus der Inanspruchnahme der Fremdmittel erge-
ben, namentlich

1. Zinsen flr Fremdmittel,

2. laufende Kosten, die aus Biirgschaften fir Fremdmit-
tel entstehen,

3. sonstige wiederkehrende Leistungen aus Fremdmit-
teln, namentlich aus Rentenschulden.

Als Fremdkapitalkosten gelten auch die Erbbauzinsen.
Laufende Nebenleistungen, namentlich Verwaltungs-
kostenbeitrage, sind wie Zinsen zu behandeln.

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

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

1. nach der planméaBigen Tilgung des Fremdmittels,

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

(4) Fremdkapitalkosten nach Absatz 1 Nr. 3 und Erb-
bauzinsen sind, soweit nichts anderes vorgeschrieben
ist, in der vereinbarten Hohe oder, wenn der tatséchlich
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zu entrichtende Betrag niedriger ist, in dieser Hohe
anzusetzen, hochstens jedoch mit dem Betrag, der einer
Verzinsung zu dem im Zeitpunkt nach § 4 marktiiblichen
Zinssatz fur erste Hypotheken entspricht; fir die
Berechnung dieser Verzinsung ist bei einem Erbbau-
recht hdchstens der im Zeitpunkt nach § 4 maBgebende
Verkehrswert des Baugrundsticks, abziglich eines
einmaligen Entgeltes nach § 5 Abs. 2 Satz 3, zugrunde
zu legen.

§ 22
Zinsersatz bei erhdhten Tilgungen

(1} Bei unverzinslichen Fremdmitteln, deren Tilgungs-
satz 1 vom Hundert Ubersteigt, dirfen Tilgungen als
Kapitalkosten angesetzt werden (Zinsersatz); das glei-

ist.

(2) Der Ansatz fiir Zinsersatz darf bei den einzelnen
Fremdmitteln deren Tilgung nicht Uberschreiten 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
Ansétze fir Zinsersatz darf auch nicht die Summe der
Tilgungen (ibersteigen, die aus der gesamten Abschrei-
bung nicht gedeckt werden kénnen (erhéhte Tilgungen).

(3) Im o&ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
sind Ansatze fur Zinsersatz nur insoweit zulassig, als
die Bewilligungsstelle zustimmt.

(4) Auf Mietvorauszahlungen und Mieterdarlehen sind

die Vorschriften (iber den Zinsersatz nicht anzuwenden.-

(5) Ist vor dem 1. Januar 1971 ein hoherer Ansatz fir
Zinsersatz zugelassen worden oder zuldssig gewesen,
als er nach den Absatzen 1 bis 4 zulassig ist, darf der
héhere Ansatz in Hartefallen fiir die Dauer der erhdhten
Tilgungen in eine nach dem 30. Juni 1972 aufgestelite
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufgenommen werden,
soweit

1. im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau die
Bewilligungsstelie,

2. im steuerbeglnstigten oder freifinanzierten Woh-
nungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln gefér-
dert worden ist, der Darlehens- oder ZuschuBgeber,

3. im sonstigen Wohnungsbau von gemeinnitzigen
Wohnungsunternehmen die Anerkennungsbehérde

zustimmt. Dem héheren Ansatz soll zugestimmt werden,
soweit der seit dem 1. Januar 1971 zulassige Ansatz
unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalles
far den Vermieter zu einer unbilligen Harte fihren wirde.
Dem Ansatz von Zinsersatz flir Mietvorauszahlungen
oder Mieterdarlehen darf nicht zugestimmt werden.

§ 23
Anderung der Kapitalkosten

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

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
nach der Bewilhgung der 6ffentlichen Mittel gegen-
Uber dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegten Satz,

che gilt, wenn der Zinssatz nie_driger als 4 vom Hundert
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2. im steuerbeginstigten Wohnungsbau nach. der
Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestelit werden, die Kapitalko-
sten anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung nach
MaBgabe des § 21 oder des § 22 ergeben. Dies gilt bei
einer Erhdhung der Kapitalkosten nur, wenn sie auf
Umstanden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten
hat, und nur insoweit, als der Kapitalkostenbetrag im
Rahmen des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht iber-
steigt, der sich aus der Verzinsung des Fremdmittels zu
dem bei der Kapitalkostenerhdhung marktiblichen
Zinssatz fur erste Hypotheken ergibt.

(2) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichne-
ten Fremdkapitalkosten gilt Absatz 1 entsprechend.
Ubersteigt der erhdhte Erbbauzins den nach Absatz 1
ermittelten Betrag, so darf der (ibersteigende Betrag im
Offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nur mit
Zustimmung der Bewilligungsstelle in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung angesetzt werden. Die Zustim-
mung ist zu erteilen, soweit die Erhhung auf Umstan-
den beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und
unter Beriicksichtigung aller Umstande nach dem durch
das Gesetz vom 8. Januar 1974 (BGBI. | S. 41) einge-
fligten § 9 a der Verordnung Uber das Erbbaurecht nicht
unbillig ist. Im steuerbegiinstigten Wohnungsbau darf
der (bersteigende Betrag angesetzt werden, soweit die
Voraussetzungen der Zustimmung nach Satz 3 gege-
ben sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhéhung der Zinsen
oder Tilgungen fur das der nachstelligen Finanzierung
dienende 6ffentliche Baudarlehen nach Tilgung anderer
Finanzierungsmittel. Auf eine Erhdhung der Zinsen und
Tilgungen nach den §§ 18 a bis 18 e des Wohnungs-
bindungsgesetzes 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 Uberstei-
gen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der Erset-
zung markt(blichen Zinssatz flr erste Hypotheken
ergibt. Bei einem Tilgungsdariehen bleibt es fur den
Betrag, der planméaBig getilgt ist (§ 12 Abs. 4 Satz 3),
bei der bisherigen Verzinsung. Sind Finanzierungsmittel
durch eigene Mittel des Bauherrn ersetzt worden, so
darfen im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau
Zinsen nur unter entsprechender Anwendung des § 20
Abs. 2 Satz 2 angesetzt werden.

(5) Werden an der Stelle der als Darlehen gewéhrten
offentlichen Mittel nach § 12 Abs. 5 andere Mittel aus-
gewiesen, so dirfen als Kapitalkosten der neuen Mittel
Zinsen nach Absatz4 Satz1 angesetzt werden.
Solange fir den Wohnraum die Bindung nach § 8 des
Wohnungsbindungsgesetzes besteht, diirfen jedoch
keine Zinsen nach einem hoheren Zinssatz als 5 vom
Hundert angesetzt werden; abweichend hiervon diirfen,
soweit im Zeitpunkt der Rlickzahlung oder Abldsung flir
das 6ffentliche Baudarlehen auf Grund der §§ 18 a bis
18 e des Wohnungsbindungsgesetzes Zinsen nach
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einem Zinssatz von mehr als 5 vom Hundert zu entrich-
ten sind, die hoheren Zinsen auch fir die neuen Finan-
zierungsmittel angesetzt werden. Ist ein SchuldnachlaB
gewahrt worden, dirfen Kapitalkosten fir den erlasse-
nen Darlehensbetrag nicht angesetzt werden.

(6) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von
baulichen Anderungen den Gesamtkosten hinzuge-
rechnet, so dirfen fir die Mittel, die zur Deckung dieser
Kosten dienen, Kapitalkosten insoweit angesetzt wer-
den, als sieim Rahmen des § 20, des § 21 oderdes § 22
den Betrag nicht Gbersteigen, der sich aus der Verzin-
sung zu dem bei Fertigstellung marktiblichen Zinssatz
fur erste Hypotheken ergibt. Sind die Kosten durch
eigene Mittel des Bauherrn gedeckt worden, so dirfen
im &ffentlich gefdrderten sozialen Wohnungsbau Zinsen
nur unter entsprechender Anwendung des § 20 Abs. 2
Satz 2 und im steuerbegiinstigten und freifinanzierten
Wohnungsbau, der mit Wohnungsfursorgemitteln gefor-
dert worden ist, nur unter entsprechender Anwendung
des § 20 Abs. 3 angesetzt werden.

§23a
Marktiiblicher Zinssatz fiir erste Hypotheken

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

1. aus dem durchschnittlichen Zinssatz der durch erste
Hypotheken gesicherten Darlehen, die zu dieser Zeit
von Kreditinstituten oder privatrechtlichen Unter-
nehmen, zu deren Geschaften Ublicherweise die Her-
gabe derartiger Darlehen gehért, zu geschéfts-
ublichen Bedingungen fur Bauvorhaben an dem-
selben Ort gewahrt worden sind oder

2. in Anlehnung an den Zinssatz der zu dieser Zeit zah-
lenmaBig am meisten abgesetzten Pfandbriefe unter
Bertcksichtigung der Ublichen Zinsspanne.

(2) Absatz 1 gilt sinngemaB, wenn der marktibliche
Zinssatz fur einen anderen Zeitpunkt als den nach § 4
festzustellen ist.

§ 24
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur
Bewirtschaftung des Gebaudes oder der Wirtschafts-
einheit laufend erforderiich sind. Bewirtschaftungs-
kosten sind im einzelnen

1. Abschreibung,

2. Verwaltungskosten,

3. Betriebskosten,

4, Instandhaltungskosten,
5. Mietausfallwagnis.

(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den
Grundsatzen einer ordentlichen Bewirtschaftung zu
entsprechen. Bewirtschaftungskosten dirfen nur ange-
setzt werden, wenn sie ihrer Hohe nach feststehen oder
wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet werden
kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwégung aller
Umstadnde und bei ordentlicher Geschéftsfiihrung
gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte vergleichbarer
Bauten sind heranzuziehen. Soweit nach den §§ 26 und
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28 Ansitze bis zu einer bestimmten Hohe zugelassen
sind, diirfen Bewirtschaftungskosten bis zu dieser Hohe
angesetzt werden, es sei denn, daB der Ansatz im Ein-
zelfall unter Berlicksichtigung der jeweiligen Verhalt-
nisse nicht angemessen ist.

§ 25
Abschreibung

(1) Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung
fallende Anteil der verbrauchsbedingten Wertminderung
der Gebéaude, Anlagen und Einrichtungen. Die Abschrei-
bung ist nach der mutmaBlichen Nutzungsdauer zu
errechnen.

(2) Die Abschreibung soll bei Gebauden 1 vom Hun-
dert der Baukosten, bei Erbbaurechten 1 vom Hundert
der Gesamtkosten nicht Ubersteigen, sofern nicht
besondere Umstande eine Uberschreitung rechtferti-
gen.

(3) Als besondere Abschreibung fir Anlagen und Ein-
richtungen dirfen zusatzlich angesetzt werden von den
Kosten

1. der Ofen und Herde
2. der Einbaumdbel

3 vom Hundert,
3 vom Hundert,

3. der Anlagen und der Geréte 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,

2 vom Hunder’t,
9 vom Hundert,

6. des Aufzugs
7. der Gemeinschaftsantenne

8. der maschinellen

Wascheinrichtung 9 vom Hundert.

§ 26
Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Ver-
waltung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehéren auch die Kosten fur die
gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfihrung.

(2) Die Verwaltungskosten diirfen hdchstens mit
240 Deutsche Mark jahrlich je Wohnung, bei Eigen-
heimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiediungen je
Wohngebaude angesetzt werden. '

(3) Fir Garagen oder dhnliche Einstellplatze durfen
Verwaltungskosten héchstens mit 35 Deutsche Mark
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt wer-
den. P
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§ 27
Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigen-
timer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum am
Grundstiick (Erbbaurecht) oder durch den bestim-
mungsmaBigen Gebrauch des Gebiudes oder der Wirt-
schaftseinheit, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtun-
gen und des Grundstiicks laufend entstehen. Der
Ermittlung der Betriebskosten ist die dieser Verordnung
beigefligte Anlage 3 , Aufstellung der Betriebskosten'
zugrunde zu legen.

{2) Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentimers
(Erbbauberechtigten), durch die Betriebskosten erspart
werden, dirfen mit dem Betrage angesetzt werden, der
fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbeson-
dere eines Unternehmers, angesetzt werden kénnte.
Die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt wer-
den.

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau
und im steuerbegiinstigten oder freifinanzierten Woh-
nungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln geférdert
worden ist, diirfen die Betriebskosten nicht in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.

(4) (weggefallen)

§28%)
Instandhaltungskosten

(1) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wah-
rend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsmaBigen Gebrauchs aufgewendet werden mis-
sen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungs-
einwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
Mangel ordnungsgemanB zu beseitigen. Der Ansatz der
Instandhaltungskosten dient auch zur Deckung der
Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten
von BaumaBnahmen, soweit durch sie eine Modernisie-
rung vorgenommen wird oder Wohnraum oder anderer
auf die Dauer benutzbarer Raum neu geschaffen wird.
Der Ansatz dient nicht zur Deckung der Kosten einer
Erneuerung von Anlagen und Einrichtungen, fir die eine
besondere Abschreibung nach § 25 Abs. 3 zulassig ist.

*) § 28 gilt bis zum 31, Juli 1984 mit folgenden textlichen Abweichungen:
a} § 28 Abs. 2 hat folgenden Wortlaut:
., +{2) Als Instandhaftungskosten dirfen je Quadratmeter Wohnflache im
Jahr angesetzt werden
1. fiir Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 1952 bezugstertig geworden
sind, héchstens 9,40 Deutsche Mark,
2. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar 1953 bis zum 31. Dezember
1969 bezugstertig geworden sind, héchstens 8,00 Deutsche Mark,
3. fir Wohnungen, die nach dem 31. Dezember 1969 bezugsfertig gewor-
den sind oder bezugsfertig werden, hochstens 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 Satze erhdhen sich fiar Wohnungen, tiir die eine Sammelhei-
zung vorhanden ist, um 0,70 Deutsche Mark und fGr Wohnungen, fir die ein
maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist, um 0,60 Deutsche Mark.'
b} In § 28 Abs. 3 Satz 1 lautet der Betrag ,,1,20 Deutsche Mark'".
c) In § 28 Abs. 4 haben die Satze 2 bis 4 folgenden Wortlaut:
. Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schonheitsreparaturen, so dirfen
sie hochstens mit 6,40 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnflache im Jahr
angesetzt werden. Dieser Satz verringert sich fir Wohnungen, die (iberwie-
gend nicht tapeziert sind, um 0,60 Deutsche Mark. Der Satz erhéht sich fiur
Wohnungen mit Heizkorpern um 0,50 Deutsche Mark und fiir Wohnungen
mit Doppelfenstern oder Verbundfenstern um 0,55 Deutsche Mark."
d) In § 28 Abs. 5 lautet der Betrag ,,60 Deutsche Mark''.
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(2) Als Instandhaltungskosten durfen je Quadrat-
meter Wohnfidche im Jahr angesetzt werden

1. fir Wohnungen, die bis zum 31.Dezember 1952
bezugsfertig geworden sind, hochstens 12,50 Deut-
sche Mark,

2. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar 1953
bis zum 31. Dezember 1969 bezugsfertig geworden
sind, hochstens 12,00 Deutsche Mark, .

3. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar 1970
bis zum 31. Dezember 1979 bezugsfertig geworden
sind, hochstens 10,00 Deutsche Mark,

4. fur Wohnungen, die nach dem 31.Dezember 1979
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig wer-
den, héchstens 8,00 Deutsche Mark.

Diese Satze verringern sich, wenn in der Wohnung
weder ein eingerichtetes Bad noch eine eingerichtete
Dusche vorhanden sind, um 1,10 Deutsche Mark. Diese
Satze erhthen sich fur Wohnungen, fir die eine Sam-
melheizung vorhanden ist, um 0,95 Deutsche Mark und
fir Wohnungen, fur die ein maschinell betriebener Auf-
zug vorhanden ist, um 0,80 Deutsche Mark.

(3) Tragt der Mieter die Kosten fir kleine instandhal-
tungen in der Wohnung, so verringern sich die Satze
nach Absatz2 um 1,60 Deutsche Mark. Die kleinen
Instandhaltungen umfassen nur das Beheben kleiner
Schaden an den Installationsgegenstanden fiir Elektri-
zitat, Wasser und Gas, den Heiz- und Kocheinrichtun-
gen, den Fenster- und Tirverschliissen sowie den Ver- .
schluBvorrichtungen von Fensterladen.

(4) Die Kosten der Schénheitsreparaturen in Woh-
nungen sind in den Satzen nach Absatz 2 nicht enthal-
ten. Tragt der Vermieter die Kosten dieser Schénheits-
reparaturen, so diirfen sie hdchstens mit 8,30 Deutsche
Mark je Quadratmeter Wohnflache im Jahr angesetzt
werden. Dieser Satz verringert sich fir Wohnungen, die
tberwiegend nicht tapeziert sind, um 0,80 Deutsche
Mark. Der Satz erhéht sich fir Wohnungen mit Heizkor-
pern um 0,65 Deutsche Mark und fir Wohnungen, die
Uberwiegend mit Doppelfenstern oder Verbundfenstern
ausgestattet sind, um 0,70 Deutsche Mark. Schonheits-
reparaturen umfassen nur das Tapezieren, Anstreichen
oder Kalken der Wande und Decken, das Streichen der
FuBbdden, Heizkorper einschlieBlich Heizrohre, der
innentiren sowie der Fenster und AuBentiiren von
innen.

(5) Fir Garagen oder ahnliche Einstellplatze dirfen
als Instandhaltungskosten einschlieBlich Kosten fiir
Schénheitsreparaturen hochstens 75 Deutsche Mark
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt wer-
den. :

(6) Fir Kosten der Unterhaltung von PrivatstraBen
und Privatwegen, die dem 6ffentlichen Verkehr dienen,
darf ein Erfahrungswert als Pauschbetrag neben den
vorstehenden Satzen angesetzt werden.

(7) Kosten eigener Instandhaltungswerkstétten sind
mit den vorstehenden Satzen abgegoiten.

§ 29
Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsmin-
derung, die durch uneinbringliche Rucksténde von Mie-
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ten, Pachten, Verglitungen und Zuschlagen oder durch
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht. Es umfaBt auch die uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Rdumung. Das
Mietausfallwagnis darf hochstens mit 2 vom Hundert der
Ertréage im Sinne des § 31 Abs. 1 Satz 1 angesetzt wer-
den. Soweit die Deckung von Ausféllen anders, nament-
lich durch einen Anspruch auf Erstattung gegeniber
einem Dritten, gesichert ist, darf kein Mietausfallwagnis
angesetzt werden.

§ 30
Anderung der Bewirtschaftungskosten

(1) Haben sich die Verwaltungskosten oder die
Instandhaltungskosten geandert

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

2. im steuerbeginstigten Wohnungsbau nach der

Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach
diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die gednderten
Kosten anzusetzen. Dies qilt bei einer Erhéhung dieser
Kosten nur, wenn sie auf Umsténden beruht, die der
Bauherr nicht zu vertreten hat. Die Verwaltungskosten
dirfen bis zu der in § 26 zugelassenen Hoéhe, die
Instandhaltungskosten bis zu der in § 28 zugelassenen
Hdhe ohne Nachweis einer Kostenerhdhung angesetzt
werden, es sei denn, daf der Ansatz im Einzelfall unter
Berlcksichtigung der jeweiligen Verhéltnisse nicht
angemessen ist. Eine Uberschreitung der fir die Ver-
waltungskosten und die Instandhaltungskosten zuge-
lassenen Satze ist nicht zulassig.

(2) Der Ansatz flir die Abschreibung ist in Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen, die nach den in Absatz 1
bezeichneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu
andern, wenn nach §11 Abs.1 bis 3 geanderte
Gesamtkosten angesetzt. werden; eine Anderung des
fir die Abschreibung angesetzten Vomhundertsatzes
ist unzulassig.

(3) Der Ansatz fir das Mietausfallwagnis ist in Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen, die nach den in Absatz 1
bezeichneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu
andern, wenn sich die Jahresmiete andert; eine Ande-
rung des Vomhundertsatzes fur das Mietausfallwagnis
ist zulassig, 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 dirfen die infolge der Anderungen entste-
henden Bewirtschaftungskosten den anderen Bewirt-
schaftungskosten hinzugerechnet werden. Fur die ent-
stehenden Abschreibungen und Instandhaltungskosten
gelten die §§ 25 und 28 Abs. 2 bis 6 entsprechend.

§ 31
Ertrage

(1) Ertrage sind die Einnahmen aus Mieten, Pachten
und Vergiitungen, die bei ordentlicher Bewirtschaftung
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des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit nachhaltig
erzielt werden kénnen. Umlagen und Zuschlage, die
zuldssigerweise neben der Einzelmiete erhoben wer-
den, bleiben als Ertrag unbericksichtigt.

(2) Als Ertrag gilt auch der Miet- oder Nutzungswert
von Raumen oder Flachen, die vom Eigentimer (Erbbau-
berechtigten) selbst benutzt werden oder auf Grund
eines anderen Rechtsverhiltnisses als Miete oder
Pacht Uberlassen sind.

(3) Wird die Wirtschaftlichkeitsberechnung aufge-
stellt, um fir Wohnraum die zur Deckung der laufenden
Aufwendungen erforderliche Miete (Kostenmiete) zu
ermitteln, so ist der Gesamtbetrag der Ertréage in dersel-
ben Hohe wie der Gesamtbetrag der laufenden Aufwen-
dungen auszuweisen. Aus dem nach Abzug der Vergi-
tungen verbleibenden Betrag ist die Miete nach den fur
ihre Ermittlung maBgebenden Vorschriften zu berech-
nen.

Finfter Abschnitt

Besondere Arten
der Wirtschaftlichkeitsberechnung

§ 32

Voraussetzungen fiir besondere Arten
der Wirtschaftlichkeitsberechnung

(1) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist, vorbehalt-
lich des Absatzes 3, als Teilwirtschaftlichkeitsberech-
nung aufzustellen, wenn das Gebaude oder die Wirt-
schaftseinheit neben dem Wohnraum, far den die
Berechnung aufzustellen ist, auch anderen Wohnraum
oder Geschéftsraum enthalt.

(2) Enthalt das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit
steuerbeglinstigten oder freifinanzierten Wohnraum, fur
den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87 a
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes aufzustellen ist,
und anderen steuerbeglinstigten oder freifinanzierten
Wohnraum, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung als
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustelien.

(3) Die Wirtschaftlichkeitsberechriung fiir 6ffentlich
geférderten Wohnraum ist als Teilwirtschaftlichkeitsbe-
rechnung oder mit Zustimmung der Bewilligungsstelle
als Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen,
wenn das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit auch
freifinanzierten Wohnraum oder Geschéftsraum enthalt.

(4) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung flir 6ffentlich
geforderten Wohnraum ist in der Form von Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnungen oder als Wirtschaftlich-
keitsberechnung mit Teilberechnungen der laufenden
Aufwendungen aufzustellen, wenn fir einen Teil dieses
Wohnraums (begiinstigter Wohnraum) gegeniiber dem
anderen Teil des Wohnraums eine starkere oder langer
dauernde Senkung der laufenden Aufwendungen erzielt
werden soll

1. durch Gewahrung offentlicher Mittel als Darlehen
oder Zuschlisse zur Deckung von laufenden Aufwen-
dungen, Fremdkapitalkosten, Annuitaten oder
Bewirtschaftungskosten (§ 18 Abs. 2) oder '

2. durch Gewahrung von hoheren, der nachstelligen
Finanzierung dienenden éffentlichen Baudarlehen.
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{5) Wird eine Wirtschaftlichkeitsberechnung fir
offentlich geférderten Wohnraum erstmalig nach dieser
Verordnung aufgesteillt, so bleibt die der Bewilligung der
offentlichen Mittel zugrunde gelegte Art der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung maBgebend, wenn diese Art auch
nach Absatz 1, 3 oder 4 zulassig wére; ist der Bewilli-
gung der o&ffentlichen Mittel eine &hnliche Berechnung
oder eine Berechnung der Gesamtkosten und Finanzie-
rungsmittel zugrunde gelegt worden, so gilt dies sinnge-
maB. Ware die der Bewilligung zugrunde gelegte Art der
Berechnung nicht nach Absatz 1, 3 oder 4 zulassig oder
ist der Bewilligung eine Berechnung nicht zugrunde
gelegt worden, so ist die Wirtschaftlichkeitsherech-
nung, die erstmalig nach dieser Verordnung aufgestellt
wird, unter Anwendung des Absatzes 1, 3 oder 4 und
unter Ausibung der dabei zuldssigen Wahl aufzustellen.

(6) Die nach den Absatzen 3, 4 oder 5 getroffene Waht
bleibt fir alle spateren Wirtschaftiichkeitsberechnun-
gen maBgebend.

(7) Fir die Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung gelten

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

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

3. beiden Teilberechnungen der laufenden Aufwendun-
gen die sich aus § 38 ergebenden Besonderheiten.

§ 33
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung ist die
Gegenliberstellung der laufenden Aufwendungen und
der Ertrage auf den Teil des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit zu beschranken, der den Wohnraum ent-
halt, fur den die Berechnung aufzustellen ist.

§ 34

Gesamtkosten
in der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind nur
die Gesamtkosten anzusetzen, die auf den Teil des
Gebaudes 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 Verhaltnis der Wohn-
flachen aufzuteilen; enthalt das Gebaude oder die Wirt-
schaftseinheit auch Geschaftsraum, so sind sie fir den
Wohnteil und den Geschéftsteil im Verhaltnis des
umbauten Raumes aufzuteilen. Kosten oder Mehrko-
sten, die nur durch den Wohn- oder Geschaftsraum ent-
stehen, der nicht Gegenstand der Berechnung ist, dir-
fen nur diesem zugerechnet werden. Bei der Berech-
nung des umbauten Raumes ist die Anlage 2 dieser Ver-
ordnung zugrunde zu legen.

(2) Enthalt das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit
auBer Wohnraum auch Geschéaftsraum von nicht nur
unbedeutendem AusmaB, so dirfen die Kosten des
Baugrundsticks, die dem Wohnraum zugerechnet
werden, 15 vom Hundert seiner Baukosten nicht (ber-
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steigen; in besonderen Fallen, namentlich bei Grund-
sticken in gunstiger Wohnlage, kann der Vomhundert-
satz (berschritten werden. Erhdhte Kosten des Bau-
grundsticks, die durch die Geschéftslage veraniaBt
sind, durfen nicht dem Wohnraum zugerechnet werden.

(3) Bei Wiederherstellung, Ausbau und Erweiterung
gehort zu den Baukosten auch der Wert der beim Bau
des Wohnraums, fur den die Berechnung aufzustellen
ist, verwendeten Gebaudeteile; er ist entsprechend § 7
Abs. 2 Satz 2 und 3, bei Wiederherstellung auch ent-
sprechend § 7 Abs. 2 Satz 4 zu ermittein. Kommt eine
Wiederherstellung auch dem noch vorhandenen, auf die
Dauer benutzbaren Raum zugute, so diirfen Baukosten
nur insoweit angesetzt werden, als die Wiederherstel-
lung dem neugeschaffenen Wohnraum zugute kommt;
Absatz 1 gilt entsprechend. Kosten des Baugrund-
stlicks durfen bei DachgeschoBausbau nicht, bei Erwei-
terung nur dann angesetzt werden, wenn das Grund-
stiick fir einen Anbau neu erworben worden ist. In der
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung fir den vorhanden
gewesenen Wohnraum sind die bisherigen Gesamtko-
sten um die darin enthaitenen Kosten der verwendeten
Gebaudeteile und, soweit sie bei Wiederherstellung,
Ausbau und Erweiterung zu beriicksichtigen sind, auch
um die anteiligen Kosten des Baugrundstiicks zu verrin-
gern. § 6 Abs. 2 Satz 2 und § 7 Abs. 2 Satz 5 gelten ent-
sprechend.

(4) Sind Zubehdrraume von 6ffentlich geférderten
Wohnungen ausgebaut worden, so sind abweichend
von Absatz 3 in der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
fir den vorhanden gewesenen Wohnraum die bisheri-
gen Gesamtkosten um den dem Ausbau zuzurechnen-
den Anteil zu verringern. Er ist nach den Absétzen 1 und
2 zu berechnen. Sind die Zubeh&rraume zu Wohnraum
ausgebaut worden, kann der Anteil des Ausbaues mit
Zustimmung der Bewilligungsstelle auch in der Weise
berechnet werden, daB die bisherigen Gesamtkosten
nach Abzug von 50 vom Hundert der Kosten der
Gebaude und der Baunebenkosten nach dem Verhéltnis
der Wohnflachen aufgeteilt werden.

§35

Finanzierungsmittel
in der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind zur
Deckung der angesetzten anteiligen Gesamtkosten die
Finanzierungsmittel, die nur fir den Teil des Gebaudes
oder der Wirtschaftseinheit bestimmt sind, der Gegen-
stand der Berechnung ist, in voller Hohe im Finanzie-
rungsplan auszuweisen. Die anderen Finanzierungs-
mittel sind angemessen zu verteilen.

§ 36

Laufende Aufwendungen und Ertrige
in der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der Teilwirtschattlichkeitsberechnung sind die
laufenden Aufwendungen anzusetzen, die fir den Teil
des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit, der Gegen-
stand der Berechnung ist, entstehen.

(2) Bewirtschaftungskosten, die fir das ganze
Gebaude oder die ganze Wirtschaftseinheit entstehen,
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sind nur mit dem Teil anzusetzen, der sich nach dem
Verhéltnis der Teilung der Gesamtkosten nach § 34
ergibt. Bewirtschaftungskosten oder Mehrbetrage von
Bewirtschaftungskosten, die allein durch den Wohn-
oder Geschéftsraum, der nicht Gegenstand der Berech-
nung ist, entstehen, dirfen nur diesem zugerechnet
werden. Bei Wiederherstellung, Ausbau und Erweite-
rung dirfen Bewirtschaftungskosten nur insoweit ange-
setzt werden, als sie fir den Teil des Gebéudes oder der
Wirtschaftseinheit, der Gegenstand der Berechnung ist,
zuséatzlich entstehen; ist auch fiir den vorhanden gewe-
senen Wohnraum eine Teilwirtschaftlichkeitsberech-
nung aufzustellen, so diirfen Bewirtschaftungskosten
nur nach den Satzen 1 und 2 angesetzt werden.

(3) In der Teilwirtschatftiichkeitsberechnung sind die
Ertrage auszuweisen, die sich fiur den Teil des Gebéu-
des oder der Wirtschaftseinheit, der Gegenstand der
Berechnung ist, nach § 31 ergeben.

§ 37
Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung ist
die Gegenuberstellung der laufenden Aufwendungen
und der Ertrége fir das gesamte Gebaude oder die
gesamte Wirtschaftseinheit vorzunehmen und sodann
der Teil der laufenden Aufwendungen und der Ertrage
auszugliedern, der auf den offentlich geférderten Wohn-
raum entfallt.

(2) Bewirtschaftungskosten fiir Geschéaftsraum sind
mit den Betridgen anzusetzen, die zur ordentlichen
Bewirtschaftung des Geschéftsraums laufend erforder-
lich sind.

(3) Zur Ausgliederung des Teils der laufenden Auf-
wendungen, der auf den 6ffentlich geférderten Wohn-
raum fallt, ist der Gesamtbetrag der laufenden Aufwen-
dungen auf diesen Wohnraum und auf den anderen
Wohnraum sowie den Geschéaftsraum angemessen zu
verteilen. Laufende Aufwendungen oder Mehrbetrage
laufender Aufwendungen, die allein durch den &ffentlich
geférderten Wohnraum oder durch den anderen Wohn-
raum oder den Geschaftsraum entstehen, dirfen jeweils
nur dem in Betracht kommenden Raum zugerechnet
werden.

(4) Wird fir offentlich gefdérderten Wohnraum eine
Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt, so
finden die Abséatze 1 bis 3 auch dann Anwendung, wenn
in der Berechnung, die der Bewilligung der éffentlichen
Mittel zugrunde gelegt worden ist, eine Ausgliederung
des auf den offentlich geforderten Wohnraum fallenden
Teiles der laufenden Aufwendungen nicht oder nach
einem anderen VerteilungsmaBstab vorgenommen
worden ist oder wenn Bewirtschaftungskosten fir
Geschéftsraum nicht oder nur in geringerer Hohe in
Anspruch genommen oder anerkannt worden sind oder
wenn auf Ansétze ganz oder teilweise verzichtet worden
ist.

§ 38
Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen

(1) Fir die Teilberechnungen der laufenden Aufwen-
dungen ist der in der Wirtschatftlichkeitsberechnung fur
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den offentlich geforderten Wohnraum errechnete
Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen nach dem
Verhéltnis der Wohnflache auf den begiinstigten Wohn-
raum und den anderen Wohnraum aufzuteilen. Laufende
Aufwendungen oder Mehrbetrége laufender Aufwen-
dungen, die allein durch den beglinstigten Wohnraum
oder den anderen Wohnraum entstehen, dirfen nur dem
jeweils in Betracht kommenden Wohnraum zugerechnet
werden.

{2) Im Falle des § 32 Abs. 4 Nr. 1 ist nach Aufteilung
des Gesamtbetrages der laufenden Aufwendungen auf
den beglinstigten Wohnraum und den anderen Wohn-
raum die Verminderung der laufenden Aufwendungen
nach § 18 Abs. 2 jeweils bei dem Teil der laufenden Auf-
wendungen vorzunehmen, der auf den Wohnraum fallt,
fr den die Darlehen oder Zuschiisse zur Deckung von
laufenden Aufwendungen, Fremdkapitalkosten, Annui-
taten oder Bewirtschaftungskosten gewéahrt werden.

(3) Im Falle des § 32 Abs. 4 Nr. 2 sind bei Berechnun-
gen des Gesamtbetrages der laufenden Aufwendungen
fir die der nachstelligen Finanzierung dienenden offent-
lichen Baudarlehen Rechnungszinsen in Hohe des im
Zeitpunkt nach § 4 marktiblichen Zinssatzes flr erste
Hypotheken anzusetzen. Nach Aufteilung des Gesamt-
betrages der laufenden Aufwendungen auf den begln-
stigten Wohnraum und den anderen Wohnraum sind
wieder abzuziehen

1. von dem Teil der laufenden Aufwendungen, der auf
den beglinstigten Wohnraum fallt, die fir die héheren
offentlichen Baudarlehen angesetzten Rechnungs-
zinsen,

2. von dem Teil der laufenden Aufwendungen, der auf
den anderen Wohnraum fallt, die far die anderen
Offentlichen Baudarlehen angesetzten Rechnungs-
zinsen.

Die Zinsen, die sich nach § 21 Abs.2 und 3 fir die

offentlichen Baudarlehen ergeben, sind sodann jeweils

hinzuzurechnen.

(4) Absatz 3 gilt sinngemaB, wenn Darlehen oder
Zuschiisse zur Senkung der Kapitalkosten von Fremd-
mitteln unmittelbar dem Glaubiger gewdhrt werden und
fir den beginstigten Wohnraum hdéhere Fremdmittel
dieser Art ausgewiesen sind als fiir den anderen Wohn-
raum; Absatz 2 ist in diesem Falle nicht anzuwenden.

§ 39
Vereinfachte Wirtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung ist die Ermittlung der laufenden Aufwendungen
sowie die Gegenlberstellung der laufenden Aufwen-
dungen und der Ertrage in vereinfachter Form zuiéssig.
Die vereinfachte Wirtschaftlichkeitsberechnung kann
auch als Auszug aus einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung aufgestelit werden, Der Auszug aus einer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung muB enthalten

1. die Bezeichnung des Gebaudes,

2. die Hohe der einzelnen laufenden Aufwendungen,

3. die Darlehen und Zuschiisse zur Deckung von lau-
fenden Aufwendungen fiir den gesamten Wohnraum,

4. die Mieten und Pachten, den entsprechenden Miet-
oder Nutzwert und die Vergutungen.
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(2) Absatz 1 Satz 3 ist sinngeméB anzuwenden, wenn
der Auszug zur Berechnung einer Mieterhdhung nach
§ 10 Abs.1 des Wohnungsbindungsgesetzes aufge-
stellt wird. Aus dem Auszug muB auch die Erhéhung der
einzelnen laufenden Aufwendungen erkennbar werden.

§ 3% a
Zusatzberechnung

(1) Ist bereits eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufgestellt worden und haben sich nach diesem Zeit-
punkt laufende Aufwendungen geandert, so kann eine
neue Wirtschaftlichkeitsberechnung in der Weise auf-
gestellt werden, daB die bisherige Wirtschaftlichkeits-
berechnung um eine Zusatzberechnung erganzt wird, in
der die Erhéhung oder Verringerung der einzelnen lau-
fenden Aufwendungen ermittelt und der Erhohung oder
Verringerung der Ertridge gegentbergestellt wird. Eine
Zusatzberechnung kann auch aufgestellt werden, wenn
die in § 18 Abs. 2 Satz 1 bezeichneten Darlehen oder
Zuschisse nicht mehr oder nur in verminderter Hohe
gewahrt werden und der Vermieter den Wegfall oder die
Verminderung nicht zu vertreten hat.

(2) Hat der Vermieter den Anderungsbetrag zur Ver-
gleichsmiete nach § 12 oder nach § 14 Abs. 6 der Neu-
baumietenverordnung 1970 zu ermitteln, sind die einzel-
nen laufenden Aufwendungen nach den Verhéltnissen
zum Zeitpunkt der Bewilligung der éffentlichen Mittel
zusammenzustellen und eine Zusatzberechnung nach
Absatz 1 aufzustellen. Dabei bleiben Anderungen der
laufenden Aufwendungen, die sich nicht auf den Wohn-
raum beziehen, dessen Vergleichsmiete zu ermitteln ist,
unberlcksichtigt. Enthalt das Gebiude neben dem
offentlich geférderten Wohnraum auch anderen Wohn-
raum oder Geschaftsraum, sind die laufenden Aufwen-
dungen und die Zusatzberechnung 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 aufgestelit
werden, daB die bisherige Wirtschaftlichkeitsberech-
nung um eine Zusatzberechnung ergéanzt wird. In der
Zusatzberechnung sind die Kosten der baulichen Ande-
rungen anzusetzen, die zu ihrer Deckung dienenden
Finanzierungsmittel auszuweisen und die sich danach
fir die baulichen Anderungen ergebenden Aufwendun-
gen den Ertragserhohungen gegeniiberzustellen.

(4) Hat der Vermieter den Erhdhungsbetrag zur Ver-
gleichsmiete nach § 13 der Neubaumietenverordnung
1970 fir samtliche offentlich geférderten Wohnungen
zu ermitteln, so ist eine Zusatzberechnung nach
Absatz 3 Satz 2 aufzustellen.

Teil 1l
Lastenberechnung

§ 40
Lastenberechnung

Die Belastung des Eigentimers eines Eigenheims,
einer Kleinsiedlung oder einer eigengenutzten Eigen-
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tumswohnung oder des Inhabers eines eigengenutzten
eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts wird durch eine
Berechnung (Lastenberechnung) ermittelt. Das gleiche
gilt fur die Belastung des Bewerbers um ein Kaufeigen-
heim, eine Tragerkleinsiedlung, eine Kaufeigentums-
wohnung oder eine Wohnung in der Rechtsform des
eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts.

§40a

Aufstellung der Lastenberechnung
durch den Bauherrn

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

(2) Wird die Lastenberechnung vom Bauherrn nicht
auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung aufge-
stellt, 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 c bis 41.

(3) Die Lastenberechnung ist aufzustellen

1. bei einem Eigenheim, einer Kleinsiedlung oder einem
Kaufeigenheim fir das Gebaude,

2. bei einer eigengenutzten Eigentumswohnung oder
einer Kaufeigentumswohnung

a) fir die im Sondereigentum stehende Wohnung
und den damit verbundenen Miteigentumsanteil
an dem gemeinschatftlichen Eigentum oder

b) in der Weise, daB die Berechnung fiir die Eigen-
tumswohnungen oder Kaufeigentumswohnungen
des Gebiudes oder der Wirtschaftseinheit (§ 2
Abs. 2) zusammengefaBt und die Gesamtkosten
nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile auf-
geteilt werden,

3. bei einer Wohnung in der Rechtsform des eigentums-
ahnlichen Dauerwohnrechts fiir die Wohnung und
den Teil des Grundsticks, auf den sich das Dauer-
wohnrecht erstreckt.

(4) Fur die Aufstellung der Lastenberechnung gelten
imGbrigen § 2 Abs. 3und5,§ 4 Abs. 1 bis 3,§ 4 aAbs. 1
bis 3, 5 sowie die §§ 5 bis 15 entsprechend. § 12 Abs. 4
Satz 2 gilt dabei mit der MaBgabe, daB anstelle der Erho-
hung der Kapitalkosten die Erhdhung der Kapitalkosten
und Tilgungen zu berilicksichtigen ist.

§ 40b

Aufstellung der Lastenberechnung
durch den Erwerber

(1) Hat der Eigentiimer das Gebaude oder die Woh-
nung auf Grund eines VerduBerungsvertrages gegen
Entgelt erworben, so ist die Lastenberechnung nach
§40a Abs.2 und 3 mit folgenden MaBgaben aufzu-
stellen:
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1. Andie Stelle der Gesamtkosten treten der angemes-
sene Erwerbspreis, die auf ihn fallenden Erwerbs-
kosten und die nach dem Erwerb entstandenen
Kosten nach § 11;

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

(2) Fir die Aufstellung der Lastenberechnung gelten
im {brigen § 2 Abs. 3 und 5 und die §§ 12 bis 15 ent-
sprechend. § 12 Abs. 4 Satz 2 gilt dabei mit der MaB-
gabe, daB an Stelle der Erhéhung der Kapitalkosten die
Erhéhung der Kapitaikosten und Tilgungen zu beriick-
sichtigen ist.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend fiir die
Aufstellung der Lastenberechnung durch einen Bewer-
ber nach § 40 Satz 2.

§ 40c
Ermittiung 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 &hnlichen
Beitrag zum Kapitaldienst oder zur Bewirtschaftung zu
leisten, soist dieses Entgelt in die Lastenberechnung an
Stelle der sonst ansetzbaren Betrdge aufzunehmen,
soweit es zur Deckung der Belastung bestimmt ist.

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

(4) Werden von einem Dritten Aufwendungsbeihilfen,
Zinszuschlisse oder Annuitatsdarlehen gewdhrt, so
vermindert sich die Belastung entsprechend.

(5) Ertrage aus Miete oder Pacht, die fiir den Gegen-
stand der Berechnung (§ 40 a Abs. 3) erzielt werden,
vermindern die Belastung. Dies gilt nicht flr Ertragsteile,
die zur Deckung von Betriebskosten dienen, die bei der
Berechnung der Belastung aus der Bewirtschaftung
nicht angesetzt werden dirfen. Als Ertrag gilt auch der
Miet- oder Nutzungswert der Raume, die von demjeni-
gen, dessen Belastung zu ermitteln ist, ausschlieBlich
zu anderen als Wohnzwecken oder als Garagen benutzt
werden, sowie der von ihm gewerblich benutzten Fla-
chen.

§40d
Belastung aus dem Kapitaldienst

(1) Zu der Belastung aus dem Kapitaldienst gehéren

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 ausge-
wiesenen Fremdmittel mit dem maBgebenden Tilgungs-
satz zu berechnen. MaBgebend ist der vereinbarte Til-
gungssatz oder, wenn die Tilgungen tatsachlich nach
einem niedrigeren Tilgungssatz zu entrichten sind,
dieser.
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(3) Ist im Falle des § 40 b im Finanzierungsplan eine
Verbindlichkeit ausgewiesen, die ohne Anderung der
Vereinbarung Gber die Verzinsung und Tilgung vom
Erwerber (iberncmmen worden ist, so gilt Absatz 2 mit
der Maligabe, 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 fur ein
Fremdmittel gedndert, so sind die Zinsen und Tilgungen
anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung bei ent-
sprechender Anwendung der Abséatze 2 und 3 ergeben;
dies gilt bei einer Erhdhung des Zins- oder Tilgungssat-
zes nur, wenn sie auf Umstanden beruht, die derjenige,
dessen Belastung zu ermitteln ist, nicht zu vertreten hat,
und fir die Zinsen nur insoweit, als sie im Rahmen der
Abséatze 2 und 3 den Betrag nicht Gbersteigen, der sich
aus der Verzinsung zu dem bei der Erhéhung markt-
Ublichen 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 Tilgun-
gen der bisherigen Finanzierungsmittel; dies gilt fur die
Kapitalkosten nur insoweit, als sie im Rahmen der
Absétze 2 und 3 den Betrag nicht (ibersteigen, der sich
aus der Verzinsung zu dem bei der Ersetzung markt-
Ublichen Zinssatz fur erste Hypotheken ergibt. Sind
Finanzierungsmittel durch eigene Mittel ersetzt worden,
so durfen Zinsen oder Tilgungen nicht angesetzt wer-
den.

(7) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 den Gesamtkosten

.die Kosten von baulichen Anderungen hinzugerechnet,

so dirfen fiir die Fremdmittel, die zur Deckung dieser
Kosten dienen, bei Anwendung des Absatzes 2 Kapital-
kosten insoweit angesetzt werden, als sie den Betrag
nicht Uberschreiten, der sich aus der Verzinsung zu dem
bei Fertigstellung der baulichen Anderungen marktGbli-
chen Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt.

(8) Soweit fir Fremdmittel, die ganz oder teilweise im
Finanzierungsplan ausgewiesen sind, Kapitalkosten
oder Tilgungen nicht mehr zu entrichten sind, dirfen
diese nicht angesetzt werden.

§ 41
Belastung aus der Bewirtschaftung

(1) Zu der Belastung aus der Bewirtschaftung ge-
héren

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

2. die Betriebskosten,

3. die Ausgaben fir die Instandhaltung.

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

(2) § 26 ist entsprechend anzuwenden mit der MaB-
gabe, dalB3 bei Eigentumswohnungen, Kaufeigentums-
wohnungen oder Wohnungen in der. Rechtsform des
eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts als Ausgaben
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fur die Verwaltung hochstens 290 Deutsche Mark ange-
setzt werden dirfen.

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

1. laufende offentliche Lasten des Grundsticks,
namentlich die Grundsteuer, jedoch nicht die Hypo-
thekengewinnabgabe,

. Kosten der Wasserversorgung,

. Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr,

. Kosten der Entwésserung,

. Kosten der Schornsteinreinigung,

. Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung.

oA WwN

Bei einer Eigentumswohnung, einer Kaufeigentums-
wohnung und einer Wohnung in der Rechtsform des
eigentumsahnlichen Dauerwohnrechts darfen als
Betriebskosten auBerdem angesetzt werden

1. Kosten des Betriebes des Fahrstuhls,

2. Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekamp-
fung,

3. Kosten fir den Hauswart.

Teil IV
Wohnflachenberechnung

§ 42
Wohnflache

(1) Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der
anrechenbaren Grundflachen der Raume, die aus-
schiieBlich zu der Wohnung gehéoren.

(2) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes
besteht aus dessen anrechenbarer Grundftache; hinzu-
zurechnen ist die anrechenbare Grundflache der
Raume, die ausschlieBlich zu diesem einzelnen Wohn-
raum gehdren. Die Wohnflache eines untervermieteten
Teils einer Wohnung ist entsprechend zu berechnen.

(3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Summe
der anrechenbaren Grundflachen der Raume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Benutzung durch die
Bewohner bestimmt sind.

(4) Zur Wohnflache gehort nicht die Grundflache von

1. Zubehorrdumen; als solche kommen in Betracht:
Keller, Waschkiichen, Absteliraume auBerhalb der
Wohnung, Dachbdden, Trockenrdume, Schuppén
(Holzlegen), Garagen und-&hnliche Raume;

2. Wirtschaftsraumen; als solche kommen in Betracht:
Futterklchen, Vorratsraume, Backstuben, Raucher-

kammern, Stélle, Scheunen, Abstellraume und ahn-

liche Raume;

3. Radumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden
Anforderungen des Bauordnungsrechtes nicht ge-
nigen;

4. Geschaftsraumen.
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§ 43
Berechnung der Grundfliche

(1) Die Grundflache eines Raumes ist nach Wahl des
Bauherrn aus den FertigmaBen oder den RohbaumaBen
zu ermitteln. Die Wahl bleibt fir alle spateren Berech-
nungen mafBgebend.

(2) FertigmaBe sind die lichten MaBe zwischen den
Wanden ohne Berlicksichtigung von Wandgliederun-
gen, Wandbekleidungen, Scheuerleisten, Ofen, Heiz-
kdrpern, Herden und dergleichen.

(3) Werden die RohbaumafBe zugrunde gelegt, so sind
die errechneten Grundfiachen um 3 vom Hundert zu kiir-
zen.

(4) Von den errechneten Grundflachen sind abzuzie-
hen die Grundfldchen von

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, freiste-
henden Pfeilern und Saulen, wenn sie in der ganzen
Raumhohe durchgehen und ihre Grundfliche mehr
als 0,1 Quadratmeter betragt, :

2. Treppen mit Uiber drei Steigungen und deren Treppen-
absétze.

(5) Zu den errechneten Grundfiachen sind hinzuzu-
rechnen die Grundflachen von

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

2. Erkern und Wandschranken, die eine Grundflache
von mindestens 0,5 Quadratmeter haben,

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

Nicht hinzuzurechnen sind die Grundflaichen der Tlr-
nischen.

(6) Wird die Grundflache auf Grund der Bauzeichnung
nach den RohbaumaBen ermittelt, so bleibt die hiernach
berechnete Wohnflache maBgebend, auBer wenn von
der Bauzeichnung abweichend gebaut ist. Ist von der
Bauzeichnung abweichend gebaut worden, so ist die
Grundflache auf Grund der berichtigten Bauzeichnung
zu ermitteln. '

§ 44
Anrechenbare Grundfldche

(1) Zur Ermittlung der Wohnflache si)nd anzurechnen

1. voll

die Grundflachen von Riaumen und Raumteilen mit
- einer lichten Hoéhe von mindestens 2 Metern;

2. zur Halfte
die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit
einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter und weni-
ger als 2 Metern und von Wintergarten, Schwimm-
badern und ahnlichen, nach allen Seiten geschlosse-
nen Raumen;

3. nicht

die Grundflachen von Raumen oder Raumteilen mit
einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter.
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(2) Gehdren ausschlieBlich zu dem Wohnraum Bal-
kone, Loggien, Dachgérten oder gedeckte Freisitze, so
kénnen deren Grundflachen zur Ermittlung der Wohn-
fliche bis zur Halfte angerechnet werden.

(3) Zur Ermittiung der Wohnflache kénnen abgezogen
werden

1. bei einem Wohngebaude mit einer Wohnung bis zu
10vom Hundert der ermittelten Grundflache der
Wohnung,

2. bei einem Wohngebaude mit zwei nicht abgeschlos-
senen Wohnungen bis zu 10 vom Hundert der ermit-
telten Grundflache beider Wohnungen,

3. bei einem Wohngebaude mit einer abgeschlossenen
und einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis zu
10 vom Hundert der ermittelten Grundflache der nicht
abgeschlossenen Wohnung.

(4) Die Bestimmung (ber die Anrechnung oder den
Abzug nach Absatz 2 oder 3 kann nur fiir das Gebaude
oder die Wirtschaftseinheit einheitlich getroffen werden.
Die Bestimmung bleibt fiir alle spateren Berechnungen
maBgebend.

Teil V
SchiuB- und Uberleitungsvorschriften

§ 45

Befugnisse des Bauherrn
und seines Rechtsnachfolgers

(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 Rahmen auszu-
fallen.

(2) Die Befugnisse des Bauherrn nach dieser Verord-
nung stehen auch seinem Rechtsnachfolger zu. Soweit
der Bauherr nach dieser Verordnung Umstande zu ver-
treten hat, hat sie auch der Rechtsnachfolger zu ver-
treten.
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§ 46
Uberleitungsvorschriften

(1) Soweit bis zum 31. Oktober 1957 fur den in § 1
Abs. 1 und § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und 3 bezeichneten Wohn-
raum Wirtschaftlichkeit oder Wohnflache nach der Ver-
ordnung Uber Wirtschaftlichkeits- und Wohnflachenbe-
rechnung fiir neugeschaffenen Wohnraum (Berech-
nungsverordnung) vom 20.November 1950 (BGBI.
S.753) berechnet worden ist, bleibt es fir diese
Berechnungen dabei.

(2) Soweit Betriebskosten am 30. April 1984 in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt sind, dirfen
§ 27 Abs. 3 und 4, § 29 Satz 1 und § 30 Abs. 1 Satz 1
in der bis zum 30. April 1984 geltenden Fassung ange-
wendet werden, solange Betriebskosten in der Einzel-
miete enthalten sind, langstens jedoch fir die Abrech-
nungszeitrdume im Sinne des § 20 Abs. 3 Satz 2 der
Neubaumietenverordnung 1970, die im Jahre 1986
enden.

§ 47

(weggefallen)

§ 48
(weggefallen)

§48a
Berlin-Klausel

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

§ 49
Geltung im Saarland

Diese Verordnung gilt nicht im Saarland.

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

Aufstellung der Gesamtkosten

Die Gesamtkosten bestehen aus:
I. Kosten des Baugrundstiicks
Zu den Kosten des Baugrundsticks gehoren:

1. Der Wert des Baugrundsticks

2. Die Erwerbskosten

Hierzu gehéren alle durch den Erwerb des Bau-

grundstiicks verursachten Nebenkosten, =z B.

Gerichts- und Notarkosten, Maklerprovisionen,

Grunderwerbsteuern, Vermessungskosten, Gebiih-

ren fir Wertberechnungen und amtliche Genehmi-

gungen, Kosten der Bodenuntersuchung zur Beurtei-
. lung des Grundstickswertes.

Zu den Erwerbskosten gehéren auch Kosten, die im
Zusammenhang mit einer das Baugrundstiick be-
treffenden freiwilligen oder gesetziich geregelten
Umilegung, Zusammenlegung oder Grenzregelung
(Bodenordnung) entstehen, auBer den Kosten der
dem Bauherrn dabei obliegenden Verwaltungs-
leistungen.

. Die ErschlieBungskosten'
Hierzu gehoren:

a) Abfindungen und Entschadigungen an Mieter,
Péachter und sonstige Dritte zur Erlangung der
freien Verfligung Gber das Baugrundstiick,

b) Kosten fir das Herrichten des Baugrundstiicks,
z.B. Abraumen, Abholzen, Roden, Bodenbewe-
gung, Enttrimmern, Gesamtabbruch,

¢) Kosten der 6ffentlichen Entwésserungs- und Ver-
sorgungsanlagen, die nicht Kosten der Gebaude
oder der AuBenanlagen sind, und Kosten éffentli-
cher Flachen fur StraBen, Freiflachen und dgl,
soweit diese Kosten vom Grundstiicks-
eigentimer auf Grund gesetzlicher Bestimmun-
gen (z.B. Anliegerleistungen) oder vertraglicher
Vereinbarungen (z.B. UnternehmerstraBen) zu
tragen und vom Bauherrn zu ibernehmen sind,

d) Kosten der nichtoffentlichen Entwasserungs- und
Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der
Gebaude oder der AuBenanlagen sind, und
Kosten nichtoffentlicher Flachen fiur StraBen,
Freiflachen und dgl., wie Privatstraen, Abstelifla-
chen fir Kraftfahrzeuge, wenn es sich um Dauer-
anlagen handelt, d. h. um Anlagen, die auch nach
etwaigem Abgang der Bauten im Rahmen der all-
gemeinen Ortsplanung bestehen bleiben missen,

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

Il. Baukosten

Zu den Baukosten gehoren:

1. Die Kosten der Gebaude

Das sind die Kosten (getrennt nach der Art der
Gebéaude oder Gebaudeteile) samtlicher Bauleistun-
gen, die fir die Errichtung der Gebaude erforderlich
sind.

Zu den Kosten der Gebaude gehoren auch

die Kosten aller eingebauten oder mit den Gebauden
fest verbundenen Sachen, z. B. Anlagen zur Beleuch-
tung, Erwarmung, Kiihlung und Liiftung von Raumen
und zur Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Kalt- und
Warmwasser (bauliche Betriebseinrichtungen), bis
zum HausanschluB an die AuBenanlagen, Ofen,
Koch- und Waschherde, Bade- und Wascheinrich-
tungen, eingebaute Rundfunkanlagen, Gemein-
schaftsantennen, Blitzschutzanlagen, Luftschutzan-
lagen, Luftschutzvorsorgeanlagen, bildnerischer und
malerischer Schmuck an und in Gebauden, einge- -
baute Mobel,

die Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu beschaf-
fenden, nicht eingebauten oder nicht fest verbunde-
nen Sachen an und in den Geb&uden, die zur Benut-
zung und zum Betrieb der baulichen Anlagen erfor-
derlich sind oder zum Schutz der Gebaude dienen,
z.B. Ofen, Koch- und Waschherde, Bade- und
Wascheinrichtungen, soweit sie nicht unter den vor-
stehenden Absatz fallen, Aufsteckschllissel far
innere Leitungshahne und -ventile, Bedienungsein-
richtungen fir Sammelheizkessel (Schaufeln, Schir-
stangen usw.), Dachaussteige- und Schornsteinlei-
tern, Feuerldschanlagen (Schiduche, Stand- und
Strahlrohre flir eingebaute Feuerldschanlagen),
Schllssel fur Fenster- und Tlrverschliisse usw.

Zu den Kosten der Gebidude gehéren auch die
Kosten von Teilabbrichen innerhalb der Gebaude
sowie der etwa angesetzte Wert verwendeter
Gebaudeteile.

. Die Kosten der AuBenanlagen

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

Hierzu gehoren

a) die Kosten der Entwasserungs- und Versor-
gungsanlagen vom HausanschluB ab bis an das
offentliche Netz oder an nichtoffentliche Anlagen,
die Daueranlagen sind (13d), auBerdem alle
anderen Entwasserungs- und Versorgungsania-
gen auBerhalb der Gebaude, Kleinklaranlagen,
Sammelgruben, Brunnen, Zapfstellen usw.,
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b) die Kosten fiir das Anlegen von Hofen, Wegen und
Einfriedungen, nichtoffentlichen  Spielplatzen
usw.,

c) die Kosten der Gartenanlagen und Pflanzungen,
die nicht zu den besonderen Betriebseinrichtun-
gen gehdren, der nicht mit einem Gebaude ver-
bundenen Freitreppen, Stitzmauern, fest einge-
bauten Flaggenmaste, Teppichklopfstangen,
Waschepfahle usw.,

d) die Kosten sonstiger AuBenanlagen, z.B. Luft-
schutzauBenaniagen, Kosten fir Teilabbriiche
auBerhalb der Gebaude, soweit sie nicht zu den
Kosten fir das Herrichten des Baugrundstiicks
gehodren.

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 beschaf-
fenden, nicht eingebauten oder nicht fest verbunde-
nen Sachen an und in den AuBenanlagen, z. B. Auf-
steckschllssel fiir duBere Leitungshahne und -ven-
tile, Feuerldschanlagen (Schiduche, Stand- und
Strahlrohre fir duBere Feuerloschanlagen).

. Die Baunebenkosten

Das sind

a) Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen;
diese Leistungen umfassen namentlich Planun-
gen, Ausschreibungen, Bauleitung, BaufUhrung
und Bauabrechnung,

b) Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal-
tungsleistungen bei Vorbereitung und Durchf{ih-
rung des Bauvorhabens,

¢) Kosten der Behordenleistungen; hierzu gehéren
die Kosten der Prifungen und Genehmigungen
der Behdrden oder Beauftragten der Behorden,

d) folgende Kosten:

aa) Kosten der Beschaffung der Finanzierungs-
mittel, z. B. Maklerprovisionen, Gerichts- und
Notarkosten, einmalige Geldbeschaffungs-

kosten (Hypothekendisagio, Kreditprovisio--
nen und Spesen, Wertberechnungs- und
Bearbeitungsgeblihren, Bereitstellungsko-
sten usw.),

bb) Kapitalkosten und Erbbauzinsen, die auf die
Bauzeit entfallen,

cc) Kosten der Beschaffung und Verzinsung der
Zwischenfinanzierungsmittel einschiieBlich
der gestundeten Geldbeschaffungskosten
(Disagiodarlehen),

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

ee) Kosten der Beschaffung von Darlehen und
Zuschlssen zur Deckung von laufenden Auf-
wendungen, Fremdkapitalkosten, Annuitaten
und Bewirtschaftungskosten,

e) sonstige Nebenkosten, z. B. die Kosten der Bau-
versicherungen wahrend der Bauzeit, der Bau-
wache, der Baustoffpriiffungen des Bauherrn, der
Grundsteinlegungs- und Richtfeier.

. Die Kosten der besonderen Betriebsein-

richtungen

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

. Die Kosten des Gerates und sonstiger

Wirtschaftsausstattungen

Das sind

die Kosten fir alle vom Bauherrn erstmalig zu
beschaffenden beweglichen Sachen, die nicht unter
die Kosten der Gebaude oder der AuBenanlagen
fallen, z.B. Asche- und Mullkésten, abnehmbare
Fahnen, Fenster- und Turbehange, Feuerldsch- und
Luftschutzgerat, Haus- und Staligerat usw.,,

die Kosten fiir Wirtschaftsausstattungen bei Klein-
siedlungen usw., z. B. Ackergerat, Danger, Kleinvieh,
Obstbdume, Saatgut.
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Anlage 2
(zu den §§ 11 a und 34 Abs. 1)
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Berechnung des umbauten Raumes

Der umbaute Raum ist in m?-anzugeben.

11 Volt anzurechnen ist der umbaute Raum eines
Gebéaudes, der umschlossen wird:

1.11  seitlich von den AuBenflaichen der Umfassungen,

1.12 unten

1.121 bei unterkellerten Gebauden von den Oberfla-
chen der untersten GeschoBfuBbdden,

1.122 bei nichtunterkellerten Geb&uden von der Ober-
fliche des Gelandes. Liegt der FuBboden des
untersten Geschosses tiefer als das Gelédnde,
gilt Abschnitt 1.121,

1.13 oben

1.131 bei nichtausgebautem DachgeschoB3 von den-

Oberflachen der FuBbodden Uber den obersten
Voligeschossen,

1.132 bei ausgebautem DachgeschoB, bei Treppen-
hauskdpfen und Fahrstuhlschachten von den
AuBenflachen der umschlieBenden Wande und
Decken. (Bei Ausbau mit Leichtbauplatten sind
die begrenzenden AuBenflachen durch die
AuBen- oder Oberkante der Teile zu legen, wel-
che diese Platten unmittelbar tragen),

1.133 bei Dachdecken, die gleichzeitig die Decke des
obersten Vollgeschosses bilden, von den Ober-
flichen der Tragdecke oder Balkenlage,

1.134 bei Gebauden oder Bauteilen ohne GeschoBdek-
ken von den AuBenflichen des Daches, vgl.
Abschnitt 1.35.

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

1.3 Bei den Berechnungen nach Abschnitt 1.1 und
1.2 ist:

- 1.31 die Gebaudegrundflache nach den Rohbauma-
Ben des Erdgeschosses zu berechnen,

1.32 bei wesentlich verschiedenen GeschoBgrundfla-
chen der umbaute Raum geschoBweise zu
berechnen,

1.33 nicht abzuziehen der umbaute Raum, der gebildet

wird von:
1.331 &uBeren Leibungen von Fenstern und Turen und
auBeren Nischen in den Umfassungen,

1.332 Hauslauben (Loggien), d. h. an hochstens zweil
Seitenflichen offenen, im Ubrigen umbauten
Raumen, '

1.34 nicht hinzuzurechnen der umbaute Raum, den

folgende Bauteile bilden:

1.341 stehende Dachfenster und Dachaufbauten mit
einer vorderen Ansichtsflache bis zu je 2m?
(Dachaufbauten mit groBerer Ansichtsfliche
siehe Abschnitt 1.42),

1.342 Balkonplatten und Vordacher bis zu 0,5 m Ausla-
dung (weiter ausladende Balkonplatten und Vor-
dacher siehe Abschnitt 1.44), - .

1.343 Dachiiberstande, Gesimse, ein bis drei nicht-
unterkellerte, vorgelagerte Stufen, Wandpfeiler,
Halbsaulen und Pilaster,

1.344 Griindungen gewohnlicher Art, deren Unterflache
bei unterkellerten Bauten nicht tiefer als 0,5 m
unter der Oberflache des KellergeschoBfuBbo-
dens, bei nichtunterkellerten Bauten nicht tiefer
als 1 m unter der Oberflache des umgebenden
Gelandes liegt (Griindungen auBergewohnlicher
Art und Tiefe siehe Abschnitt 1.48),

1.345 Kellerlichtschachte und Lichtgraben,

1.35 fir Teile eines Baues, deren Innenraum ohne
Zwischendecken bis zur Dachflache durchgeht,
der umbaute Raum getrennt zu berechnen, vgl.

Abschnitt 1.134,

fur zusammenhangende Teile eines Baues, die
sich nach dem Zweck und deshalb in der Art des
Ausbaues wesentlich von den (brigen Teilen
unterscheiden, der umbaute Raum getrennt zu
berechnen.

1.36

1.4 Von der Berechnung des umbauten Raumes
nicht erfaB3t werden folgende (besonders zu ver-
anschlagende) Bauausfiihrungen und Bauteile:

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

1.41

1.42 Dachaufbauten mit vorderen Ansichtsflachen

von mehr als 2 m2 und Dachreiter,

1.43 Bristungen von Balkonen und begehbaren

Dachflachen,

1.44 Balkonplatten und Vordacher mit mehr als 0,5 m

Ausladung,

1.45 Freitreppen mit mehr als 3 Stufen und Terrassen

(und ihre Bristungen),
1.46
1.47

Flichse, Grindungen fir Kessel und Maschinen,

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

1.48 Grindungen auBergewohnlicher Art, wie Pfahl-
griindungen und Grindungen auBergewdhnli-
cher Tiefe, deren Unterflache tiefer liegt als im

Abschnitt 1.344 angegeben,

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

Aufsteliung der Betriebskosten

Betriebskosten sind nachstehende Kosten, die dem
Eigentimer (Erbbauberechtigten) durch das Eigentum
(Erbbaurecht) am Grundstick oder durch den bestim-
mungsmaBigen Gebrauch des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtun-
gen und des Grundsticks laufend entstehen, es sei
denn, daB sie Ublicherweise vom Mieter auBerhalb der
Miete unmittelbar getragen werden:

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

2. Die Kosten der Wasserversorgung
Hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgebihren und die Zahlermiete, die Kosten
der Verwendung von Zwischenzé&hlern, die Kosten
des Betriebs einer hauseigenen Wasserversor-
gungsaniage und einer Wasseraufbereitungsan-
lage einschlieBlich der Aufbereitungsstoffe.

3. Die Kosten der Entwisserung
Hierzu gehoren die Geb(hren fir die Benutzung
einer offentlichen Entwéasserungsanlage, die
- Kosten des Betriebs einer entsprechenden nicht
offentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs
einer Entwasserungspumpe.

Ny

4. Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungs-
anlage;

hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten

Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des

Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung,
Uberwachung und Pfiege der Anlage, der regel-
maBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung
durch einen Fachmann, der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums, die Kosten der Messun-
gen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz,
die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Ver-
wendung einer Ausstattung zur Verbrauchs-
erfassung einschlieBlich der Kosten der Berech-
nung und Aufteilung;
oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoff-
versorgungsanlage;

hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, 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 Fernwéarme;
hierzu gehdren die Kosten der Wéarmelieferung
(Grund-, Arbeits- und Verrechnungspreis) und
die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Haus-
anlagen entsprechend Buchstabe a;

oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagen-
heizungen;
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
standen in der Anlage, die Kosten der regeimégi-
gen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhén-
genden Einstellung durch einen Fachmann
sowie die Kosten der Messungen nach dem Bun-
des-Immissionsschutzgesetz.

5. Die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage;
hierzu gehoren die Kosten der Wasserversor-
gung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berlicksichtigt sind, und die Kosten
der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a;

oder

b) der Versorgung mit Fernwarmwasser;

hierzu gehéren die Kosten fur die Lieferung des
Warmwassers (Grund-, Arbeits- und Verrech-
nungspreis) und die Kosten des Betriebs der
zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a;

oder

c) der Reinigung und Wartung von Warm-
wassergeréaten;

hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
stéanden im Innern der Gerate sowie die Kosten
der regelmaBigen Prifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit
zusammenhéngenden Einstellung durch einen
Fachmann.

. Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwas-

serversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsaniagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Num-
mer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksich-
tigt sind;
oder

b) bei der Versorgung mit Fernwérme entsprechend
Nummer 4 Buchstabe ¢ und entsprechend Num-
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10.

11

12.

mer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksich-
tigt sind;

oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warm-
wasserversorgungsanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabed und entsprechend Num-
mer 2, soweit sie nicht dort bereits bericksich-
tigt sind.

. Die Kosten des Betriebs des maschinellen Perso-

nen- oder Lastenaufzuges

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

. Die Kosten der StraBenreinigung und Miillabfuhr

Hierzu gehoren die fir die 6ffentliche StraBenreini-
gung und Mullabfuhr zu entrichtenden Gebilhren
oder die Kosten entsprechender nicht offentlicher
MaBnahmen.

. Die Kosten der Hausreinigung und Ungeziefer-

bekampfung

Zu den Kosten der Hausreinigung gehdren die
Kosten fir die Sauberung der von den Bewohnern
gemeinsam benutzten Gebaudeteile, wie Zugange,
Flure, Treppen, Keller, Bodenraume, Waschk(ichen,
Fahrkorb des Aufzuges.

Die Kosten der Gartenpflege

Hierzu gehdren die Kosten der Pflege gartnerisch
angelegter Flachen einschlieBlich der Erneuerung
von Pflanzen und Gehdlzen, der Pflege von Spiel-
platzen einschlieBlich der Erneuerung von Sand und
der Pflege von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die
dem nicht offentlichen Verkehr dienen.

. Die Kosten der Beleuchtung

Hierzu gehéren die Kosten des Stroms fir die
AuBenbeleuchtung und die Beleuchtung der von
den Bewohnern gemeinsam benutzten Gebaude-
teile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Boden-
raume, Waschkichen.

Die Kosten der Schornsteinreinigung

Hierzu gehéren die Kehrgebiihren nach der maBge-

benden Geblihrenordnung.

13.

14.

15.

16.

17.
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Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Hierzu gehdéren namentlich die Kosten der Versi-
cherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm- und
Wasserschaden, der Glasversicherung, der Haft-
pflichtversicherung fiir das Geb&ude, den Oltank
und den Aufzug.

Die Kosten fiir den Hauswart

Hierzu gehoéren die Vergltung, die Sozialbeitrage
und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentimer
(Erbbauberechtigte) dem Hauswart fir seine Arbeit
gewahrt, soweit diese nicht die Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparatu-
ren oder die Hausverwaltung betrifft.

Soweit Arbeiten vom Hauswart ausgefihrt werden,
darfen Kosten fir Arbeitsleistungen nach den Num-
mern 2 bis 10 nicht angesetzt werden.

Die Kosten

a) des Betriebs
Antennenanlage;
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der regelméaBigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft einschlieBlich der Einstel-
lung durch einen Fachmann oder das Nutzungs-
entgelt fir eine nicht zur Wirtschaftseinheit
gehodrende Antennenanlage;

oder

der Gemeinschafts-

b) des Betriebs der mit einem Breitband-
kabelnetz verbundenen privaten
Verteilanlage;
hierzu gehdren die Kosten entsprechend Buch-
stabe a, ferner die laufenden monatlichen Grund-
gebihren fir Breitbandanschlusse.

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 Prii-
fung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit sowie die Kosten der Wasserversorgung ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berticksichtigt sind.

Sonstige Betriebskosten

Das sind die in den Nummern 1 bis 18 nicht genann-
ten Betriebskosten, namentlich die Betriebskosten
von Nebengebauden, Anlagen und Einrichtungen.
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Bekanntmachung
der Neufassung der Neubaumietenverordnung 1970

Vom 5. April 1984

Auf Grund des Artikels 6 Abs. 1 der Verordnung zur Anderung wohnungs-
rechtlicher Vorschriften vom 5. April 1984 (BGBI. | S. 546) wird nachstehend
der Wortlaut der Neubaumietenverordnung 1970 in der ab 1. Mai 1984 gelten-
den Fassung bekanntgemacht.

Die Neufassung berucksichtigt:

1. die Fassung der Bekanntmachung der Verordnung vom 18. Juli 1979
(BGBLI. | S. 1103),

2. den am 1. Mai 1980 in Kraft getretenen Artikel 2 der Verordnung zur Durch-
fohrung des Wohnungsbauanderungsgesetzes 1980 vom 1. Juli 1980
(BGBI. 1 S. 785),

3. den am 1. Mai 1984 in Kraft tretenden Artikel 1 der eingangs genannten
Verordnung.
Die Rechtsvorschriften wurden erlassen

zu 2. und 3. auf Grund

des § 48 Abs. 1 und 3 des Ersten Wohnungsbaugesetzes in der im Bundes-
gesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 2330-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung,

zu 2. auch auf Grund

des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. September 1976 (BGBI. | S. 2673) und

des § 28 Abs. 1 und 2 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 31. Januar 1974 (BGBI. I S. 137), Absatz 1 gedndert
durch Artikel 1 Nr. 20 des Gesetzes vom 20. Februar 1980 (BGBI. | S. 159)
sowie

zu 3. auch auf Grund

des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 30. Juli 1980 (BGBI.1 S. 1085),

des § 28 des Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22, Juli 1982 (BGBI. | S. 972) und

des § 2 Abs. 2 und 3 sowie der §§ 3 a und 5 des Energieeinsparungsgesetzes
vom 22, Juli 1976 (BGBI.! S. 1873), § 3 a eingefiigt und § 5 erganzt durch
Gesetz vom 20. Juni 1980 (BGBI.| S.701).

Bonn, den 5. April 1984

Der Bundesminister
far Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
Dr. Oscar Schneider
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Teil |
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) Fur offentlich geforderte Wohnungen ist die nach
den §§8 bis 8b des Wohnungsbindungsgesetzes
zuldssige Miete nach MaBgabe der Vorschriften der
Teile It und IV dieser Verordnung zu ermitteln.

{3) Soweit und solange steuerbeglinstigte oder frei
finanzierte Wohnungen nach den §§ 87 a, 111 oder 88 b
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder nach § 45
Abs. 2 des Ersten Wohnungsbaugesetzes oder § 85
Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes preisge-
bunden sind, ist die nach diesen Vorschriften zulassige
Miete nach MaBgabe der Vorschriften der Teile Ill und IV
dieser Verordnung zu ermitteln.

§2

Anwendung der Zweiten Berechnungsverordnung

Ist zur Ermittlung der zulassigen Miete eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen oder die Wohn-
flache zu berechnen oder sind die laufenden Aufwen-
dungen zu ermitteln, so sind hierfiir die Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung in der jeweils gelten-
den Fassung anzuwenden.

Teil Il

Zuiassige Miete
fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen

1. Abschnitt
Ermittlung der Kostenmiete

§3

' Erstmalige Ermittiung der Kostenmiete

(1) Die Kostenmiete umfalBt als zulassige Miete fir
offentlich geférderte Wohnungen die Einzelmiete sowie
Umlagen, Zuschldge und Vergitungen, soweit diese
nach den §§ 20 bis 27 zulassig sind.

(2) Bei der erstmaligen Ermittlung der Kostenmiete ist
auszugehen von dem Mietbetrag, der sich fur die 6ffent-
lich geforderten Wohnungen des Gebidudes oder der
Wirtschaftseinheit als Durchschnittsmiete fir den
Quadratmeter Wohnflache monatlich ergibt.’Die Durch-
schnittsmiete ist auf der Grundlage der Wirtschattlich-
keitsberechnung, die der Bewilligung der offentlichen
Mittel zugrunde gelegen hat, aus dem Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen nach Abzug von Vergltungen
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zu errechnen. Bei Wohnungen, fiir weiche die dffentli-
chen Mittel nach dem 31. Dezember 1956 bewilligt wor-
den sind, ist von der Durchschnittsmiete auszugehen,
die die Bewilligungsstelle auf Grund der Wirtschaftlich-
keitsberechnung bei der Bewilligung der offentlichen
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 Woh-
nungen, insbesondere Lage, Ausstattung und Zuschnitt,
angemessen zu ber(icksichtigen. Die Summe der Ein-
zelmieten darf den Betrag nicht ibersteigen, der sich
aus der Vervielfaltigung der Durchschnittsmiete mit der
nach Quadratmetern berechneten Summe der Wohnfla-
chen der 6ffentlich geférderten Wohnungen, auf die sich
die Wirtschaftlichkeitsberechnung bezieht, ergibt.

(4) Hat die Bewilligungsstelle im Hinblick auf eine
unterschiedliche Gewéahrung der offentlichen Mittel
unterschiedliche Durchschnittsmieten genehmigt, so
sind die Einzelmieten nach Absatz-3 jeweils auf der
Grundlage der fir die Wohnungen mafBgebenden Durch-
schnittsmiete zu berechnen.

§4

Erh6hung der Kostenmiete
infolge Erhéhung der laufenden Aufwendungen

(1) Erhoht sich nach der erstmaligen Ermittlung der
Kostenmiete der Gesamtbetrag der laufenden Aufwen-
dungen auf Grund von Umstanden, die der Vermieter
nicht zu vertreten hat, oder wird durch Gesetz oder
Rechtsverordnung ein hoherer Ansatz fir laufende Auf-
wendungen in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zuge-
lassen, so kann der Vermieter eine neue Wirtschaftlich-
keitsberechnung aufstellen. Die sich ergebende erhéhte
Durchschnittsmiete bildet vom Zeitpunkt der Erhdhung
der laufenden Aufwendungen an die Grundiage der
Kostenmiete.

(2) Ist bei Wohnungen, fur welche die éffentlichen Mit-
tel nach dem 31. Dezember 1956 bewilligt worden sind,
die Erhéhung der laufenden Aufwendungen vor der
Anerkennung der SchluBabrechnung, spéatestens
jedoch vor Ablauf von zwei Jahren nach der Bezugsfer-
tigkeit der Wohnungen eingetreten, so erhoht sich die
Durchschnittsmiete nach Absatz 1 nur, wenn oder
soweit die Bewilligungsstelle deren Erhdhung geneh-
migt hat. Die Bewilligungsstelle hat die Erhdhung zu
genehmigen, soweit sie sich aus der Wirtschaftlich-
keitsberechnung im Rahmen des Absatzes 1 ergibt. Die
Genehmigung wirkt auf den Zeitpunkt der Erhdhung der
laufenden Aufwendungen, léngstens jedoch drei
Monate vor Stellung eines Antrags mit priffahigen
Unterlagen zurl(ick. Ist eine Genehmigung nicht erteilt
worden, so darf die Erhdhung der laufenden Aufwendun-
gen auch bei einer spateren Ermittlung der Kgstenmiete
nicht bericksichtigt werden.

(3) (weggefallen)
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(4) Soweit aus offentlichen Mittein gewéahrte Dar-
lehen oder Zuschuisse zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen, insbesondere Zinszuschisse, aus Grin-
den, die der Vermieter zu vertreten hat, vor Ablauf des
Bewilligungszeitraums nicht mehr oder nur in vermin-
derter Hohe gewahrt werden, tritt nach Ablauf des
Bewilligungszeitraums eine entsprechende Erhéhung
der Durchschnittsmiete ein. Der Vermieter hat es auch
zu vertreten, wenn er vor Ablauf des Bewilligungszeit-
raums auf die Fortgewahrung der in Satz 1 bezeichne-
ten Darlehen oder Zuschiisse verzichtet.

{5) Hat sich die Durchschnittsmiete nach den Absat-
zen 1 bis 4 erhoht, so erhdhen sich die zulassigen Ein-
zelmieten entsprechend threm bisherigen Verhéltnis zur
Durchschnittsmiete. § 3 Abs. 3 Satz2 gilt entspre-
chend.

(6) Soweit eine Erhdhung der laufenden Aufwendun-
gen auf Umstanden beruht, die nur in der Person einzel-
ner Mieter begriindet sind und nicht sdmtliche Wohnun-
gen betreffen, tritt eine Erhdhung der Durchschnitts-
miete und der Einzelmieten nach den Absatzen 1 und 5
nicht ein. Fur die betroffenen Wohnungen ist vom Zeit-
punkt der Erhdhung an neben der Einzelmiete ein
Zuschlag zur Deckung der erhéhten laufenden Aufwen-
dungen nach § 26 Abs. 1 Nr. 4 zulassig. Die Vorschriften
des Absatzes 2 gelten sinngeméaB. Bei Wohnungen, die
nach dem Gesetz zur Férderung des Bergarbeiterwoh-
nungsbaues im Kohlenbergbau gefordert worden sind,
ist ein Zuschlag entsprechend Satz 1 bis 3 auch zulas-
sig, soweit die Erhdhung der laufenden Aufwendungen
darauf beruht, daB die als Darlehen gewahrten Mittel
nach dem 24. Juli 1982 gemaB § 16 oder § 16 a des
Wohnungsbindungsgesetzes zuriickgezahlt, jedoch nur
einzelne Wohnungen des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit von der Zweckbindung der Bergarbeiter-
wohnungen unbefristet freigestellt worden sind.

(7) Die Durchfihrung einer zulassigen Mieterhdhung
gegeniber dem Mieter sowie der Zeitpunkt, von dem an
sie wirksam wird, bestimmt sich nach § 10 des Woh-
nungsbindungsgesetzes, soweit nichts anderes verein-
bart ist. Bei der Erlauterung der Mieterhéhung sind die
Grinde anzugeben, aus denen sich die einzelnen lau-
fenden Aufwendungen erhéht haben, und die auf die ein-
zelnen laufenden Aufwendungen fallenden Betrége.
Dies gilt auch, wenn die Erklarung der Mieterhdhung mit
Hilfe automatischer Einrichtungen gefertigt ist.

(8) Ist die jeweils zulassige Miete als vertragliche
Miete vereinbart, so gilt fir die Durchfihrung einer Miet-
erhdhung § 10 Abs. 1 des Wohnungsbindungsgesetzes
entsprechend. Auf Grund einer Vereinbarung gemaf

«8atz 1 darf der Vermieter eine zuldssige Mieterhdhung
wegen Erhohung der faufenden Aufwendungen nur fur
einen zurlickliegenden Zeitraum seit Beginn des der
Erklarung vorangehenden Kalenderjahres nachfordern;
fur einen weiter zurlickliegenden Zeitraum kann eine
zulassige Mieterhdhung jedoch dann nachgefordert
werden, wenn der Vermieter die Nachforderung aus
Griinden, die er nicht zu vertreten hat, erst nach dem
Ende des auf die Erhdhung der laufenden Aufwendun-
gen folgenden Kalenderjahres geltend machen konnte
und sie innerhalb von drei Monaten nach Wegfall der
Grinde geltend macht. Auf Grund von Zinserhéhungen
nach den §§ 18 a bis 18f des Wohnungsbindungs-
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gesetzes ist eine Mieterhohung fir einen zurlickliegen-
den Zeitraum nicht zulassig.

§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 Rechtsverord-
nung nur ein verringerter Ansatz in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung zugelassen, so hat der Vermieter
unverziglich eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufzustellen. Die sich ergebende verringerte Durch-

- schnittsmiete bildet vom Zeitpunkt der Verringerung der

laufenden Aufwendungen an die Grundlage der Kosten-
miete. Der Vermieter hat die Einzelmieten entsprechend
ihrem bisherigen Verhéltnis 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 erlautern.

(2) Wird nach § 4 Abs. 6 neben der Einzelmiete ein
Zuschlag zur Deckung erhdhter laufender Aufwendun-
gen erhoben, so senkt sich der Zuschlag entsprechend,
wenn sich die zugrundeliegenden laufenden Aufwen-
dungen verringern. Absatz 1 Satz 4 gilt sinngeméB.

§5a

Anderung der Kostenmiete
infolge Anderung der Wirtschaftseinheit

(1) Wird nach der erstmaligen Ermittlung der Kosten-
miete eine Wirtschaftseinheit aufgeteilt, so hat der Ver-
mieter unverzlglich Wirtschaftlichkeitsberechnungen
fur die einzelnen Gebaude oder, wenn neue Wirtschafts-
einheiten entstanden sind, fir die neuen Wirtschaftsein-
heiten aufzustellen. Wird Wohnungseigentum an den
Wohnungen einer Wirtschaftseinheit oder eines Gebau-
des begrindet, so hat der Vermieter unverziglich eine

"Wirtschaftlichkeitsberechnung fir die einzelnen Woh-

nungen aufzustellen.

(2) Sind nach der erstmaligen Ermittlung der Kosten-
miete mehrere Gebaude, mehrere Wirtschaftseinheiten
oder mehrere Gebaude und Wirtschaftseinheiten mit
Zustimmung der Bewilligungsstelle zu einer Wirt-
schaftseinheit zusammengefaBt worden, so hat der Ver-
mieter unverziglich eine neue Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung fir die entstandene Wirtschaftseinheit aufzu-
stellen.

(3) Die Durchschnittsmieten, die sich aus den nach
den Absatzen 1 und 2 aufgesteliten Wirtschaftlichkeits-
berechnungen ergeben, bedlirfen der Genehmigung der
Bewilligungsstelle. Sie bilden vom Zeitpunkt der Geneh-
migung an die Grundlage der Kostenmiete. Fir die
Berechnung der Einzelmieten giit § 3 Abs. 3. Erhéht sich
die zuldssige Einzelmiete gegeniiber dem Zeitpunkt vor
der Genehmigung, gilt § 4 Abs. 7 und Abs. 8 Satz 1. Ver-
ringert sich die zuldssige Einzelmiete gegeniiber dem
Zeitpunkt vor der Genehmigung, so hat der Vermieter
die Miete zu senken und die Mietsenkung den Mietern
unverziglich mitzuteilen; die Mietsenkung ist zu berech-
nen und entsprechend § 4 Abs. 7 Satz 2 und 3 zu erldu- -
tern.
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§6

Erhdhung der Kostenmiete
wegen baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter fir samtliche &ffentlich gefor-
derten Wohnungen bauliche Anderungen auf Grund von
Umstanden, die er nicht zu vertreten hat, vorgenommen,
so kann er zur Ber(icksichtigung der hierdurch entste-
henden laufenden Aufwendungen eine neue Wirtschaft-
lichkeitsberechnung aufstellen. Das gleiche gilt, wenn
er mit Zustimmung der Bewilligungsstelle solche bauli-
che Anderungen vorgenommen hat, die eine Moderni-
sierung im Sinne des § 11 Abs. 6 der Zweiten Berech-
nungsverordnung bewirken; die Zustimmung gilt als
erteilt, wenn Mittel aus offentlichen Haushalten flr die
Modernisierung bewilligt worden sind. Die sich erge-
bende erhdhte Durchschnittsmiete bildet vom. Ersten
des auf die Fertigstellung foigenden Monats an die
Grundlage der Kostenmiete. Fir die Erhdhung der Ein-
zelmieten gilt § 4 Abs. 5 entsprechend. Soweit die bau-
lichen Anderungen nach Art oder Umfang fir die einzel-
nen Wohnungen unterschiedlich sind, ist dies bei der
Berechnung der Einzelmieten angemessen zu beriick-
sichtigen.

(2) Sind die baulichen Anderungen nur fiir einen Teil
der Wohnungen vorgenommen worden, so ist fir diese
Wohnungen neben der Einzelmiete ein Zuschlag zur
Deckung der erhohten laufenden Aufwendungen nach
§ 26 Abs. 1 Nr. 4 zulassig; bei einer Modernisierung von
unterschiedlichem Umfang gilt fur die Hohe des
Zuschlags Absatz 1 Satz 5 sinngemaB. Von dem Zeit-
punkt an, in dem die baulichen Anderungen fiir samtli-
che Wohnungen durchgefiihrt worden sind, tritt an die
Stelle der Zuschlage zur Einzelmiete eine Erhéhung der
Durchschnittsmiete und der Einzelmieten nach den Vor-
schriften des Absatzes 1.

§7
Kostenmiete nach Ausbau von Zubehdrriumen

(1) Sind Zubehérraume offentlich geférderter Woh-
nungen, die zu deren Mindestausstattung nach § 40
Abs.1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes gehéren,
ohne Genehmigung der Bewilligungsstelle zu Wohnun-
gen ausgebaut worden, so gelten die durch den Ausbau
neugeschaffenen Wohnungen von der Bezugsfertigkeit
an, frihestens jedoch vom 1. September 1965 an, als
offentlich geférderter preisgebundener Wohnraum? Der
Vermieter hat eine neue Wirtschaftlichkeitsberechnung
fur samtliche offentlich geférderten Wohnungen des
Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit einschlieBlich
der neugeschaffenen Wohnungen aufzustellen. Die sich
ergebende Durchschnittsmiete bedarf der Genehmi-
gung der Bewilligungsstelle; die Genehmigung wirkt auf
den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der neugeschaffe-
nen Wohnungen, jedoch nicht mehr als 4 Jahre zurlck.
Die Bewilligungsstelle darf die Durchschnittsmiete nur
genehmigen, wenn diese die bisherige Durchschnitts-
miete nicht Ubersteigt.

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

(3) Sind Zubehdrraume Offentlich geférderter Woh-
nungen mit Genehmigung der Bewilligungsstelle zu
Wohnungen ausgebaut worden oder wird der Ausbau
nachtraglich genehmigt, so gelten die neugeschaffenen
Wohnungen von der Bezugsfertigkeit an nicht als offent-
lich geférderter preisgebundener Wohnraum. Fir die
Offentlich geforderten Wohnungen ist eine neue Durch-
schnittsmiete auf Grund einer Teilwirtschaftlichkeitsbe-
rechnung nach den §§ 33 bis 36 der Zweiten Berech-
nungsverordnung zu ermitteln; Absatz 1 Satz 3 gilt ent-
sprechend. '

(4) Auf der Grundiage der genehmigien Durch-
schnittsmiete sind die Einzelmieten entsprechend § 3
Abs. 3 neu zu berechnen; dabei ist bei den einzeinen
Wohnungen auch der Wegfall der bisherigen Zubehor-
rdume zu bericksichtigen, soweit diese nicht durch
andere Zubehérrdume ersetzt worden sind. Bei den
Wohnungen, deren ZubehOrrdume von dem Ausbau
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 maBge-
benden Zeitpunkt folgt, an die Stelle der bisher zulassi-
gen Einzelmieten. § 5 Abs. 1 Satz 4 gilt entsprechend.

(5) Die Absatze 1 bis 4 gelten entsprechend, wenn die
Zubehdrrdume zu einzelnen Wohnrdumen ausgebaut
worden sind, die selbstandig vermietet werden.

§8

Kostenmiete nach Wohnungsvergrofierung

(1) Sind samtliche 6ffentlich geférderten Wohnungen
durch Ausbau oder Erweiterung um weitere Wohnrdume
vergroBert worden, so hat der Vermieter eine neue Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen. Die sich erge-
bende Durchschnittsmiete bedarf der Genehmigung der
Bewilligungsstelle; die Genehmigung wirkt auf den Zeit-
punkt der Fertigstellung der WohnungsvergréBerung
zurlick. Die neuen Einzelmieten sind entsprechend § 3
Abs. 3 zu berechnen; sie treten vom Ersten des auf die
Fertigstellung folgenden Monats an an die Stelle der
bisher zuldassigen Einzelmieten.

(2) Ist nur ein Teil der Wohnungen um weitere Wohn-
raume vergroBert worden, so ist fur die vergroBerten
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.

§8a

Kostenmiete in Fallen,
in denen nur noch ein Teil der Wohnungen
als offentlich geférdert gilt

Gelten nach § 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2, 3
oder 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine’'oder meh-
rere Wohnungen eines Geb&udes oder einer Wirt-
schaftseinheit nicht mehr als 6ffentiich gefordert, so
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bleiben fir die Gbrigen Wohnungen die bisherige Einzel-
miete sowie Umlagen, Zuschldge und Vergitungen
unverandert. Andern sich die laufenden Aufwendungen,
so bleibt fiir jede spatere Berechnung der Einzelmiete
die bisherige Wirtschaftlichkeitsberechnung mit den
zuldssigen Ansatzen fiir Gesamtkosten, Finanzierungs-
mittel und laufende Aufwendungen in der Weise maBge-
bend, wie sie fur alle bisherigen 6ffentlich geférderten
Wohnungen des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit
maBgeblich gewesen waéren.

§9

Zusatzberechnung,
Auszug aus der Wirtschaftlichkeitsberechnung

Zur Berechnung einer Anderung der Durchschnitts-
miete kann der Vermieter an Stelle einer neuen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung eine Zusatzberechnung zur
bisherigen Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 39 a
Abs. 1 oder 3 der Zweiten Berechnungsverordnung auf-
stellen, wenn er dem Mieter bereits eine Wirtschaftlich-
keitsberechnung oder einen Auszug daraus geman § 39
Abs.1 Satz3 der Zweiten Berechnungsverordnung
Ubergeben hatte. Zur Berechnung einer Erhéhung der
Durchschnittsmiete kann an Stelle einer neuen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung auch ein Auszug aus der
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 39 Abs.2 der
Zweiten Berechnungsverordnung aufgestellt werden.

§ 10
Mieterleistungen

Einmalige Leistungen des Mieters, die mit Ricksicht
auf die Uberlassung der Wohnung erbracht werden sol-
len, sind nur nach MaBgabe des § 9 des Wohnungs-
bindungsgesetzes zulassig; das gleiche gilt fiir entspre-
chende Leistungen eines Dritten zugunsten des
Mieters.

2. Abschnitt
Ermittlung der Vergleichsmiete

§ 11

Erstmalige Bestimmung der Vergleichsmiete

(1) Die Vergleichsmiete bestimmt sich erstmalig nach
den Einzelmieten solcher offentlich geférderter Miet-
wohnungen, die mit der Wohnung nach Art und Ausstat-
tung sowie nach Férderungsjahr und GemeindegréBen-
klasse vergleichbar sind (vergleichbare Wohnungen);
maBgebend sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt der
Bewilligung der 6ffentlichen Mittel. Die Einzelmiete der
vergleichbaren Wohnung ist mit dem Betrag zugrunde
zu legen, der auf den Quadratmeter Wohnflache monat-
lich entfalit.

(2) Ist eine vergleichbare Wohnung vom Vermieter
nicht festzustellen, so darf als Vergleichsmiete der Miet-
héchstsatz zugrunde gelegt werden, der im Zeitpunkt
der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel von der zustandi-
gen obersten Landesbehorde fir dffentlich geférderte
Mietwohnungen einer entsprechenden Gemeindegrd-
Benklasse und Ausstattungsstufe bestimmt ist; fiir
Wohnungen mit geringerem Wohnwert, inshesondere
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fur DachgeschoBwohnungen, ist ein angemessener
Abschlag vorzunehmen. Die Bewilligungsstelle hat dem
Vermieter auf Verlangen den mafBgebenden Miet-
héchstsatz mitzuteilen.

(3) Hat die Bewilligungsstelle bei der Bewilligung der
offentlichen Mittel, insbesondere im Rahmen einer
Lastenberechnung, fir die Wohnung unter Berlicksich-
tigung ihres Wohnwertes und des nach Absatz 2 maB-
gebenden Miethéchstsatzes einen bestimmten Mietbe-
trag zugrunde gelegt, so bestimmt sich die Vergleichs-
miete abweichend von Absatz 2 nach diesem Betrag;
das gleiche gilt, wenn der Bauherr in der Lastenberech-
nung 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 zulassigen Betrag angesetzt wor-
den, so bestimmt sich die Vergleichsmiete nach
Absatz 2.

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

§12

Anderung der Vergleichsmiete
infolge Anderung der laufenden Aufwendungen

(1) Hat sich der Gesamtbetrag der laufenden Aufwen-
dungen gegeniiber dem Betrag geandert, der im Zeit-
punkt der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel tatsachlich
zu entrichten war oder im Rahmen einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung hétte angesetzt werden koénnen, so
andert sich die Vergleichsmiete vom Ersten des folgen-
den Monats an um den Anderungsbetrag, der je Monat
anteilig auf die Wohnung entféllt, deren Vergleichsmiete
zu ermitteln ist. Anderungen der laufenden Aufwendun-
gen, die sich nicht auf diese Wohnung beziehen, bleiben
unberiicksichtigt. Bei einer Erhéhung der laufenden Auf-
wendungen tritt eine Anderung der Vergleichsmiete
nach Satz 1 nur ein, soweit die Erhéhung auf Umstén-
den beruht, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, oder
soweit durch Gesetz oder Rechtsverordnung ein héhe-
rer Ansatz in der Wirtschaftlichkeitsberechnung zuge-
lassen ist.

(2) Der Anderungsbetrag ist auf Grund einer Zusatz-
berechnung nach § 39 a Abs. 2 der Zweiten Berech-
nungsverordnung zu ermitteln. Der auf die Wohnung
entfallende Anteil ist nach dem Verhaltnis der Wohnfla-
chen der einzelnen Wohnungen des Gebaudes zueinan-
der zu berechnen; soweit sich laufende Aufwendungen
geidndert haben, die sich ausschlieBlich auf die Woh-
nung beziehen, sind diese in voller Hohe anzurechnen.

(3) Fir die Durchfiihrung einer Erhdhung oder Sen-
kung der Vergleichsmiete gegenliber dem Mieter gelten
die Vorschriften des § 4 Abs.7 und 8 sowie des §5
Abs. 1 Satz 4 entsprechend.

(4) Fiir erneute Anderungen des Gesamtbetrages der
laufenden Aufwendungen nach einer Anderung geman
Absatz 1 gelten die Absatze 1 bis 3 sinngemas.
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§13

Erhéhung der Vergleichsmiete
wegen baulicher Anderungen

(1) Hat der Vermieter fir sédmtliche &ffentlich gefér-

derten Wohnungen bauliche Anderungen auf Grund von
Umstanden, die er nicht zu vertreten hat, vorgenommen
oder hat er mit Zustimmung der Bewilligungsstelle sol-
che bauliche Anderungen vorgenommen, die eine
Modernisierung im Sinne des § 11 Abs. 6 der Zweiten
Berechnungsverordnung bewirken, so erhdht sich die
nach § 11 oder § 12 zuldssige Vergleichsmiete vom
Ersten des auf die Fertigstellung folgenden Monats an
um die zusétzlichen 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 &ffentlichen Haushalten
fur die Modernisierung bewilligt worden sind.

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

(3) Bei baulichen Anderungen, die nur fir einen Teil
der Wohnungen vorgenommen werden, gelten die Vor-
schriften des § 6 Abs. 2 sinngemas.

§ 14

Vergleichsmiete nach Ausbau von Zubehérraumen
und WohnungsvergrdBerung

(1) Sind Zubehodrraume 6ffentlich geférderter Woh-
nungen, fiir die die Vergleichsmiete die zuldssige Miete
ist, ohne Genehmigung der Bewilligungsstelle zu einer
Wohnung ausgebaut worden, so bestimmt sich fir diese
Wohnung die Vergleichsmiete erstmalig nach den Ein-
zelmieten vergleichbarer Wohnungen. Ist eine ver-
gleichbare Wohnung vom Vermieter nicht festzustellen,
so gelten die Vorschriften des § 11 Abs. 2 entspre-
chend; maBgebend sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit der Wohnung.

(2) Sind Zubehdrraume Offentlich gefdorderter Woh-
nungen, far die die Vergleichsmiete die zulassige Miete
ist, mit Genehmigung der Bewilligungsstelle zu einer
Wohnung ausgebaut worden oder wird der Ausbau
nachtraglich genehmigt, so gilt die neugeschaffene
Wohnung von der Bezugsfertigkeit an nicht als 6ffentlich
geforderter preisgebundener Wohnraum.

(3) Fur die Wohnungen, deren Zubehdrraume ausge-
baut und nicht durch anderen Zubeh&rraum ersetzt wor-
den sind, ist die bisher zulassige Vergleichsmiete um
einen angemessenen Betrag zu senken.

(4) Die Absatze 1 bis 3 gelten entsprechend, wenn die
Zubehodrraume zu einzelnen Wohnraumen ausgebaut
worden sind, die selbstandig vermietet werden.

(5) Die Vergleichsmiete einer Wohnung, die durch
Ausbau oder Erweiterung um weitere Wohnraume ver-
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groBert worden ist, erhoht sich in dem Verhaltnis, in dem
die bisherige Wohnflache vergroBert worden ist.

(6) Fiir Anderungen der nach Absatz 1, 3 oder 5 ermit-
telten Vergleichsmiete gelten die Vorschriften 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 nachden §§ 11 bis
14 zulassigen Vergleichsmiete die Kostenmiete erho-
ben wird.

(2) Fir Eigenheime, Kaufeigenheime und Kleinsied-
lungen mit einer Wohnung und fir Eigentumswohnun-
gen soll der Ubergang zur Kostenmiete genehmigt wer-
den, wenn der Vermieter die Eigennutzung der Wohnung
auf Grund von Umstéanden, die er nicht zu vertreten hat,
aufgeben muB oder wenn aus sonstigen Griinden fiir ihn
die Vergleichsmiete als zulassige Miete unbillig wére.

(3) Fir eine vermietete zweite Wohnung in einem
Eigenheim, einem Kaufeigenheim oder einer Kleinsied-
lung darf der Ubergang zur Kostenmiete nur genehmigt
werden, wenn das Beibehalten der Vergleichsmiete fiir
den Vermieter unter Beriicksichtigung aller Umstande
des Einzelfalles unbillig wére und wenn die Vermietbar-
keit der Wohnung an Wohnberechtigte im Sinne des § 5
des Wohnungsbindungsgesetzes durch den Ubergang
zur Kostenmiete nicht ausgeschlossen oder erheblich
erschwert wird.

(4) Die Kostenmiete ist auf Grund einer Wirtschaft-
lichkeitsberechnung nach den Verhéltnissen im Zeit-
punkt der Bewilligung der Offentlichen Mittel unter
Beriicksichtigung der seitdem eingetretenen Anderun-
gen der laufenden Aufwendungen zu ermitteln. Auf der
Grundlage der sich ergebenden Durchschnittsmiete ist
fir die in Absatz 3 bezeichnete Wohnung die Einzel-
miete entsprechend § 3 Abs. 3 zu berechnen; dabei sind
neben dem unterschiedlichen Wohnwert auch sonstige
Umstéande, die fir die Hohe der Einzelmiete im Vergleich
zum Mietwert der Hauptwohnung von Bedeutung sind,
namentlich eine ungleiche Grundsticksnutzung und
das Fehlen von Zubehdrraum, angemessen zu beriick-
sichtigen. Bei einer Einliegerwohnung darf die Einzel-
miete je Quadratmeter Wohnflache 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 Fallen des Absatzes 3 ist
die nach Absatz 4 berechnete Einzelmiete, die in dem
Genehmigungsbescheid bezeichnet ist, maBgebend.

(6) Fur Anderungen der Kostenmiete gelten die Vor-
schriften der §§ 4 bis 9. Der Unterschied der nach
Absatz 4 erstmalig berechneten Einzelmiete gegeniber
der Durchschnittsmiete ist auch bei spateren Anderun-
gen der Durchschnittsmiete zu erhalten, es sei denn,
daB sich die zugrundeliegenden Anderungen der laufen-
den Aufwendungen nicht auf die Wohnung beziehen,
deren Einzelmiete zu errechnen ist.
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Teil Il

Zuldssige Miete
filr preisgebundene steuerbegiinstigte
und frei finanzierte Wohnungen

§16

Ermittlung der Kostenmiete filr Wohnungen,
die mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert sind

(1) Wird far steuerbegulnstigte oder frei finanzierte
"Wohnungen, die mit Wohnungsflirsorgemitteln fir
Angehorige des offentlichen Dienstes oder &hnliche
Personengruppen unter Vereinbarung eines Woh-
nungsbesetzungsrechts geférdert worden sind, die
Kostenmiete erstmalig ermittelt, so ist von dem Miet-
betrag auszugehen, der sich fir diese Wohnungen auf
Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung als Durch-
schnittsmiete fur den Quadratmeter Wohnflache monat-
lich ergibt.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist nach den
Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung auf-
zustellen, die fir den steuerbeglinstigten Wohnungsbau
und fir Wohnungen, die mit Wohnungsflrsorgemitteln
gefordert worden sind, gelten. Dabei sind die Verhilt-
nisse im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit der Wohnungen
zugrunde zu legen.

(3) Auf der Grundlage der Durchschnittsmiete hat der
Vermieter fir die einzelnen Wohnungen des Gebiudes
oder der Wirtschaftseinheit die Einzelmieten entspre-
chend § 3 Abs. 3 zu berechnen. Die fur die Bewilligung
der Wohnungsfirsorgemittel zustandige Stelle kann
MaBstébe fir die Staffelung der Einzelmieten festset-
zen. Die Vorschriften des § 3 Abs. 1 gelten entspre-
chend.

(4) Fr nach der Bezugsfertigkeit der Wohnungen ein-
tretende Anderungen der Kostenmiete infolge Anderung
der laufenden Aufwendungen gelten die Vorschriften
des §4 Abs. 1,4, 5, Abs. 6 Satz 1 und 2, Abs. 7 und 8,
des § 5,des § 5 aAbs. 2und Abs. 3 Satz 2 bis 5 und des
§ 9 entsprechend, § 5 a Abs. 3 Satz 2 bis 5 jedoch mit
der MaBgabe, daB an die Stelle des Zeitpunkts der
Genehmigung der neuen Durchschnittsmiete der. Zeit-
punkt der Zustimmung des Darlehens- oder Zuschuf3-
gebers zur Zusammenfassung tritt. Sind die Wohnungs-
fursorgemittel vorzeitig zuriickgezahit oder abgeldst
und durch andere Finanzierungsmittel mit hoheren
Kapitalkosten, als sie zuletzt tatséchlich zu entrichten
waren, ersetzt worden, so tritt auf Grund dieser Erset-
zung eine Erhdhung der Kostenmiete vor Ablauf des
Wohnungsbesetzungsrechts nicht ein.

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

(8) Werden Zubehdrraume der in Absatz 1 bezeichne-
ten Wohnungen ohne Einsatz von Wohnungsfirsorge-
mitteln zu Wohnungen oder Wohnraumen ausgebaut, so
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gelten die neugeschaffenen Wohnungen oder Wohn-
rdume von der Bezugsfertigkeit an nicht als preisgebun-
dener Wohnraum. Fir die bisherigen Wohnungen sind
die Vorschriften des § 7 Abs. 2 Satz 2, Abs. 3 und 4
sinngemanl anzuwenden.

(7) Fur die VergroBerung der in Absatz 1 bezeichne-
ten Wohnungen um weitere Wohnraume gelten die Vor-
schriften des § 8 sinngemas.

(8) Vertragliche Vereinbarungen mit der fir die Bewil-
ligung der Wohnungsfiirsorgemittel zustandigen Stelle,
wonach die Modernisierung, der Ausbau von Zubehor-
raumen oder WohnungsvergréBerungen der Genehmi-
gung bedlrfen, bleiben unberihrt.

§17

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

(1) Wird fiir steuerbeginstigte Wohnungen, die mit
Aufwendungszuschissen oder Aufwendungsdarlehen
nach § 88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes gefor-
dert worden sind, die Kostenmiete erstmalig ermittelt,
so ist von dem Mietbetrag auszugehen, der sich fur
diese Wohnungen auf Grund einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung als Durchschnittsmiete fur den Quadratme-
ter Wohnflache monatlich ergibt und von der fur die
Bewilligung der Mittel zustandigen Stelle genehmigt
worden ist.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist entspre-
chend den fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen gelten-
den Vorschriften der Zweiten Berechnungsverordnung
aufzustellen; dabei sind die Verhéltnisse im Zeitpunkt
der Bewilligung der Mittel zugrunde zu legen.

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

(4) Auf der Grundiage der genehmigten Durch-
schnittsmiete hat der Vermieter fur die einzelnen Woh-
nungen des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit die
Einzelmieten entsprechend § 3 Abs. 3 und 4 zu berech-
nen. Die Vorschriften des § 3 Abs. 1 gelten entspre-
chend.

(5) Fir nach der Genehmigung der Durchschnitts-
miete eintretende Anderungen der Kostenmiete infolge
Anderung der laufenden Aufwendungen, infolge /"\nde-
rung der Wirtschaftseinheit oder wegen baulicher Ande-
rungen gelten die Vorschriften der §8§ 4 bis 6 und 9 ent-
sprechend.

(6) Bei den in § 16 bezeichneten Wohnungen, die
auch mit Aufwendungszuschiissen oder Aufwendungs-
darlehen gefordert worden sind, sind an Stelle der
Absétze 1 bis 5 nur die Vorschriften des § 16 anzuwen-
den.

(7) Fur die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen gel-
ten hinsichtlich der Zulassigkeit von Mieterleistungen
die Vorschriften des § 10 entsprechend.

(8) Die Vorschriften der Abséatze 1 bis 6 gelten ent-
sprechend flr diejenigen steuerbeginstigten Wohnun-
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gen, die mit Annuitatszuschiissen nach § 88 des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes in der bis zum 31. Dezem-
ber 1971 geltenden Fassung geférdert worden und
nach dem 31. Dezember 1966 bezugsfertig geworden
sind.

§18

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

(1) Die Vergleichsmiete fir steuerbeglinstigte Woh-
nungen in Eigenheimen und Kleinsiedlungen, die chne
Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung oder auf
Grund einer vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung mit Aufwendungszuschiissen oder Aufwendungs-
darlehen nach § 88 des Zweiten Wohnungsbaugeset-
zes gefdrdert worden sind, bestimmt sich erstmalig
nach den Einzelmieten solcher steuerbegunstigter, mit
Aufwendungszuschiissen oder Aufwendungsdarlehen
geforderter Mietwohnungen, die nach Art und Ausstat-
tung sowie nach Foérderungsjahr und GemeindegréBen-
klasse mit den Wohnungen vergleichbar sind; maBge-
bend sind die Verhaltnisse 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 Vergleichsmiete
bestimmen. Die Vorschriften des § 11 Abs.3 Satz 1,
Abs. 4 gelten entsprechend.

(3) Fur die Anderungen der Vergleichsmiete infolge
i\nderung der laufenden Aufwendungen oder wegen
baulicher Anderungen gelten die Vorschriften der §§ 12
und 13 entsprechend; dabei sind die fir o6ffentlich gefor-
derte Wohnungen geltenden Vorschriften der Zweiten
Berechnungsverordnung entsprechend anzuwenden.

(4) Fur die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen gel-
ten hinsichtlich der Zulassigkeit von Mieterleistungen
die Vorschriften des § 10 entsprechend.

(5) Die Vorschriften der Absétze 1 bis 3 gelten ent-
sprechend fur diejenigen steuerbeginstigten Wohnun-
gen, die mit Annuitatszuschissen nach § 88 des Zwei-
ten Wohnungsbaugesetzes in der bis zum 31. Dezem-
ber 1971 geltenden Fassung geférdert worden und
nach dem 31. Dezember 1966 bezugsfertig geworden
sind.

§19

Berufung auf die Kostenmiete
bei steuerbegiinstigten Wohnungen
vor der Mietpreisfreigabe

(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
steuerbeglnstigten Wohnungen des Gebaudes oder
der Wirtschaftseinheit eine Wirtschaftlichkeitsberech-
nung zur Ermittiung der Kostenmiete nach den fir den
steuerbeginstigten Wohnungsbau geltenden Vorschrif-
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ten der Zweiten Berechnungsverordnung aufzustellen.
Auf der Grundlage der sich ergebenden Durchschnitts-
miete ist die Einzelmiete fir die Wohnung 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, Zuschiage und Vergiitungen je Quadratmeter
Wohnflache den Mietrichtsatz, der nach § 29 Abs. 1 des
Ersten Wohnungsbaugesetzes fiir 6ffentlich gefdrderte
Wohnungen am 1. Oktober 1954 fiir die Gemeinde oder
den Gemeindeteil bestimmt war, um mehr als 80 vom
Hundert (bersteigt. Ist der Mietrichtsatz innerhalb der
Gemeinde oder innerhalb desselben Gemeindeteiles
gestaffeit, soist der 6rtlich in Betracht kommende hoch-
ste Satz entscheidend.

(3) Bei Wohnungen, die nach dem 30.Juni 1956
bezugsfertig geworden sind, ist eine Berufung auf die
Kostenmiete nur wirksam, wenn die vereinbarte Miete
ohne Umlagen, Zuschlage und Vergltungen je Quadrat-
meter Wohnflache die im Rahmen der Kostenmiete sich
ergebende Einzelmiete um mehr als 20 vom Hundert
tibersteigt.

(4) Die Berufung auf die Kostenmiete ist auch dann
zulassig, wenn flir die Wohnung die Grundsteuerverglin-
stigung entfallen ist oder wenn ein nach § 7 ¢ des Ein-
kommensteuergesetzes beglinstigtes Finanzierungs-
mittel 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,
Zuschlage und Vergltungen, soweit diese nach den
§§ 20 bis 27 zulassig sind. ‘

. (6) Solange die Kostenmiete verbindiich ist, sind fir
Anderungen der Kostenmiete infolge Anderung der lau-
fenden Aufwendungen die Vorschriften des § 4 Abs. 1
und 5, des § 5 und des § 9 entsprechend anzuwenden.
Fur die Erhéhung der Kostenmiete wegen baulicher
Anderungen gilt § 16 Abs. 5 entsprechend.

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

Teil IV
Umlagen, Zuschldge und Vergiitungen

§20
Umilagen neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete ist die Umlage der Be-
triebskosten im Sinne des § 27 der Zweiten Berech-
nungsverordnung und des Umlageausfallwagnisses
zuldssig. Es dirfen nur solche Kosten umgelegt werden,
die bei gewissenhafter Abwagung aller Umstande und
bei ordentlicher Geschaftsflihrung gerechtfertigt sind.
Soweit Betriebskosten geltend gemacht vyérden, sind
diese nach Art-und Hohe dem Mieter bei Uberlassung
der Wohnung bekanntzugeben.
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(2) Soweit in den §§ 21 bis 25 nichts anderes
bestimmt ist, sind die Betriebskosten nach dem Verhélt-
nis der Wohnflache umzulegen. Betriebskosten, die
nicht fir Wohnraum entstanden sind, sind vorweg abzu-
ziehen; kann hierbei nicht festgestellt werden, ob die
Betriebskosten auf Wohnraum oder auf Geschéftsraum
entfallen, sind sie fiir den Wohnteil und den anderen Teil
des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit im Verhaltnis
des umbauten Raumes oder der Wohn- und Nutzflachen
aufzuteilen. Bei der Berechnung des umbauten Raumes
ist Anlage2 zur Zweiten Berechnungsverordnung
zugrunde zu legen.

(3) Auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag sind
monatliche Vorauszahlungen in angemessener Hohe
zulassig, soweit in § 25 nichts anderes bestimmt ist.
Uber die Betriebskosten, den Umlegungsbetrag und die
Vorauszahlungen ist jahrlich abzurechnen (Abrech-
nungszeitraum). Der Vermieter darf alle oder mehrere
Betriebskostenarten in einer Abrechnung erfassen. Die
jahrliche Abrechnung ist dem Mieter spétestens bis zum
Ablauf des neunten Monats nach dem Ende des Abrech-
nungszeitraumes zuzuleiten.

(4) Fir Erhdhungen der Vorauszahlungen und fir die
Erhebung des durch die Vorauszahlungen nicht gedeck-
ten Umlegungsbetrages sowie fiir die Nachforderung
von Betriebskosten gilt § 4 Abs. 7 und 8 entsprechend.
Eine Erhéhung der Vorauszahlungen fir einen zuriick-
liegenden Zeitraum ist nicht zulassig.

§ 21

Umlegung der Kosten der Wasserversorgung
und der Entwisserung

(1) Zu den Kosten der Wasserversorgung gehéren die
Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebihren und
die Zahlermiete, die Kosten der Verwendung von Zwi-
schenzahlern, die Kosten des Betriebs einer hauseige-
nen Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschlieBlich der Aufbereitungs-
stoffe.

(2) Bei der Berechnung der Umlage fiir die Kosten der
Wasserversorgung sind zunachst die Kosten des Was-
serverbrauchs abzuziehen, der nicht mit der Gblichen
Benutzung der Wohnungen zusammenhéngt. Die ver-
bleibenden Kosten durfen nach dem Verhéitnis der
Wohnflachen oder nach einem MaBstab, der dem unter-
‘schiedlichen Wasserverbrauch der Wohnparteien
Rechnung tragt, umgelegt werden.

(3) Zu den Kosten der Entwéasserung gehdren die
GebUhren fur die Benutzung einer offentlichen Entwas-
serungsanlage oder die Kosten des Betriebs einer ent-
sprechenden nicht oOffentlichen Anlage sowie . die
Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe. Die
Kosten sind mit dem nach Absatz 2 gewahlten MaBstab
umzulegen.

§ 22

Umlegung der Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser

(1) Fir die Umlegung der Kosten des Betriebs zentra-
ler Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
und der Kosten der Lieferung von Fernwarme und Fern-
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warmwasser findet die Verordnung Uber Heizkosten-
abrechnung vom 23. Februar 1981 (BGBI.18. 261, 296),
gedndert durch Artikel 3 der Verordnung zur Anderung
wohnungsrechtlicher Vorschriften vom 5. April 1984
(BGBI. | S. 546), Anwendung.

(2) Liegt eine Ausnahme nach § 11 der Verordnung
Giber Heizkostenabrechnung vor, dirfen umgelegt wer-
den

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnflache oder nach dem umbauten Raum; es darf
auch die Wohnflache oder der umbaute Raum der
beheizten Raume zugrunde gelegt werden,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach
der Wohnflache oder einem MaBstab, der dem Warm-
wasserverbrauch in anderer Weise als durch Erfas-
sung Rechnung trégt.

§ 7 Abs. 2 und 4, § 8 Abs. 2 und 4 der Verordnung (iber
Heizkostenabrechnung gelten entsprechend. Genehmi-
gungen nach den Vorschriften des § 22 Abs. 5 oder des
§ 23 Abs. 5in der bis zum 30. April 1984 geltenden Fas-
sung bleiben unberihrt.

(3) Soweit die Kosten der Versorgung mit Warme und
Warmwasser am 30. April 1984 nach den Vorschriften
der §§ 22, 23 und 23 a in der bis zu diesem Zeitpunkt
geltenden Fassung umzulegen sind, bleibt es fir die
Kosten des laufenden Abrechnungszeitraumes dabei;
werden fir Wohnungen, die vor dem 1. Januar 1981 be-
zugsfertig geworden sind, bei verbundenen Anlagen die
Kosten fir die Versorgung mit Warme und Warmwasser
am 30. April 1984 unaufgeteilt umgelegt, gilt der hierbei
verwendete UmlegungsmabBstab auch fir spatere Ab-
rechnungszeitraume.

§23

Umlegung der Kosten des Betriebs
der zentralen Brennstoffversorgungsanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Brenn-
stoffversorgungsanlage gehoren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten
des Betriebsstromes und die Kosten der Uberwachung
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und des Be-
triebsraumes.

(2) Die Kosten durfen nur nach dem Brennstoffver-
brauch umgelegt werden.
§23a
(weggefallen)

§23b
Ubergangsregelung

Soweit Wohnungen, die vor dem 1.Januar 1980
bezugsfertig geworden sind, noch nicht mit der erforder-
lichen meBtechnischen Ausstattung versehen sind, dir-
fen abweichend von den §§ 22 bis 23 a umgelegt wer-
den

1. die Kosten der Versorgung mit Warme nach der
Wohnfidche der beheizten Raume,

2. die Kosten der Versorgung mit Warmwasser nach
der Wohnflache oder nach einem MaBstab, der dem
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Wasserverbrauch in anderer Weise als durch Erfas-
sung Rechnung tragt,

3. die einheitlich entstandenen Kosten der Versorgung
mit Warme und Warmwasser aus verbundenen Anla-
gen nach der Wohnflache der beheizten Raume.

Satz 1 gilt fir die Kosten der Abrechnungszeitraume,
die vor dem Einbau der meBtechnischen Ausstattung
begonnen haben, langstens fir die Kosten des im
Kalenderjahr 1983 auslaufenden Abrechnungszeitrau-
mes.

§ 24

Umlegung der Kosten
des Betriebs maschineller Aufziige

(1) Zu den Kosten des Betriebs eines Personen- oder
Lastenaufzugs gehoren die Kosten des Betriebsstro-
mes sowie die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedie-
nung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regel-
maBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch
einen Fachmann sowie der Reinigung der Anlage.

(2) Die Kosten dirfen nach dem Verhaltnis der Wohn-
flachen umgelegt werden, sofern nicht im Einvernehmen
mit allen Mietern ein anderer UmlegungsmaBstab ver-
einbart ist. Wohnraum im ErdgeschoB kann von der
Umlegung ausgenommen werden.

§24a

Umliegung der Kosten des Betriebs
der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage

(1) Zu den Kosten des Betriebs der mit einem Breit-
bandkabelnetz verbundenen privaten Verteilanlage
gehdren die Kosten des Betriebsstromes und die Kosten
der regelméBigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft
einschlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann
oder das Nutzungsentgelt fur eine nicht zur Wirtschafts-
einheit gehdrende Verteilanlage. Zu den Betriebskosten
gehoren ferner die laufenden monatlichen Grundgeb(h-
ren fir Breitbandanschliiisse.

(2) Die Kosten nach Absatz 1 Satz 1 dirfen nach dem
Verhditnis der Wohnflachen umgelegt werden, sofern
nicht im Einvernehmen mit allen Mietern ein anderer
UmlegungsmaBstab vereinbart ist. Die Kosten nach
Absatz 1 Satz 2 dirfen nur zu gleichen Teilen auf die
Wohnungen umgelegt werden, die mit Zustimmung des
Nutzungsberechtigten angeschlossen worden sind.

§ 25

Umlegung der Betriebs- und Instandhaltungskosten
fiir maschinelle Wascheinrichtungen

(1) Zu den Kosten des Betriebs maschineller
Wascheinrichtungen gehoren die Kosten des Betriebs-
stromes, die Kosten der Uberwachung, Pflege und Rei-
nigung der maschinellen Einrichtung und der regelméaBi-
gen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssi-
cherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung,
soweit diese nicht bereits nach § 21 umgelegt werden.
Fur die Kosten der Instandhaltung darf ein Erfahrungs-
wert als Pauschbetrag angesetzt werden.
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(2) Die Betriebs- und instandhaltungskosten fir
maschinelle Wascheinrichtungen d{rfen nur auf die
Benutzer der Einrichtung umgelegt werden. Der Umle-
gungsmafBstab muB dem Gebrauch Rechnung tragen.

(3) Vorauszahlungen auf den voraussichtlichen
Umlegungsbetrag sind nicht zuléssig.

§25a
Umlageausfallwagnis

Das Umlageausfallwagnis ist das Wagnis einer Ein-
nahmenminderung, die durch uneinbringliche Ruck-
sténde von Betriebskosten oder nicht umlegbarer Be-
triebskosten infolge Leerstehens von Raum, der zur
Vermietung bestimmt ist, einschlieBlich der uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung ent-
steht. Das Umlageausfallwagnis darf 2 vom Hundert der
im Abrechnungszeitraum auf den Wohnraum entfallen-
den Betriebskosten nicht Gibersteigen. Soweit die Dek-
kung von Ausfallen anders, namentlich durch einen
Anspruch gegeniiber einem Dritten gesichert ist, darf
die Umlage nicht erhéht werden.

§25b
Ubergangsregelung

Soweit andere als die in den §§ 22 und 23 genannten
Betriebskosten am 30. April 1984 in der Einzelmiete
enthalten sind, dirfen die Vorschriften Gber die Bildung
der Durchschnittsmiete in der bis zum 30. April 1984
geltenden Fassung bis zur Umstellung auf die Umlage
nach den §§ 20, 21, 24, 24 a und 25 angewendet wer-
den, langstens jedoch fur die Abrechnungszeitrdume,
die im Jahre 1986 enden.

§ 26
Zuschlidge neben der Einzelmiete

(1) Neben der Einzelmiete sind nach MaBgabe der
Absétze 2 bis 6 folgende Zuschlage zuléssig:

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

2. Zuschlag far die Untervermietung von Wohnraum
(Untermietzuschiag, Absatz 3),

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

4, Zuschlag zur Deckung erhthter laufender Aufwen-
dungen, die nur fir einen Teil der Wohnungen des
Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit entstehen
(Absatz 5),

5. Zuschlag fir Nebenleistungen des Vermieters, die
nicht allgemein (iblich sind oder nur einzelnen Mie-
tern zugute kommen (Absatz 6).

(2) Wird die Wohnung mit Genehmigung der zustén-
digen Stelle ganz oder teilweise ausschlieBlich zu ande-
ren als Wohnzwecken, insbesondere zu gewerblichen
oder beruflichen Zwecken benutzt und ist dadurch eine
erhohte Abnutzung méglich, so darf der Vermieter einen
Zuschlag erheben. Der Zuschlag darf je nach dem Grad
der wirtschaftlichen Mehrbelastung des Vermieters bis
zu 50 vom Hundert der anteiligen Einzelmiete der Rdume
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betragen, die zu anderen als Wohnzwecken benutzt
werden. Ist die Genehmigung zur Benutzung zu anderen
als Wohnzwecken von einer Ausgleichszahlung des
Vermieters, insbesondere von einer hdheren Verzin-
sung des 6ffentlichen Baudariehens, abhéngig gemacht
worden, so darf auch ein Zuschlag entsprechend dieser
Leistung, bei einer vollstandigen oder teilweisen Riick-
zahlung des offentlichen Baudarlehens hochstens ent-
sprechend der Verzinsung des zurlickgezahlten Betra-
ges mit dem marktiblichen Zinssatz fir erste Hypothe-
ken, erhoben werden.

(3) Wird Wohnraum untervermietet oder in sonstiger
Weise einem Dritten zur selbsténdigen Benutzung iiber-
lassen, so darf der Vermieter einen Untermietzuschlag
erheben

in Hoéhe von 5 Deutschen Mark monatlich, wenn der
untervermietete Wohnungsteil von einer Person benutzt
wird,

in Hohe von 10 Deutschen Mark monatlich, wenn der
untervermietete Wohnungsteil von zwei und mehr Per-
sonen benutzt wird.

(4) Hat der Vermieter einer offentlich geforderten
Wohnung im Hinb!ick auf ihre Freistellung von Bindun-
gen nach §7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine
hoéhere Verzinsung fir das 6ffentliche Baudariehen oder
sonstige laufende Ausgleichszahlungen zu entrichten,
so darf er fur die Wohnung einen Zuschlag entspre-
chend diesen Leistungen erheben. '

(5) Ist nach den Vorschriften des §4 Abs.6, §6
Abs. 2 Satz 1 oder § 8 Abs. 2 ein Zuschlag zur Deckung
erhéhter laufender Aufwendungen, die nur fiir einen Teil
der Wohnungen des Gebéudes oder der Wirtschaftsein-
heit entstehen, zulassig, so darf dieser fir die einzelnen
betroffenen Wohnungen den Betrag nicht Ubersteigen,
der nach der Hohe der zusatzlichen laufenden Aufwen-
dungen auf sie entfallt. Bei der Berechnung der zuséatz-
lichen laufenden Aufwendungen sind die Vorschriften
der Zweiten Berechnungsverordnung sinngemaB anzu-
wenden.

(6) Sind bis zum Inkrafttreten dieser Verordnung fir
Nebenleistungen des Vermieters, die die Wohnraumbe-
nutzung betreffen, aber nicht allgemein tblich sind oder
nur einzelnen Mietern zugute kommen, zulassige Vergl-
tungen erhoben worden, so kann in dieser Hohe ein
Zuschlag neben der Einzelmiete erhoben werden. Dies
gilt nicht, wenn die fiir die Nebenleistungen entstehen-
den laufenden Aufwendungen im Rahmen der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zur Ermittlung der zuldssi-
gen Miete bericksichtigt werden kénnen.

(7) Fir die erstmalige Erhebung eines Zuschlags
neben der zulassigen Einzelmiete und fur die Durchfiih-
rung einer Erhdhung des Zuschlags gegeniber dem
Mieter gilt § 4 Abs. 7 und 8 entsprechend. Fiir den Weg-
fall oder die Verringerung des Zuschlags gilt § 5 Abs. 1
Satz 4 sinngemaB.

§ 27
Vergiitungen neben der Einzelmiete

. Neben der Einzelmiete kann der Vermieter fir die
Uberlassung einer Garage, eines Stellplatzes oder
eines Hausgartens eine angemessene Vergilitung ver-
langen. Das gleiche gilt fiir die Mitvermietung von Ein-
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richtungs- und Ausstattungsgegenstanden und fir lau-
fende Leistungen zur personlichen Betreuung und Ver-
sorgung, wenn die zustandige Stelle dies genehmigt
hat.

§28

Umlagen, Zuschldge und Verglitungen
neben der Vergleichsmiete

Neben der Vergleichsmiete sind Umlagen, Zuschlage
und Vergltungen entsprechend den Vorschriften der
§§ 20 bis 27 zulassig.

Teil V
SchluBBvorschriften

§ 29
Auskunftspflicht des Vermieters

(1) Der Vermieter hat dem Mieter auf Verlangen Aus-
kunft Gber die Ermittiung und Zusammensetzung der
zuladssigen Miete zu geben und Einsicht in die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung und sonstige Unterlagen, die
eine Berechnung der Miete ermdglichen, zu gewahren.

(2) An Stelle der Einsicht in die Berechnungsunterla-
gen kann der Mieter Ablichtungen davon gegen Erstat-
tung der Auslagen verlangen. Liegt der zuletzt zulassi-
gen Miete eine Genehmigung der Bewilligungsstelle
zugrunde, so kann er auch die Vorlage der Genehmi--
gung oder einer Ablichtung davon verlangen.

§ 30
Entsprechende Anwendung der Mietvorschriften

(1) Die Vorschriften dieser Verordnung (ber die
zulassige Miete flir Wohnungen gelten entsprechend fir
einzelne Wohnriaume, die selbsténdig vermietet werden,
und fir Wohnungen, die auf Grund eines dem Mietver-
héltnis dhnlichen entgeltlichen Nutzungsverhaltnisses,
insbesondere eines genossenschaftlichen Nutzungs-
verhaltnisses, (iberlassen werden. !

(2) Vorschriften dieser Verordnung, die sich auf
offentlich geférderte Wohnungen beziehen, fiir welche
die oOffentlichen Mittel nach dem 31.Dezember 1956
bewilligt worden sind, gelten entsprechend fir soiche
Wohnungen, fir welche die dffentiichen Mittel bereits
vor diesem Zeitpunkt bewilligt worden sind, wenn auf sie
auf Grund einer Rechtsverordnung der Landesregierung
nach § 108 Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
dessen § 72 anzuwenden ist.

§ 31
Zulassige Miete fiir Untervermietung

(1) Wird von einer Wohnung mehr als die Halfte der
Wohnflache untervermietet, so darf die Miete fur den
untervermieteten Teil (Untermiete) den Betrag nicht
Uibersteigen, der nach der fir die Wohnung zuldssigen
Einzelmiete oder Vergleichsmiete anteilig auf die unter-
vermietete Wohnflache entfillt. Bei der Ermittiung der
Wohnfldche und des Anteils bleiben gemeinschaftlich
genutzte Raume auBer Betracht. ’
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(2) Neben der Untermiete durfen die fur die Wohnung
zu entrichtenden Umlagen, Zuschlage und Vergitungen
mit dem nach Absatz 1 ermittelten Anteil erhoben wer-
den. Die nach § 26 Abs. 1 Nr. 1 und 2 zu entrichtenden
Zuschlage dirfen, soweit sie den untervermieteten
Wohnungsteil betreffen, in voller Hohe erhoben werden.

(3) Fur die mietweise Uberlassung von Einrichtungs-
gegenstanden, fir die Mitbenutzung von Raumen oder
Einrichtungen und fir sonstige Nebenleistungen ist eine
Verglitung nur in angemessener Hohe zulassig.

(4) Hat sich die fur die Wohnung zu entrichtende Ein-
zelmiete oder Vergleichsmiete geandert, so dndert sich
die zuldssige Untermiete entsprechend. Die Vorschrif-
tendes § 4 Abs. 7 unddes § 5 Abs. 1 Satz 4 gelten sinn-
gemaB.

(5) Einer Untervermietung steht es gleich, wenn der
Eigentumer oder der sonst Verfligungsberechtigte von
der von ihm benutzten Wohnung mehr als die Halfte der
Wohnflache vermietet.

§ 32

Vom Rechtsnachfolger zu vertretende Umstinde

Soweit nach dieser Verordnung die Hohe der zulassi-
gen Miete davon abhangt, ob die Erhohung von Aufwen-
dungen auf Umstanden beruht, die der Vermieter zu ver-
treten oder nicht zu vertreten hat, stehen solche
Umsténde gleich, die ein Rechtsvorganger des Vermie-
ters, insbesondere der Bauherr, zu vertreten oder nicht
zu vertreten hatte.

§ 33

Erhebung der Kostenmiete
an Stelle der Vergleichsmiete
in besonderen Fillen

Ist fur &ffentlich geforderte Wohnungen, fiir welche die
offentlichen Mittel ohne Vorlage einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung oder auf Grund einer vereinfachten
Wirtschaftlichkeitsberechnung bewilligt worden sind,
die Erhebung der Kostenmiete nach § 3 Abs.1 des
Gesetzes (iber Bindungen fur 6ffentlich getérderte Woh-
nungen vom 23. Juni 1960 (BGBI. | S. 389, 402) zuge-
lassen oder eine Mieterh6hung bis zur Kostenmiete
nach § 6 Abs. 1 des Dritten Bundesmietengesetzes vom
24. August 1965 (BGBI.1 S. 969, 971) genehmigt wor-
den, so ist an Stelle der Vergleichsmiete die Kosten-
miete die zulassige Miete. Die Vorschriften der §§ 4 bis
10 gelten entsprechend.
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§ 34
(AuBerkrafttreten von Vorschriften)

§ 35
Sondervorschriften fiir Berlin

Im Land Berlin gelten die folgenden Sondervorschrif-
ten:

1. § 1 Abs. 1 der Verordnung gilt in folgender Fassung:

,,{1) Diese Verordnung ist anzuwenden auf preisge-
bundene Wohnungen, die nach dem 24. Juni 1948
bezugsfertig geworden sind oder bezugsfertig wer-
den, jedoch nicht auf solche grundsteuerbeginstigte
oder frei finanzierte Wohnungen, die bis zum
31. Dezember 1949 bezugsfertig geworden sind.”

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

3. ImFalle des § 22 des Ersten Bundesmietengesetzes
in der im Land Berlin geltenden Fassung gelten fir die
Ermittlung der Kostenmiete die Vorschriften des § 19
Abs. 1, 5 und 6 der Verordnung sinngemaB.

§ 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)
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Bekanntmachung
der Neufassung der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung

Vom 5. April 1984

Auf Grund des Artikels 6 Abs. 2 der Verordnung
zur Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften vom
5. April 1984 (BGBI.| S. 546) wird nachstehend der
Wortlaut der Verordnung Gber Heizkostenabrechnung in
der ab 1. Mai 1984 geltenden Fassung bekannt-
gemacht. ’

Die Neufassung ber(cksichtigt:

1. die am 1. Méarz 1981 in Kraft getretene Verordnung
Uber Heizkostenabrechnung vom 23. Februar 1981
(BGBI. | S. 261, 296),

2. den am 1. Mai 1984 in Kraft tretenden Artikel 3 der
eingangs genannten Verordnung.

Die Rechtsvorschriften wurden erlassen auf Grund
des § 2 Abs. 2 und 3 sowie der §§ 3 a und 5 des Ener-
gieeinsparungsgesetzes vom 22. Juli 1976 (BGBI. |
S. 1873), § 3 a eingefiigt und § 5 erganzt durch Gesetz
vom 20. Juni 1980 (BGBI. 1 S. 701).

Bonn, den 5. April 1984

Der Bundesminister fir Wirtschaft
Lambsdorff

Der Bundesminister
fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
Dr. Oscar Schneider
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Verordnung
iber die verbrauchsabhéangige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten
(Verordnung iiber Heizkostenabrechnung - HeizkostenV)

§1
Anwendungsbereich

(1) Diese Verordnung gilt fir die Verteilung der
Kosten

1. des Betriebs zentraler Heizungsanlagen und zentra-
ler Warmwasserversorgungsaniagen,

2. der Lieferung von Fernwérme und Fernwarmwasser

durch den Gebdudeeigentimer auf die Nutzer der mit
Warme oder Warmwasser versorgten Raume.

(2) Dem Gebaudeeigentiimer stehen gleich

1. der zur Nutzungsuberlassung in eigenem Namen und
fur eigene Rechnung Berechtigte,

2. derjenige, dem der Betrieb von Anlagen im Sinne des
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 in der Weise ubertragen worden ist,
daB er dafir ein Entgelt vom Nutzer zu fordern
berechtigt ist,

3. beim Wohnungseigentum die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer im Verhéltnis zum Wohnungs-
eigentiimer, bei Vermietung einer oder mehrerer
Eigentumswohnungen der Wohnungseigentiimer im
Verhaltnis zum Mieter.

(3) Diese Verordnung gilt auch far Mietverhaltnisse
uber preisgebundenen Wohnraum, soweit fiir diesen
nichts anderes bestimmt ist.

§2

Vorrang vor rechtsgeschiftlichen Bestimmungen

AuBer bei Gebaduden mit nicht mehr als zwei Wohnun-
gen, von denen eine der Vermieter selbst bewohnt,
gehen die Vorschriften dieser Verordnung rechtsge-
schéftlichen Bestimmungen vor.

§3

Anwendung auf das Wohnungseigentum

Die Vorschriften dieser Verordnung sind auf Woh-
nungseigentum anzuwenden unabhéngig davon, ob
durch Vereinbarung oder BeschluB der Wohnungsei-
gentimer abweichende Bestimmungen {ber die Vertei-
lung der Kosten der Versorgung mit Warme und Warm-
wasser getroffen worden sind. Auf die Anbringung und
Auswahl der Ausstattung nach den §§ 4 und 5, auf die
Verteilung der Kosten nach den §§ 7 und 8 und auf Ent-
scheidungen nach den §§ 9 und 11 sind die Regelungen
entsprechend anzuwenden, die fur die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums im Wohnungseigen-
tumsgesetz enthalten oder durch Vereinbarung der
Wohnungseigentimer getroffen worden sind. Die
Kosten fliir die Anbringung der Ausstattung sind ent-
sprechend den dort vorgesehenen Regelungen Uber die
Tragung der Verwaltungskosten zu verteilen.

§4
Pflicht zur Verbrauchserfassung

(1) Der Gebaudeeigentiimer hat den anteiligen Ver-
brauch der Nutzer an Warme und Warmwasser zu erfas-
sen.

(2) Er hat dazu die R&ume mit Ausstattungen zur Ver-
brauchserfassung zu versehen; die Nutzer haben dies
zu dulden. Will der Gebaudeeigentimer die Ausstattung
zur Verbrauchserfassung mieten oder durch eine
andere Art der Gebrauchsiiberlassung beschaffen, so
hat er dies den Nutzern vorher unter Angabe der
dadurch entstehenden Kosten mitzuteilen; die MaB-
nahme ist unzulassig, wenn die Mehrheit der Nutzer
innerhalb eines Monats nach Zugang der Mitteilung
widerspricht. Die Wahl der Ausstattung bleibt im Rah-
men des § 5 dem Gebaudeeigentiimer Gberlassen.

(3) Der Nutzer ist berechtigt, vom Gebaudeeigenti-
mer die Erfillung dieser Verpflichtungen zu verlangen.

§5
Ausstattung zur Verbrauchserfassung

(1) Zur Erfassung des anteiligen Warmeverbrauchs
sind Warmezahler oder Heizkostenverteiler, zur Erfas-
sung des anteiligen Warmwasserverbrauchs Warm-
wasserzahler oder Warmwasserkostenverteiler zu ver-
wenden. Soweit nicht eichrechtliche Bestimmungen zur
Anwendung kommen, dirfen nur solche Ausstattungen
zur Verbrauchserfassung verwendet werden, hinsicht-
lich derer sachversténdige Stellen bestétigt haben, daB
sie den anerkannten Regeln der Technik entsprechen
oder daB ihre Eignung auf andere Weise nachgewiesen
wurde. Als sachverstindige Stellen gelten nur solche
Stellen, deren Eignung die nach Landesrecht zustan-
dige Behorde im Benehmen mit der Physikalisch-Tech-
nischen Bundesanstalt bestatigt hat. Die Ausstattun-
gen missen fliir das jeweilige Heizsystem geeignet sein
und so angebracht werden, daB ihre technisch einwand-
freie Funktion gewahrleistet ist.

(2) Wird der Verbrauch der von einer Anlage im Sinne
des § 1 Abs. 1 versorgten Nutzer nicht mit gleichen Aus-
stattungen erfaBt, so sind zunachst durch Vorerfassung
vom Gesamtverbrauch die Anteile der Gruppen von Nut-
zern zu erfassen, deren Verbrauch mit gleichen Aus-
stattungen erfa3t wird. Der Gebaudeeigentiimer kann
auch bei unterschiedlichen Nutzungs- oder Gebaudear-
ten oder aus anderen sachgerechten Griinden eine Vor-
erfassung nach Nutzergruppen durchfiihren.

§6

Pflicht zur verbrauchsabhingigen
Kostenverteilung

(1) Der Gebaudeeigentiimer hat die Kosten der Ver-
sorgung mit Warme und Warmwasser auf der Grundlage
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der Verbrauchserfassung nach MaBgabe der §§ 7 bis 9
auf die einzelnen Nutzer zu verteilen. Dies gilt bei den
Kosten fur die Lieferung von Fernwéarme und Fernwarm-
wasser nur, soweit sie dem Gebaudeeigentimer zu
Lasten der Nutzer in Rechnung gestellt werden oder bei
dem Gebaudeeigentiimer ais zuséatzliche Betriebsko-
sten entstehen.

(2) In den Fallen des § 5 Abs. 2 sind die Kosten
zunachst mindestens zu 50 vom Hundert nach dem Ver-
haltnis der erfalten Anteile am Gesamtverbrauch auf
die Nutzergruppen aufzuteilen. Werden die Kosten nicht
vollstindig nach dem Verhéltnis der erfaBten Anteile am
Gesamtverbrauch aufgeteilt, sind

1. die Ubrigen Kosten der Versorgung mit Warme nach
der Wohn- oder Nutzfidche oder nach dem umbauten
Raum auf die einzelnen Nutzergruppen zu verteilen;
es kann auch die Wohn- oder Nutzflache oder der
umbaute Raum der beheizten Raume zugrunde
gelegt werden,

2. die iibrigen Kosten der Versorgung mit Warmwasser
nach der Wohn- oder Nutzflache auf die einzelnen
Nutzergruppen zu verteilen.

Die Kostenanteile der Nutzergruppen sind dann nach
Absatz 1 auf die einzelnen Nutzer zu verteilen.

(3) Die Wahl der AbrechnungsmaBstabe nach
Absatz 2 sowie nach den §§ 7 bis 9 bleibt dem Gebau-
deeigentiimer (berlassen. Er kann diese einmalig far
kinftige Abrechnungszeitrdume durch Erklarung
gegenliber den Nutzern &ndern

1. bis zum Ablauf von drei Abrechnungszeitraumen
nach deren erstmaliger Bestimmung,

2. bis zum Ablauf von drei Abrechnungszeitraumen
nach Inkrafttreten der Verordnung, wenn die Abrech-
nungsmaBstdbe zu diesem Zeitpunkt rechtsge-
schaftlich bestimmt waren,

3. nach Durchfiihrung von baulichen MaBnahmen, die
nachhaltig Einsparungen von Heizenergie bewirken.

Die Festlegung und die Anderung der Abrechnungs-
maBstébe sind nur mit Wirkung zum Beginn eines
Abrechnungszeitraumes zuldssig.

§7

Verteilung der Kosten der Versorgung
mit Warme

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage sind mindestens 50 vom Hundert, hoch-
stens 70 vom Hundert nach dem erfaBten Warmever-
brauch der Nutzer zu verteilen. Die {ibrigen Kosten sind
nach der Wohn- oder Nutzflache oder nach dem umbau-
ten Raum zu verteilen; es kann auch die Wohn- oder
Nutzfliche oder der umbaute Raum der beheizten
Raume zugrunde gelegt werden.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage gehoéren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstromes, die Kosten der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der regelméaBigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit ein-
schlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann, der
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Reinigung der Anlage und des Betriebsraumes, die
Kosten der Messungen nach dem Bundes-Immissions-
schutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer
Arten der Gebrauchsiiberlassung einer Ausstattung zur
Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwen-
dung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung ein-
schlieBlich der Kosten der Berechnung und Aufteilung.

(3) Fur die Verteilung der Kosten der Lieferung von
Fernwarme gilt Absatz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Lieferung von Fernwarme
gehdren die Kosten der Warmelieferung (Grund-,
Arbeits- und Verrechnungspreis) und die Kosten des
Betriebs der zugehorigen Hausanlagen entsprechend
Absatz 2.

§8

Verteilung der Kosten der Versorgung
mit Warmwasser

(1) Von den Kosten des Betriebs der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage sind mindestens 50 vom
Hundert, hdéchstens 70 vom Hundert nach dem erfafiten
Warmwasserverbrauch, die Ubrigen Kosten nach der
Wohn- oder Nutzflache zu verteilen.

(2) Zu den Kosten des Betriebs der zentralen Warm-
wasserversorgungsanlage gehodren die Kosten der
Wasserversorgung, soweit sie nicht gesondert abge-
rechnet werden, und die Kosten der Wassererwarmung
entsprechend § 7 Abs. 2. Zu den Kosten der Wasserver-
sorgung gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgebuhren und die Zahlermiete, die Kosten der
Verwendung von Zwischenzihlern, die Kosten des
Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage
und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlieBlich
der Aufbereitungsstoffe.

(3) Fur die Verteilung der Kosten der Lieferung von
Fernwarmwasser gilt Absatz 1 entsprechend.

(4) Zu den Kosten der Lieferung von Fernwarmwasser
gehoren die Kosten fir die Lieferung des Warmwassers
(Grund-, Arbeits- und Verrechnungspreis) und die
Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlage ent-
sprechend § 7 Abs. 2.

§9

Verteilung der Kosten der Versorgung
~ mit Warme und Warmwasser
bei verbundenen Anlagen

(1) Ist die zentrale Heizungsanlage mit der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage verbunden, so sind die
einheitlich entstandenen Kosten des Betriebs aufzutei-
len. Die Anteile an den einheitlich entstandenen Kosten
sind nach den Anteilen am Brennstoffverbrauch 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 Verbrauchs der
zentralen Warmwasserversorgungsanlage. Der Brenn-
stoffverbrauch der zentralen Warmwasserversorgungs-
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anlage (B) ist in Litern, Kubikmetern oder Kilogramm
nach der Formel
25-V.(t,-10)

H

u

B=

zu errechnen. Dabei sind zugrunde zu legen

1. die gemessene Menge des verbrauchten Warmwas-
sers (V) in Kubikmeter;

2. die gemessene oder geschétzte mittlere Temperatur
des Warmwassers (t,) in Grad Celsius;

3. der Heizwert des verbrauchten Brennstoffes (H,) in
Kilowattstunden (kWh) je Liter (), Kubikmeter (m?3)
oder Kilogramm (kg). Als H,- Werte kdnnen verwen-
det werden fir

Heizol 10  kWh/i

Stadtgas 4.5 kWh/m3
Erdgas L 9 kWh/m?3
Erdgas H 10,5 kWh/m3
Brechkoks 8 kWh/kg

Enthaiten die Abrechnungsunteriagen des Energie-
versorgungsunternehmens H,-Werte, so sind diese
zu verwenden.

Der Brennstoffverbrauch der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage kann auch nach den anerkannten
Regeln der Technik errechnet werden. Falls die Menge
des verbrauchten Warmwassers nicht gemessen wer-
den kann, ist als Brennstoffverbrauch der zentralen
Warmwasserversorgungsanlage ein Anteil von 18 vom
Hundert der insgesamt verbrauchten Brennstoffe zu-
grunde zu legen.

(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 bestim-
men. Kosten, die nicht einheitlich entstanden sind, sind
dem Anteil an den einheitlich entstandenen Kosten hin-
zuzurechnen. Falls die auf die zentrale Warmwasserver-
sorgungsaniage entfallende Warmemenge nicht
gemessen werden kann, ist dafiir ein Anteil von 18 vom
Hundert der insgesamt verbrauchten Warmemenge
zugrunde zu legen.

(4) Der Anteil an den Kosten der Versorgung mit
Warme ist nach § 7 Abs. 1, der Anteil an den Kosten der
Versorgung mit Warmwasser nach § 8 Abs. 1 zu vertei-
len. § 5 Abs. 2 und § 6 Abs. 2 bleiben unberihrt.

§ 10

Uberschreitung der Hochstsitze

Rechtsgeschaftliche Bestimmungen, die hohere als
diein § 7 Abs. 1 und § 8 Abs. 1 genannten Hochstsatze
von 70 vom Hundert vorsehen, bleiben unberihrt.

§ 11

Ausnahmen

(1) Soweit sich die §§ 3 bis 7 auf die Versorgung mit
Warme beziehen, sind sie nicht anzuwenden

1. auf Raume,

a) bei denendas Anbringen der Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung, die Erfassung des Warmever-
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brauchs oder die Verteilung der Kosten des Wér-
meverbrauchs nicht oder nur mit unverhaitnisma-
Big hohen Kosten méglich ist oder

b) die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig geworden
sind und in denen der Nutzer den Warmever-
brauch nicht beeinflussen kann;

2. a

~

auf Alters- und Pflegeheime, Studenten- und
Lehrlingsheime,

b} auf vergleichbare Gebaude oder Gebaudeteile,
deren Nutzung Personengruppen vorbehalten ist,
mit denen wegen ihrer besonderen persénlichen
Verhaltnisse regelméaBig keine {iblichen Mietver-
trage abgeschlossen werden;

3. auf Rdume in Gebauden, die Uberwiegend versorgt
werden

a) mit Warme aus Anlagen zur Riickgewinnung von
Warme oder aus Warmepumpen- oder Solaranla-
gen oder

b) mit Fernwidrme aus Anlagen der Kraft-Warme-
Kopplung oder aus Anlagen zur Verwertung von
Abwarme, sofern der Warmeverbrauch des
Gebaudes nicht erfaBt wird,

wenn die nach Landesrecht zustandige Stelle im
Interesse der Energieeinsparung und der Nutzer eine
Ausnahme zugelassen hat;

4. in sonstigen Einzelfallen, in denen die nach Landes-
recht zustandige Stelle wegen besonderer Um-
stande von den Anforderungen dieser Verordnung
befreit hat, um einen unangemessenen Aufwand oder
sonstige unbillige Harten zu vermeiden.

(2) Soweit sich die §§ 3 bis 6 und § 8 auf die Versor-
gung mit Warmwasser beziehen, gilt Absatz 1 entspre-
chend.

§12
Ubergangsregelung

(1) Fir Raume, die vor dem 1. Juli 1981 bezugsfertig
geworden sind und in denen die nach dieser Verordnung
erforderliche Ausstattung zur Verbrauchserfassung
noch nicht vorhanden ist, giit:

1. Sie sind mit der Ausstattung spatestens bis zum
30. Juni 1984 zu versehen.

2. Der Gebaudeeigentimer ist berechtigt, die Ausstat-
tung bereits vor dem 30. Juni 1984 anzubringen. Bei
Wohnungseigentum kénnen die Wohnungseigenti-
mer nach § 3 und den dort bezeichneten Regelungen
eine frihere Anbringung der Ausstattung beschlie-
Ben. Ein Anspruch eines Nutzers auf die Anbringung
besteht vor dem 30. Juni 1984 jedoch nur mit der
MaBgabe, daB sie spatestens bis zu diesem Zeit-
punkt vorzunehmen ist.

3. Die Vorschriften dieser Verordnung (iber die Kosten-
verteilung gelten erstmalig fir den Abrechnungszeit-
raum, der nach dem Anbringen der Ausstattung
beginnt. .

4. Soweit die Ausstattung entgegen den Vorschriften
dieser Verordnung nicht angebracht ist, hat der Nut-
zer das Recht, bei der nicht verbrauchsabhingigen
Abrechnung der Kosten den auf ihn entfallenden
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Anteil um 15 vom Hundert zu kiirzen. Dies gilt nicht
beim Wohnungseigentum im Verhéltnis des einzel-
nen Wohnungseigentimers zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer; insoweit verbleibt es bei den
allgemeinen Vorschriften.

(2) Die Anforderungen des § 5 Abs. 1 Satz 2 gelten als
erfullt

1. fiir die am 1. Januar 1987 vorhandenen Warmwas-
serkostenverteiler und

2. fiir die am 1. Juli 1981 bereits vorhandenen sonsti-
gen Ausstattungen zur Verbrauchserfassung.

(3) In den Fallen des § 5 Abs. 2 kann der Gebéudeei-
gentimer die AbrechnungsmaBstdbe ungeachtet des
§ 6 Abs. 3 Satz 2 einmalig flr kinftige Abrechnungszeit-
raume bis zum 31. Dezember 1985 durch Erklarung
gegenliber den Nutzern andern.

§12a

Sondervorschriften fiir preisgebundene Wohnungen
im Sinne der Neubaumietenverordnung 1970

(1) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne der
Neubaumietenverordnung 1870, bei denen die Kosten
der Versorgung mit Warme oder Warmwasser am
30. April 1984 neben der Einzelmiete auf die Mieter
umgelegt werden, hat der Mieter ein Kirzungsrecht ent-
sprechend § 12 Abs. 1 Nr. 4, soweit diese Kosten ent-
gegen den Vorschriften dieser Verordnung nicht ver-
brauchsabhangig abgerechnet werden. Er kann von sei-
nem Kirzungsrecht erstmalig fir den Abrechnungszeit-
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raum Gebrauch machen, der im Kalenderjahr 1985
beginnt. § 12 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 ist nicht anzuwenden.

(2) Bei preisgebundenen Wohnungen im Sinne der
Neubaumietenverordnung 1970, bei denen die-Kosten
fur Warme oder Warmwasser am 30. April 1984 in der
Einzelmiete enthalten sind, sind die §§ 11 und 12 mit fol-
genden MaBgaben anzuwenden:

1. In§ 11 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe bund § 12 Abs. 1 tritt
an die Stelle des Datums ,,1. Juli 1981* jeweils das
Datum ,,1. August 1984";

2.in § 12 Abs. 1 Nr. 1 und 2 tritt an die Stelle des
Datums ,,30. Juni 1984" jeweils das Datum,,30. Juni
1985,

(3) Bei den in den Absatzen 1 und 2 bezeichneten
Wohnungen ist § 12 Abs. 2 Nr. 2 mit der MaBgabe anzu-
wenden, daB an die Stelle des Datums ,,1. Juli 1981“
das Datum 1. August 1984 tritt.

§ 13
Berlin-Klausel

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberiei-
tungsgesetzes in Verbindung mit § 10 des Energieein-
sparungsgesetzes auch im Land Berlin.

§14
(Inkrafttreten)
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. Dritte Verordnung
zur Anderung der Verordnung iiber Stoffe mit pharmakologischer Wirkung

Vom 5. April 1984

Auf Grund des § 15 Abs. 3 Nr. 1 Buchstabe a und b des Lebensmittel- und
Bedarfsgegenstandegesetzes vom 15. August 1974 (BGBI. 1 S. 1945, 1946)
wird im Einvernehmen mit dem Bundesminister fir Erndhrung, Landwirtschaft
und Forsten mit Zustimmung des Bundesrates verordnet:

Artikel 1

Die Verordnung lber Stoffe mit pharmakologischer Wirkung vom 3. August
1977 (BGBI. 1 S. 1479), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 21. Oktober
1981 (BGBI. | S. 1136), wird wie folgt gedndert:

1. Inden §§ 1, 3 Abs. 2, §§ 4 und 5 Satz 1 werden jeweils die Worte ,,der
Anlage' undin § 3 Abs. 1 Satz 1 wird das Wort ,,Anlage‘* durch die Angabe
~Anlage 1" ersetzt.

2. Nach § 3 wird folgender § 3 a eingefigt:

.§3a
Fir die in Anlage 2 aufgefihrten Stoffe mit pharmakologischer Wirkung
werden die dort angegebenen Hochstmengen festgesetzt, die in oder auf
den dort bezeichneten Lebensmittein bei deren gewerbsméafBigem Inver-
kehrbringen nicht (berschritten sein dirfen.”

3. Die Anlage wird wie folgt geandert:

a) Die Worte ,Anlage (zu § 1)** werden durch die Worte ,,Anlage 1 (zu den
§§ 1, 3 und 4)* ersetzt.

b} In Nummer 5 Buchstabe a Spalte 2 werden die Worte ,,Hochstmengen-
verordnung, tierische Lebensmittel vom 15. November 1973 (BGBI. !
S. 1710) in der jeweils geltenden Fassung" durch die Worte ,,Pflanzen-
schutzmittel-Hochstmengenverordnung'’ ersetzt.

¢) In Nummer 5 Buchstabe ¢ und d Spalte 2 werden jeweils die Worte
»Héchstmengenverordnung, tierische Lebensmittel in der jeweils
geltenden Fassung' durch die Worte , Pflanzenschutzmittel-Hochst-
mengenverordnung'’ ersetzt.

d) Nach Nummer 6 wird folgende Nummer 7 angeflgt:

n 2 3 . 4

7 Chloramphenicol a) Pferde, Rinder, Schafe, alle
Ziegen, die der Milch- Anwendungs-
gewinnung dienen, wih~ gebiete
rend der Laktation und
zwischen den Lakta-
tionsperioden

b) Gefliigel, das der Eierge- alle
winnung dient, ab Anwendungs-
Beginn der Legereife, gebiete'
{ , ausgenommen
Zuchttiere, deren Eier
nicht als Lebensmittel
verwendet werden

597



598

Bundesgesetzblatt, Jahrgang 1984, Teil |

4. Nach Anlage 1 wird folgende Anlage 2 angefligt:

»Anlage 2
(zu § 3 a)
Lfd. Stoffe Hdchstmenge in Lebensmittel
Nr. Milligramm pro
Kilogramm (ppm)
1 2 3 4
1 Chloramphenicol 0,001 Eier, Eiprodukte, Milch,
Milcherzeugnisse"
Artikel 2

Der Bundesminister fir Jugend, Familie und Gesundheit kann den Wortlaut
der Verordnung Uber Stoffe mit pharmakologischer Wirkung in der vom
1. Januar 1985 an geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt bekanntmachen.
Er kann dabei die Paragraphen mit neuen durchlaufenden Ordnungszeichen
versehen. ’

Artikel 3

Diese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes in Ver-
bindung mit Artikel 11 des Gesetzes zur Gesamtreform des Lebensmittel-
rechts vom 15. August 1974 (BGB!. | S. 1945) auch im Land Berlin.

Artikel 4

(1) Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe b und c tritt am Tage nach der Verkiindung,
Artikel 1 Nr. 3 Buchstabe d am ersten Tage des auf die Verkiindung folgenden
vierten Kalendermonats in Kraft. Im (brigen tritt diese Verordnung am
1. Januar 1985 in Kraft.

(2) Lebensmittel, die den bis zum 31. Dezember 1984 geltenden Vorschrif-
ten entsprechen, darfen noch bis zum 30. Juni 1985 in den Verkehr gebracht
werden.

Bonn, den 5. April 1984

Der Bundesminister
far Jugend, Familie und Gesundheit
GeiBler
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Hinweis auf Rechtsvorschriften der Europdischen Gemeinschaften,

die mit ihrer Verdffentlichung im Amtsblatt der Europaischen Gemeinschaften

unmittelbare Rechtswirksamkeit in der Bundesrepublik Deutschland erlangt haben.

des Amtsblattes durch Fettdruck hervorgehoben sind.

Aufgefiihrt werden nur die Verordnungen der Gemeinschaften, die im Inhaltsverzeichnis
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Datum und Bezeichnung der Rechtsvorschrift
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30.
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31.
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31.

31.

31.

31.

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

. 84

Vorschriften fiir die Agrarwirtschaft

Verordnung (EWG) Nr. 837/84 der Kommission zur Anderung der
Verordnung (EWG) Nr. 2681/83 mit Durchfihrungsbestimmungen zur
Beihilferegelung fur Olsaaten

Verordnung (EWG) Nr. 838/84 der Kommission zur Anderung der Ver-
ordnung (EWGQG) Nr. 3136/78 (iber die Durchfliihrungsbestimmungen
fur die Festsetzung der Einfuhrabschépfungbei Oliven 6! durch Aus-
schreibung

Verordnung (EWG) Nr. 839/84 der Kommission zur zwdlften Ande-
rung der Verordnung (EWG) Nr. 1528/78 iber Durchflihrungsbestim-
mungen zur Beihilferegelung fir Trockenfutter

Verordnung (EWG) Nr. 840/84 der Kommission zur Einflihrung einer
Beihilfe flir die private Lagerhaltung von K&se der Sorte Pecorino
Romano

Verordnung (EWG) Nr. 841/84 der Kommission zur zwdliften Ande-
rung der Verordnung (EWG) Nr. 610/77 zur Bestimmung der auf den
reprasentativen Markten der Gemeinschaft festgestellten Preise fir
ausgewachsene Rinder und zur Ermittiung der Preise einiger ande-
rer Rinder in der Gemeinschaft

Verordnung (EWG) Nr. 852/84 der Kommission zur Festsetzung der
Abschlagszahlungen auf die Produktionsabgaben im Zucker-
sektor fur das Wirtschaftsjahr 1983/84

Verordnung (EWG) Nr. 854/84 des Rates zur Verldngerung des
Milchwirtschaftsjahres 1983/84

Verordnung (EWG) Nr. 855/84 des Rates Uber die Berechnung und
den Abbau der Wahrungsausgleichshetrdge fir bestimmte
landwirtschaftliche Erzeugnisse

Verordnung (EWG) Nr. 856/84 des Rates zur Anderung der Verord-
nung (EWG) Nr. 804/68 (iber die gemeinsame Marktorganisation fur
Milch und Milcherzeugnisse

Verordnung (EWG) Nr. 857/84 des Rates (iber die Grundregeln flir die
Anwendung der Abgabe gemaB Artikel 5¢ der Verordnung (EWG)
Nr. 804/68 im Sektor Milch und Milcherzeugnisse

Verordnung (EWG) Nr. 858/84 des Rates zur Festsetzung des Richt-
preises fir Milch, der Interventionspreise firButter, Magermilch-
pulver und die Kasesorten Grana Padano und Parmigiano Reggi-
ano fur das Milchwirtschaftsjahr 1984/85

Verordnung (EWG) Nr. 859/84 des Rates zur i\nderung der Verord-
nung (EWG) Nr. 2915/79 hinsichtlich der Anwendung einer ermaBig-
ten Abschépfung bei bestimmten Kasesorten

Verordnung (EWG) Nr. 860/84 des Rates zur Festsetzung der
Schwellenpreise bestimmter Milcherzeugnisse fir das Milchwirt-
schaftsjahr 1984/85

Verordnung (EWG) Nr. 861/84 des Rates zur l"\nderung der Verord-
nung (EWG) Nr. 1079/77 hinsichtlich der Mitverantwortungsabgabe
fir Milch und Milcherzeugnisse

L 88/50

L 88/51

L 88/52

L 88/563

L 88/55

L 88/72

L 891

L 90/1

'L 90/10

L 90/13

L 90/17

L 90/19

L 90/20

L 90/21

31.

31.

31.

31.

31.

31.

31.
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31.3.84 Verordnung (EWG) Nr. 862/84 des Rates zur Anderung der Verord-
nung (EWG) Nr. 1269/79 hinsichtlich der Bedingungen fur die verbil-
ligte Abgabe von Butter zum Direktverbrauch im Wirtschaftsjahr
1984/85 L 90/22 1.4 .84

Andere Vorschriften

28. 3. 84 Verordnung (EWG) Nr. 798/84 der Kommission zur Wiedereinfihrung
der Erhebung der Zolle fir Harnstoff der Tarifstelle 31.02 B mit
Ursprung in Mexiko, dem die in der Verordnung (EWG) Nr. 3569/83
des Rates vorgesehenen Zollpraferenzen gewahrt werden L 86/23 29.3. 84

29. 3. 84 Verordnung (EWG) Nr. 810/84 der Kommissin zur Wiedereinfihrung
der Erhebung der Zoéle fir Dodecylbenzol der Tarifstelle 38.19 ex E
mit Ursprung in Argentinien, dem die in der Verordnung (EWG) Nr.
3569/83 des Rates vorgesehenen Zollpriaferenzen gewéahrt werden L 87/14 30.3. 84

26. 3. 84 Verordnung (EWG) Nr. 815/84 des Rates (iber eine auBerordentliche
Finanzhilfe fir Griechenland im sozialen Bereich L 88/1 31.3.84

30.3.84 Verordnung (EWG) Nr. 842/84 der Kommission zur Erméachtigung
Griechenlands, die tir die Einfuhr der Erzeugnisse des Rindfieisch-
sektors geitenden Zollsatze vollstandig oder teilweise auszusetzen L 88/57 31.3. 84

30. 3. 84 Verordnung (EWG) Nr. 843/84 der Kommission zur Wiedereinfihrung
der Erhebung der Zolle tir Glutaminsaure und ihre Salze der Tarif-
stelle 29.23 D it mit Ursprung in Thailand, dem die in der Verordnung
(EWG) Nr. 3569/83 des Rates vorgesehenen Zolipraferenzen
gewéhrt werden L 88/58 31.3. 84

30.3.84 Verordnung (EWG) Nr. 844/84 der Kommission zur Wiedereinfuhrung
der Erhebung der Zétle fur bestimmte Gehause fur Uhren und Teile.
davon der Tarifnummer 81.09 mit Ursprung in Hongkong, dem die in
der Verordnung (EWG) Nr, 3569/83 des Rates vorgesehenen Zolipra-
ferenzen gewahrt werden L 88/59 31.3.84

30.3.84 Verordnung (EWG) Nr. 845/84 der Kommission zur Wiedereinfihrung
der Erhebung der Zolle fur andere Vitamine der Tarifstelle 20.38 BV
mit Ursprung in China, dem die in der Verordnung (EWG) Nr. 3569/83
des Rates vorgesehenen Zollpraferenzen gewahrt werden L. 88/60 31.3.84

30. 3.84 Verordnung (EWG) Nr. 853/84 des Rates zur Verlangerung der Gel-
tungsdauer der im Rahmen der Verordnung (EWG) Nr. 708/83 uber
MafBinahmen zur Erhaltung und Bewirtschaftung der Fischbestande in
der 200-Meilen-Zone vor der Kiste des franzésischen Departements
Guyana gegend(ber Schiffen unter der Flagge bestimmter Drittlander
ausgestellten Fischereilizenzen L 88/73 31.3. 84



