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FUR DAS LAND NORDRHEIN-WESTFALEN
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I. nungsbauférderungsbestimmungen 1957 — WFB 1957)
2370 in der ab 1. Mai 1960 geltenden Fassung (MBL NW.

Forderung des sozialen Wohnungsbaues;
hier: a) Anderung von Férderungsbestimmungen
b) Neufassung der ,Erlduterungen zur Aui-

S. 1151°'SMBL. NW. 2370) werden wie folgt gedndert
und ergdnzt: -

)

Nr. 3 Abs. 1 WFB 1957 erhélt folgende neue Fassung:

stellung der Wirtschaitlichkeits- und La-
stenberechnung (Anlage 8c WFB 1957)"

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungs-
bau und ofientliche Arbeiten v. 13. 7. 1961 —
I A 1 — 4.020 — 850:61

I. Allgemeines

1.Durch das Gesetz zur Anderung des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes, anderer wohnungsbaurechtlicher
Vorschriften und iiber die Riickerstattung von Bau-
kostenzuschiissen, weldhes im Laufe des Monats Juli®)
im Bti ndesgesetzblatt verdffentlicht werden wird, sind
far die Forderung des sozialen Wohnungsbaues gel-
tende Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
gedndert oder ergdnzt worden. Diese Anderungen und
Ergdnzungen machen es erforderlich, daB auch die
‘Wohnungsbauforderungsbestimmungen 1957 (WFB
1957) und die ,Bestimmungen iiber die Wohnungsfiir-
sorge fiir Bedienstete des Landes N'W (LBWB)" wie-
¢ _-um gedndert und ergdnzt werden. Weitere Ande-
1 -agen und Ergdnzungen nicht nur der Wohnungsbau-
furderungsbestimmungen 1957, sondern auch der Auf-
wendungsbeihilfebestimmungen und der Annuitits-
hilfebestimmungen sind aus Griinden der Klarstellung
von Zweifelsfragen notwendig geworden. Letztlich
mufBten die ,Erlduterungen zur Aufstellung der Wirt-
schaftlichkeits-'Lastenberechnung (Anlage 8c WFEB
1957)" zum Zwecke der Anpassung an die seit 1959 im
Lande Nordrhein-Westfalen neu eingefithrten Finan-
zierungsmethoden iiberarbeitet werden. Es wird daher
folgendes bestimmt:

II. Anderung der Wohnungsbauitrderungs-
bestimmungen 1957
Die .Bestimmungen iiber die Férderung des sozialen
Wohnungsbaues im Lande Nordrhein-Westfalen (Woh-

*j BGBi. I S. 1041

«(1) In der Regel soll nur Wohnraum fiir Wohnungs-
suchende gefordert werden, deren Jahreseinkommen
im Sinne des § 25 Abs. 2 IL.WoBauG die aus der nach-
stehenden Tabelle ersichtlichen Grenzen nicht iber-
steigt:

Im Falle der Zu-
gehorigkeit zu den

‘Wohnungssuchender  Normalfall

jahrlich in § 25 Abs. 1Satz3
bis zu II.WoBauG ge-
nannten Personen
DM DM

alleinstehend 9000 10 800
mit 1 Angehorigen 10 800 12 600
mit 2 12 600 14 400
mit 3 N 14 400 16 200
mit 4 ,, 16 200 18 000
mit S ,, 18 000 19 800
mit 6 " 19 800 21 600
mit 7 " 21 600 23 400
mit 8 23 400 25200
mit 9 . 25200 27 000
mit 10 . 27 000 28 800

Soweit es sich bei den Angehdrigen um Schwerbe-
schadigte oder den Schwerbeschddigten gleichgestellte
Angehorige handelt, erhéht sich die in der vorstehen-
den Tabelle angegebene Grenze fiir den Schwerbe-
schddigten oder einem Schwerbeschidigten gleichge-
stellten Angehorigen um 1800,— Deutsche Mark. Satz 2
gilt entsprechend fiir Angehdrige, die Personen im
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Sinne des Hiftlingshilfegesetzes vom 6. August 1955
(BGBL. I S. 498) in seiner jeweils geltenden Fassung
sind, wenn sie infolge einer gesundheitlichen Schadi-
gung durch den Gewahrsam um wenigstens 50 vom
Hundert in ihrer Erwerbsfdhigkeit gemindert sind. Der
Angehoérige (§ 8 II.WoBauG) muB zur Familie des
Wohnungssuchenden gehdren und von ihm unterhal-
ten werden (§ 25 Abs. 1 II.WoBauG).”

.In Nr. 3 Abs. 3 WFB 1957 wird hinter Satz 2 folgender

neuer Satz 3 eingefiigt; der bisherige Satz 3 wird
Satz 4:

~Steht bei der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel mit
Sicherheit zu erwarten, daB sich das Jahreseinkommen
fiir das Kalenderjahr, in welches der Zeitpunkt des
Bezuges der geforderten Wohnung fallt, gegeniiber
dem Jahreseinkommen im Kalenderjahr vor der An-
tragstellung bzw. Bewilligung wesentlich verandern
wird, so kann die Bewilligungsbehérde das voraus-
sichtliche Jahreseinkommen im Kalenderjahr des Be-
zuges der Wohnung zugrunde legen.”

.In Nr. 3 Abs. 5 WFB wird folgender Satz 3 eingefiigt:

+~Ausnahmen nach Satz 2 Buchstabe b) sind nur zu-
lassig, wenn an der Bereitstellung der Austauschwoh-
nung ein dringendes Interesse der Wohnungsbehorde
oder — in Gemeinden, in denen die Wohnraumbewirt-
schaftung aufgehoben ist — der Gemeindeverwaltung
besteht.”

.In Nr1. 4 Abs. 1 WFB 1957 werden geandert

a) die Zahl ,.3600" in ,4200",
b) die Zahl ,,1200” in ..1800",
c) die Zahl ,2400" in ,3000".

.Nr. 4 Abs. 2 Satz ' WFB 1957 erhélt folgende neue

Fassung:

Den Wohnungssuchenden mit geringem Einkommen
stehen nach § 27 Abs. 2 1. WoBauG gleich

a) Familien mit drei oder mehr Kindern, fiir die nach
den einkommensteuerlichen Vorschriften Kinder-
freibetrdge (friher KinderermdfBiigung) gewahrt
werden, )

b) Heimkehrer, die nach dem 31. Dezember 1948 zu-

riickgekehrt sind,
c) Schwerbeschddigte und ihnen Gleichgestellte,

d) Kriegerwitwen mit zwei und mehr Kindern, sofern
die Kinder zur Familie der Kriegerwitwe rechnen

und von ihr unterhalten werden,

e) Opfer der nationalsozialistischen Verfolgung und
ihnen Gleichgestellte im Sinne des Bundesentscha-
digungsgesetzes vom 18. September 1953 (BGBIL. I
S. 1387) in seiner jeweils geltenden Fassung und

f

fans}

Personen im Sinne des Haftlingshilfegesetzes vom
6. August 1955 (BGBL I S. 498) in seiner jeweils
geltenden Fassung,

wenn das Jahreseinkommen des Wohnungssuchenden
(nicht das Familieneinkommen) die in Nr. 3 Abs. 1
genannten Grenzen nicht (auch nicht um Bagatellbe-
trdge) ubersteigt.”

.Nr. 4 Abs. 3 WFB 1957 wird gestrichen.
.In Nr. 16 Abs. 3 WFB 1957 wird in Satz 1 die Zahl ,20”

in ,25" und in Satz 2 die Zahl ,25" in ,40" gedndert.
Ferner wird dem Absatz 3 folgender neuer Satz 3 an-
gefiigt:

. Vorratseigenheime (Nr. 52 Abs. 4) und Kaufeigentums-
wohnungen, die zum Zwecke der Ubertragung auf nicht
von vornherein bestimmte Bewerber errichtet werden
(Vorratseigentumswohnungen), diirfen ausnahmsweise
auch gefoérdert werden., wenn die Durchschnittsmiete
die in den Satzen 1 und 2 angegebenen Grenzen iiber-
steigt, wenn trotz der hoheren Durchschnittsmiete die
Gewihr fur die Ubertragung der Vorratseigenheime
bzw. Vorratseigentumswohnungen an geeignete Be-
werber im Sinne des § 55 II.WoBauG besteht, fiir
welche die sich nach der Eigentumsiibertragung erge-
bende Belastung noch als auf die Dauer tragbar ange-
sehen werden kann.”

-
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Nr. 17 WFB 1957 erhilt folgende neue Fassung:
»17. Ermittlung der Durchschnitismiete oder Belastung

(1) Die Durchschnittsmiete ist bei der Bewilligung der
offentlichen Mittel auf Grund der im Antrag enthal-
tenen oder ihm beigefligten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung zu ermitteln und von der Bewilligungsbehorde-
im Bewilligungsbescheid zu genehmigen. Die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung ist dabei unter Beachtung
der .Erlduterungen zur Aufstellung der Wirtschaftlich-
keits- und Lastenberechnung (Anlage 8c WFB 1957)
in ihrer jeweils geltenden Fassung aufzustellen.

{2} Ergibt sich auf Grund der mit der Anzeige Uber die
Aufstellung der SchluBabrechnung vorzulegenden
neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung (Nr. 80 Abs. 2)
eine niedrigere oder héhere Durchschnittsmiete als die
Durchschnittsmiete, die bei der Bewilligung der offent-
lichen Mittel genehmigt worden ist, so ist die sich aus
der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung ergebende
Durchschnittsmiete durch besonderen Bescheid {Miet-
genehmiqgungsbescheid}) zu genehmigen. Eine héhere
als die bei der Bewilligung der offentlichen Mittel
gemaB Abs. 1 genehmigte Durchschnittsmiete darf je-
doch von der Bewilligungsbehérde nur insoweit ge-
nehmigt werden, wie diese Erhéhung auf einer Er-
héhung von Aufwendungen beruht, die der Bauherr
nicht zu vertreten hat (§ 72 Abs. 5 Satz 1 1. WoBauG).
Die Satze 1 und 2 gelten nur bis zur Anerkennung der
Anzeige iiber die Aufstellung der SchluBabrechnung
bzw. bis zur Anerkennung der SchluBabrechnung selbst,
langstens jedoch bis zu 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit
der geforderten Wohnungen.

(3) Die Belastung des Eigentimers eines Familienhei-
mes in der Form des Eigenheimes oder der Eigensied-
lung, die Belastung des Bewerbers eines Familienhei-
mes in der Form des Kaufeigenheimes fiir feststehende
Bewerber oder der Tragerkleinsiedlung und die Be-
lastung des Eigentiimers einer Eigentumswohnung bzw.
des Bewerbers fiir eine Kaufeigentumswohnung ist auf
der Grundlage der im Antrage enthaltenen oder ihm
beigefiigten Lastenberechnung zu ermitteln. Die La-
stenberechnung ist unter Beachtung der in Absatz 1
Satz 2 genannten Erlduterungen aufzustellen. Nach
Durchfiihrung des Bauvorhabens ist eine neue Lasten-
berechnung — unbeschadet der Verpflichtung zur Vor-
lage der Anzeige iliber die Aufstellung der SchluB-
abrechnung — nur aufzustellen, wenn fiir das Bauvor-
haben Aufwendungsbeihilfen bewilligt worden sind.
Die in Satz 2 genannten Erlduterungen gelten auch fiir
die Aufstellung dieser neuen Lastenberechnung.”

In Nr., 18 Abs. 3 WFB 1957 wird die Zahl ,20" in ,30"
gedndert.

Nr. 38 WFB 1957 erhilt folgende neue Fassung:

»38. Riickerstattung und Verzinsung unzuldssiger
Finanzierungsbeitrige

Soweit die Leistung eines Finanzierungsbeitrages nach
Nr. 37 Abs. 1 bis 3 unzuldssig ist, ist der geleistete
Finanzierungsbeitrag zuriickzuerstatten und von dem
Empfang an zu verzinsen. Der Anspruch aufRiickerstat-
tung verjdhrt nach Ablauf eines Jahres von der Be-
endigung des Mietverhéltnisses an (§ 50 Abs. 4 II.Wo-
BauG).”

N1, 40 WFB 1957 erhdlt mit Wirkung von dem in

Nr. 30 angegebenen Zeitpunkt
Fassung:

an folgende neue

.40. Familienzusatzdarlehen

(1) Dem Bauherrn eines Familienheimes {Nr. 1 Abs. 1
Buchst. a), das durch Neubau, durch Wiederaufbau
eines zerstdrten oder durch Ausbau eines bestehenden
Gebaudes neu geschaffen werden soll, und dem fiir
sein Bauvorhaben ein der nadhstelligen Finanzierung
dienendes oOffentliches Baudarlehen, eine Aufwen-
dungsbeihilfe, ein ZinszuschuB oder ein Darlehen zur
Deckung der fiir Fremddarlehen zu erbringenden Til-
gungen (Annuitdtshilfe) gemaB § 42 Abs. 6 [L.WoBauG
bewilligt wird, ist auf Antrag ein zusétzliches offent-
liches Baudarlehen (Familienzusatzdarlehen) in Hoéhe
von 2000 Deutsche Mark fiir das zweite und jedes
weitere Kind zu bewilligen, wenn
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a) das Familienheim in der Form des Eigenheims oder
der Eigensiedlung dazu bestimmt ist, dem Eigen-
timer oder seiner Familie als Heim zu dienen,
oder wenn

b) das Familienheim in der Form des Eigenheimes
oder der Eigensiedlung dazu bestimmt ist, einem
Angehoérigen des Eigentiimers und dessen Familie
als Heim zu dienen, oder wenn

c) sich der Bauherr eines Familienheimes in der Form
des Kaufeigenheimes (einschlieBlich des Vorrats-
eigenheimes) oder der Trdagerkleinsiedlung (ein-
schlieBlich der Vorratskleinsiedlung) verpflichtet,
einen Vertrag oder Vorvertrag nach § 45 Abs. 3
I.WoBauG mit einem geeigneten Bewerber (§ 55
II.WoBauG) abzuschlieBen, der zwei oder mehr
Kinder hat.

Fiir das fiinfte und jedes weitere Kind ist ein Fami-
lienzusatzdarlehen bis zur Héhe von 3000 DM zu ge-
widhren, wenn und soweit dies zur Erzielung einer
tragbaren Belastung erforderlich ist.

(2) Bei der Berechnung des Familienzusatzdarlehens
nach Absatz 1 sind diejenigen Kinder zu berlicksichti-
gen, fir die dem Bauherrn (Bewerber) Kinderfreibe-
trige nach den einkommensteuerlichen Vorschriften
zustehen oder gewdhrt werden.

MaBgebend sind

a) im Falle des Absatzes 1 Satz 1 Buchstabe a) die
Verhiltnisse des Eigentiimers und

b) im Falle des Absatzes 1 Satz 1 Buchstabe b) die
Verhaéltnisse der Angehorigen des Eigentiimers

in dem Zeitpunkt, in welchem der Antrag auf Bewilli-
gung der Offentlichen Mittel gestellt wird. Andern
sich die Verhdltnisse bis zum Ablauf des dritten Mo-
nats nach Bezugsfertigkeit des geférderten Familien-
heimes zugunsten des Bauherrn, so sind die gednder-
ten Verhaltnisse zu beriidksichtigen. Veranderungen,
die nach dem in Satz 3 genannten Zeitpunkt eintreten,
bleiben ebenso unberiicksichtigt, wie Verdnderungen
zuungunsten des Bauherrn, die nach der Antragstel-
lung eintreten.

(3) In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Buchstabe c}
sind die Verhaltnisse des Bewerbers im Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit des geférderten Familienheimes maB-
gebend. Lag der Zeitpunkt des Abschlusses des Ver-
trages oder Vorvertrages im Sinne des § 45 Abs. 3
I.WoBauG vor der Bezugsfertigkeit und waren die
Verhiltnisse des Bewerbers bei AbschluB des Vertra-
ges oder Vorvertrages fiir die Berechnung des Fami-
lienzusatzdarlehens giinstiger, so sind die Verhalt-
nisse im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses mafige-
bend. Andern sich die Verhdltnisse bis zum Ablauf des
dritten Monats nach Bezugsfertigkeit des geférderten
Familienheimes zugunsten des Bewerbers, so sind die
gednderten Verhdltnisse zu beriicksichtigen. Wird der
Vertrag oder Vorvertrag im Sinne des § 45 Abs. 3
II.WoBauG erst nach der Bezugsfertigkeit des gefor-

13.
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derten Familienheimes abgeschlossen, so sind die Ver-
hdltnisse bei Vertragsabschluf maBgebend.

(4) Das Familienzusatzdarlehen ist in der Regel zu-
gleich mit den sonstigen 6ffentlichen Mitteln zu bean-
tragen. Es kann jedoch, insbesondere wenn nach den
Absatzen 2 und 3 fiir die Berechnung des Familien-
zusatzdarlehens gednderte Verhdltnisse zu beriicksich-
tigen sind, noch ldngstens bis zu folgenden Zeitpunk-
ten beantragt werden:

a) in den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Buchstaben a)
und b) bis zum Ablauf des vierten Monats nach Be-
zugsfertigkeit des Familienheimes;

in den Fdllen des Absatzes 1 Satz 1 Buchstabe c)
bis zu einem Jahr nach Bezugsfertigkeit des Fami-
lienheimes.

b

Die in Satz 2 angegebenen Fristen sind AusschluB-
fristen mit der Wirkung, daB spdter eingehende An-
trage abzulehnen sind.

(5) Familienzusatzdarlehen sind auf Antrag fiir die
Restfinanzierung oder fiir die erststellige Finanzierung
zu bewilligen. Offentliche Mittel nach § 42 Abs. 2
oder Abs. 6 II.WoBauG dirfen nicht deshalb gekiirzt
werden, weil ein Familienzusatzdarlehen zu bewilli-
gen ist.”

Nr. 64 WFB 1957 erhalt folgende neue Fassung:

«NI. 64 Wohnheime

Fir die Forderung von Wohnheimen sind die Wohn-
heimbestimmungen des Landes XNordrhein-Westfalen
in der jeweils geltenden Fassung anzuwenden.”

In Nr1. 80 Abs. 2 Satz 1 WFB 1957 wird das Wort ,end-
giiltige” durch das Wort ,neue” ersetzt.

In Nr. 80 Abs. 2 Satz 2 WFB 1957 erhalt der letzte
Halbsatz folgende Fassung:

Lund — sofern sich nach Nr. 17 Abs. 3 Satz 3 nicht die
Aufstellung einer neuen Lastenberechnung eriibrigt —
eine neue Lastenberechnung enthalten.”

Nr. 80 Abs. 3 WFB 1957 erhilt folgende neue Fassung:
.Bei der Aufstellung der neuen Wirtschaftlichkeits-
oder Lastenberechnungen sind die in Nr. 17 Abs. 1
Satz 2 genannten Erlduterungen zu beachten. Sie sind
Bestandteil dieser Bestimmungen.”

III. Anderung der Bewilligungsbescheid-Muster

.Die aus mietpreisrechtlichen Griinden erforderlich ge-

wordene Anderung der Nr. 17 WFB 1957 bedingt auch
eine Anderung der Bewilligungsbescheid-Muster, und
zwar der Muster 2b, 2d und 2e WFB 1957.

Fir die Bewilligungsbescheid-Muster 2b, 2d und 2e
WFB 1957 — Berg —und fiir das Bewilligungsbescheid-
Muster 2c LBWB gelten die Anderungen der Mu-
ster 2b, 2d und 2e WFB 1957 entsprechend.

a) In Teil C der Bewilligungsbescheid-Muster 2b und

2d erhalten die Nrn. 2 und 3 folgende neue Fas-
sungen:

»2. Nach der im Antrag enthaltenen, von mir anerkannten Wirtschaftlichkeitsberechnung — und den beigefiigten,
von mir anerkannten Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen!) — betriagt die Durchschnittsmiete

a) fur die Wohnungen, die fiir Wohnungssuchende mit geringem Einkommen (Nr. 4 WFB 1957} bestimmt

sind,

DM je qm Wohnfliche im Monat;

b) fiir ‘die Wohnungen, die fiir Wohnungssuchende bestimmt sind, welche nicht unter die Bestimmung der

Nr. 4 WFB 1957 fallen (sonstige Personen),

DM je qm Wohnfldache im Monat;

¢) fir die Wohnungen, die fiir Wohnungssuchende des in Nr. 3 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 WFB 1957 genann-

ten Personenkreises bestimmt sind,

3. Die unter Nr. 2 angegebene(n) Durchschnittsmiete(n)
II.WoBauG genehmigt.”

DM je gqm Wohnflache im Monat.

wird‘werden hiermit von mir gemdaB § 72 Abs. 2 Satz 1

b) In Teil C der Bewilligungsbescheid-Muster 2b und 2d WFB 1957 wird in Nr1. 4 der Satz 4 gestrichen.

c) In Teil C der Bewilligungsbescheid-Muster 2b und 2d WFB 1957 wird jeweils die Nr. 5 gestrichen.

d) In Teil C des Bewilligungsbescheid-Musters 2e WFB 1957 erhdlt die Nr1. 2 folgende neue Fassung:
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DM je qm Wohnfliche im Monat;

DM je qm Wohnflache im Monat;
in Nr. 3 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 WFB 1957 genann-

DM je qm Wohnflache im Monat.”

.In Nr. 12 Abs. 2 AufwBB ist hinter den Worten ,die

bewilligte Aufwendungsbeihilfe” einzufiigen:
wdurch Anderungsbescheid”.

»2. Nach der im Antrag enthaltenen, von mir anerkannten Lasten-'Wirtschaftlichkeitsberechnung — und den bei-
gefiigten, von mir anerkannten Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen?!) — betrdgt die Durchschnitis-
mieteBelastung
a) fur die Wohnungen, die fir Wohnungsuchende mit gefingem Einkommen (Nt. 4 WFB 1957) bestimmt sind,
b) fur die Wohnungen, die fiir Wohnungsuchende bestimmt sind, welche nicht unter die Bestmming der

Nr. 4 WFB 1957 fallen (sonstige Personen),
¢} fiir die Wohnungen, die fiir Wohnungsuchende des
ten Personenkreises bestimmt sind,

e) In Teil C des Bewilligungsbescheid-Musters 2e 21
WFB 1957 erhdlt Nr. 2b Abs. 1 folgende neue
Fassung:

«Die unter Nr. 2 angegebene(n) Durchschnittsmie- 99

18.

19.

20.

te(n) wird'werden hiermit von mir gemdB § 72
Abs. 2 Satz 1 I1.WoBauG genehmigt.”

f) In Teil C des Bewilligungsbescheid-Musters 2e
WFB 1957 wird in Nr. 2b Abs. 2 der Satz 4 ge-
strichen,

In Teil C des Bewilligungsbescheid-Musters 2e
‘WFB 1957 wird in Nr. 2b Abs. 3 Satz 1 gestrichen.

Die vorstehenden Anderungen der Bewilligungsbe-
scheid-Muster sind den Vordruckverlagen, die bisher
Vordrucke fir den offentlich geférderten sozialen
‘Wohnungsbau verlegt haben, gesondert bekanntgege-
ben worden. Die bei Ihnen und den Verlagen noch vor-
handenen Restbestinde der bisher geltenden Bewilli-
gungsbescheid-Muster kénnen jedoch noch bis zum
31. 12. 1961 aufgebraucht werden. In diesen Fallen ist
der Teil des Bewilligungsbescheid-Musters, der den
Vermietern empfiehlt, sich in den abzuschlieBenden
Miet- oder Nutzungsvertrdgen die Neuregelung der
Einzelmiete auf der Grundlage einer endgiiltigen
Durchschnittsmiete ausdriicklich vorzubehalten, hand-
schriftlich zu streichen.

g)

IV. Anderung der Aufwendungsbeihiliebestimmungen

Die ,Bestimmungen iitber ~die Gewahrung von Auf-
wendungsbeihilfen im Lande XNordrhein-Westfalen
(Aufwendungsbeihilfebestimmungen — AufwBB)" in
der ab 1. Mai 1960 geltenden Fassung (MBl. NW.
S. 1200-SMBIl. NW. 2370) werden wie folgt gedndert
und erganzt: .

Nr. 3 AufwBB erhilt folgende neue Fassung:
«3. Gegenstand der Forderung

(1) Gegenstand der Forderung ist nur Wohnraum, der
den Wohnungsbauforderungsbestimmungen 1957 in
der jeweils geltenden Fassung entspricht und der fir
Wohnungsuchende mit geringem Einkommen {N\r1. 4
WFB 1957) bestimmt ist.

(2) Wohnraum, der den Wohnungsbauforderungsbe-
stimmungen 1957 in der jeweils geltenden Fassung
entspricht, kann — abweichend von Absatz 1 — mit
Aufwendungsbeihilfen nach Teil III dieser Bestimmun-
gen gefordert werden, wenn dieser Wohnraum nicht
fir Wohnungssuchende mit geringem Einkommen,
wohl aber fiir den in Nr. 3 WFB 1957 genannten Per-
sonenkreis bestimmt ist. Voraussetzung hierfiir ist je-
doch, daB fiir diesen Wohnraum entweder kein nach-
stelliges 6ffentliches Baudarlehen oder hdchstens ein
nachstelliges o6ffentliches Baudarlehen in Hoéhe von
zwei Dritteln des nach den Darlehnssatzbestimmungen
in ihrer jeweiligen Fassung moglichen Betrages in An-
spruch genommen wird. Solien neben oder an Stelle
eines nachstelligen &ffentlichen Baudarlehens durch
Annuitdtshilfen zu verbilligende Fremddarlehen in
Anspruch genommen werden, so gilt Satz 2 fiir den
Gesamtbetrag des nadhstelligen 6ffentlichen Baudar-
lehens und des verbilligungsfdhigen Fremddarlehens
entsprechend.”

In Nr. 12 Abs. 1 AufwBB wird die Verweisung in der
Klammer geéndert in ,.(N1. 80 WFB 1957)" und hinter
den Worten ,nach N1, 5 oder Nr. 8” eingefugt:

«durch Anderungsbescheid”.

2. Nr. 12 AufwBB werden folgende neue Absatze 3 und 4

angefiigt:

«(3) Mit der Anzeige iiber die Aufstellung der Schluf-
abrechnung hat der Bauherr zugleich mitzuteilen, ob
die mit Aufwendungsbeihilfe geférderten Wohnungen
von Wohnungssuchenden des begiinstigten Personen-
kreises (Nr. 3 bzw. Nr. 4 WFB 1957) bezogen worden
sind. Ergibt sich aus der Mitteilung nach Satz 1, daB
die fiir die Auszahlung der Aufwendungsbeihilfe nach
Nr. 11 hinsichtlich der Wohnungsbelegung erforder-
lichen Voraussetzungen nicht erfillt sind, so ist die
bewilligte Aufwendungsbeihilfe durch Anderungsbe-
scheid ganz oder teilweise zu kiirzen.

(4) Eine Ausfertigung und eine Abschrift der Ande-
rungsbescheide nach den Absdtzen 1 bis 3 sind der
Wohnungsbauférderungsanstalt (Nr. 11) unverziglich
— spatestens innerhalb von acht Tagen — zu tiber-
senden.”

~ V. Anderung der Annuititshiliebestimmungen

Die .Bestimmungen iber die Gewahrung von Annui-
tdatshilfen im Lande Nordrhein-Westfalen {(Annuitdts-
hilfebestimmungen — AnhB)” vom 12. April 1960 (MBL.
NW, S. 1102°SMBL. N'W. 2370) werden wie folgt gean-
dert und ergdnzt:

23. Nr1. 3 AnhB erhilt folgende neue Fassung:

»3. Gegenstand der Forderung

Gegenstand der Férderung ist nur Wohnraum, der
nach den Wohnungsbauférderungsbestimmungen 1957
in ihrer jeweils geltenden Fassung mit &ffentlichen
Mitteln geférdert werden kann.”

4. Hinter Nr. 12 AnhB wird folgende neue Nr. 12a ein-

geflgt:
.12a SchluBabrechnung

(1) Ergibt die Anzeige iiber die Aufstellung der SchluB-
abrechnung (Nr. 80 WFB 1957), daB sich die Gesamt-
kosten des Bauvorhabens verringert haben, und ist
das Bauvorhaben entsprechend den Bauzeichnungen
und der Baubeschreibung, die der Bewilligung der
6ffentlichen Mittel zugrunde gelegen haben, erstellt
worden, so gilt Nr. 81 Abs. 1 WFB 1957 fiir das durch
Annuitatshilfen verbiiligte Fremddarlehen entspre-
chend.

{2) Wird ein verbilligungsfdahiges Fremddarlehen in
Anspruch genommen, dessen Betrag geringer ist als
der Betrag, der der Bewilligung der Annuitdtshilfen
zugrunde gelegen hat, so sind die bewilligten Annui-
tatshilfen durch Anderungsbescheid zu kiirzen. Ein
Anderungsbescheid ist ferner zu erteilen, wenn sich
aus der Anzeige iiber die Aufstellung der SchluB-
abrechnung ergibt, daB sich die der Bewilligung der
Annuitatshilfen zugrunde gelegte Annuitdt vermindert
oder erhoht hat.

{3) Exgibt die Anzeige uber die Aufstellung der S :lui-
abrechnung, daB sich die Gesamtkosten des B:- vor-
habens erhéht haben und ist der Ansatz héhercr Ge-
samtkosten in der Wirtschaftlichkeits- oder Lastenbe-
rechnung zuldssig, so kann das verbilligungsfdhige
Fremddarlehen im Rahmen der Hochstbetrdge nach
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Nr. 4 und der Betrag der bewilligten Annuitatshilfen
durch Anderungsbescheid nachtraglich erhéht werden.

(4) Eine Ausfertigung und eine Abschrift der Ande-
rungsbescheide nach den Absdtzen 2 und 3 sind der
‘Wohnungsbauférderungsanstalt (Nr. 12) unverziiglich
— spatestens innerhalb von acht Tagen — zu iiber-
senden.

VI. Anderung der Bestimmungen iiber die Wohnungs-

26.

27.

fiirsorge fiir Bedienstete des Landes
Nordrhein-Westialen (LBWB)

Die ,Bestimmungen iiber die Wohnungsfiirsorge far
Bedienstete des Landes Nordrhein-\Westfalen (LBWB)*
in der ab 1. 4. 1961 geltenden Fassung {MBlL NW.
S. 515'SMBIL. N'W. 23724) werden wie folgt gedndert:

.a) In Nr. 2 Abs. 4 LBWB werden hinter die Worte

«im Sinne der Nr. 3" jeweils eingefiigt die Worte
»Abs. 17,

In Nr. 7 Abs. 2 Satz 3 LBWB wird die Zahl ,150,—
DM ersetzt durch die Zahl ,200,— DM". In Nr. 7
Abs. 2 Satz 4 LBWB werden die Zahlen ,1500,—
DM” jeweils ersetzt durch die Zahlen ,2000,— DM”.

c) In Nr. 9 Abs. 2 Satz 1 LBWB werden hinter den
Worten ,wenn dies gemdBh Nr. 3" gestrichen die
Norte ,Abs. 47,

In Nr. 23 Abs. 3 LBWB werden die Worte ,Abs. 1
und 2 gelten” ersetzt durch die Worte .Abs. 2
gilt”.

b)

d)

VII. Erlduterungen zur Auistellung
der Wirtschaitlichkeits- und Lastenberechnung

Die zur Zeit geltenden ,Erlauterungen zur Aufstellung
der Wirtschaftlichkeits-/Lastenberechnung (Anlage 8c
WEFB 1957)" sind mit dem RunderlaB vom 25. Novem-
ber 1957 (MBl. N'W. S. 2855), also zu einer Zeit be-
kanntgegeben worden, als die Mébglichkeit einer For-
derung des sozialen Wohnungsbaues mit Aufwen-
dungsbeihilfen oder Annuitédtshilfen noch nicht be-
stand. Infolgedessen sind eine Reihe von Bestimmun-
gen dieser Erlduterungen entweder gegenstandslos
oder doch weitgehend iiberarbeitungsbedurftig gewor-
den. Auch sind in Grundsatz-Entscheidungen zur
Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung vielfach
Auslegungsfragen geregelt worden. deren Bedeutung
es z2weckmdBig erscheinen laBt, die enisprechenden
Bestimmungen der Erlduterungen neu zu fassen. Mit
Riicksicht auf den Umfang der erforderlichen und
zweckmdBigen Anderungen und im Interesse einer
Vereinfachung der Handhabung der Erlauterungen in
der Praxis ist von einer Bekanntgabe der einzelnen
Anderungen selbst abgesehen worden. Die Anderun-
gen und Ergdnzungen sind vielmehr in der anliegen-
den Neufassung von ,Erlauterungen zur Aufstellung
der Wirtschaftlichkeits- und Lastenberechnung (Erldu-
terungen 1961 — FErl. 1961) — Anlage 8c WFB 1957 —"
vom 13. Juli 1961 bereits eingearbeitet worden.

Die Erlduterungen 1961 beruhen — ebenso wie die bis-
herigen Erlauterungen — auf den Vorschriften der
.Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berech-
nungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — ILBVO)}” vom 17 Oktober
1957 (BGBL I S. 1719) und auf den Vorschriften der
. Verordnung iiber den Mietpreis fiir den seit dem
1. Januar 1950 bezugsfertig gewordenen Wohnraum
(Neubaumietenverordnung — NMVO)” vom 17. Okto-
ber 1957 (BGBl. I S. 1736). Bei den einzelnen Bestim-
mungen der Erlduterungen handelt es sich auch dort,
wo nicht ausdriicklich auf die Zweite Berechnungsver-
ordnung oder die Neubaumietenverordnung verwie-
sen worden ist, in der Regel um eine wortliche oder
sinngemiBe Wiedergabe der genannten bundesgesetz-
lichen Vorschriften. Allerdings sind dabei nur solche

29.

30.

31.
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Vorschriften in die Erlduterungen 1961 aufgenommen
worden, die sich auf den o6ffentlich geforderten sozia-
len Wohnungsbau beziehen, nicht hingegen die Vor-
schriften, die allein den nur steuerbegiinstigien Woh-
nungsbau betreffen.

VIII. Ubergangs- und SchluBbestimmungen

. Dieser Runderla8 tritt am 1. Augqust 1961 in Kraft,

soweit nachfolgend nicht etwas anderes bestimmt ist.

{1) Die Nrn. 3, 4 und 38 WFB 1957 i. d. F. dieses RdErl.
treten mit der Verkiindung des Gesetzes zur Ande-
rung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, anderer
wohnungsbaurechtiicher Vorschriften und dber die
Riickerstattung von Baukostenzuschiissen in Kraft.

(2) Auf Antrdge, die bei Inkrafttreten dieses RdErl.
den Antragsannahmestellen (Nr. 66 WFB 1957) oder
den Bewilligungsbehérden vorliegen, kann — abwei-
chend von Absatz 1 — Nr. 4 WFB 1957 in der bisher
geltenden Fassung angewendet werden, sofern die bis-
herige Bestimmung der Nr. 4 WFB 1957 fiir den An-
tragsteller giinstiger ist als die nunmehrige Fassung
dieser Bestimmungen.

(1) Nr. 40 WFB 1957 i. d. F. dieses Anderungserlasses
gilt nicht fiir Familienheime, die bis zum 31. 12. 1961
bezugsfertig sind. Fiir Familienheime, die bis zu dem
in Satz 1 genannten Zeitpunkt bezugsfertig geworden
sind, gilt weiterhin Nr. 40 WFB 1957 in der bisherigen
Fassung.

(2) Im Interesse einer Verwaltungsvereinfachung wer-
den die Bewilligungsbehérden hiermit ermdchtigt, der
Bewilligung von Familienzusatzdarlehen nach dem In-
krafttreten dieses Runderlasses die Bestimmungen der
Nr. 40 WFB 1957 in der Fassung dieses Anderungs-
erlasses zugrunde zu legen, wenn damit gerechnet
werden kann, daB das zu fordernde Familienheim erst
nach dem 31. 12. 1961 bezugsfertig wird.

Die ,Bestimmungen iiber die Wohnungsfiirsorge fiir
Bedienstete des Landes Nordrhein-Westfalen (LBWB)*
in der ab 1. 4. 1961 geltenden Fassung (MBl. NW.
S. 515/SMBIL. N'W. 23724) sind mit den sich aus diesem
RdAErl. ergebenden Anderungen auf Antrag auch fir
solche Bauvorhaben anzuwenden, fiir welche Woh-
nungsfiirsorgemittel erstmalig nach dem 31. 12. 1960
bewilligt worden sind. Als Zeitpunkt der Bewilligung
gilt in diesen Fillen das Ausstellungsdatum des Be-
willigungsbescheides.

Bezug: a) RAErl v. 12. 4. 1960 — MBI. NW. S. 1097/SMBI.

NW. 2370 —

b) RdErl v. 21. 3. 1961 — MBI NW. S. 515/SMBL
NW, 23724 —.

An die Gemeinden und Gemeindeverbénde

als Bewilligungsbehérden im 6ffentlich geférder-
derten sozialen Wohnungsbau,
Regierungsprdsidenten in Aachen und Kéln
sowie an die

Landesbaubehérde Ruhr in Essen )
als Bewilligungsbehdrden im Bergarbeiterwoh-
nungsbau,

Regierungsprisidenten,

Landesbaubehérde Ruhr in Essen

sowie an die

Oberfinanzdirektionen Diisseldorf, Kéln und
Miinster

als Wohnungsfiirsorgebehdrden im Landesbe-
dienstetenwohnungsbau,

Wohnungsbauférderungsanstalt des Landes Nord-
rhein-Westfalen, Diisseldorf.




1230

Ministerialblate fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Jahrgang 1961

Erlduterungen zur Aufstellung der Wirtschaftlichkeits- und Lastenberechnung
(Erlduterungen 1961 — Erl. 1961) — Anlage 8c WFB 1957 —

vom 13. Juli 1961

Inhaltsiibersicht

A. Allgemeines

1. Anwendungsbereich und fiir die Auf-
stellung der Berechnung mafgebende
Verhiltnisse

B. Wirtschaftlichkeitsberechnung

L

IL

IIL.

Iv.

Wirtschaftseinheit

2. Gegenstand der Berechnung . . . . .
3. Wirtschaftseinheit . . .

4. Nebengebdude, Anlagen,
gen, Baugrundstiick

Einrichtun-

Teilwirtschaitlichkeitsberechnung und Wirt-
schaftlichkeitsberechnung mit Teilberech-
nungen der laufenden Auiwendungen

5. Teilwirtschaftlichkeitsberechnung . . .

6. Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
oder Wirtschaftlichkeitsberechnung mit
Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen

Auistellung der Gesamtkosten

7. Gesamtkosten . . . . . . . . . .

7a. Teil-Gesamtkosten in einer Telhnrt-
schaftlichkeitsberechnung

8. Kosten des Baugrundstiicks . .
9. Wert des Baugrundstiicks . .
10. Erwerbskosten
11. ErschlieBungskosten . .
12. Baukosten
13. Kosten der Gebaude
14. Gebduderestwert e
15. Kosten der AuBenanlagen . . .
16. Baunebenkosten
17. Kosten der Architekten- und Ingemeur-
leistungen Ce e
18. Kosten der '\'erwaltungslelstungen ..
19. Kosten der Behordenleistungen

20. Kosten der Beschaffung der Dauer-
finanzierungsmittel .

21, Kosten der Beschaffung und Verzm-
sung der Zwischenfinanzierungsmittel

22. Sonstige Baunebenkosten .
23. Kosten der besonderen Betnebsem-
richtungen
24. Kosten des Gerites und sonstiger
Wirtschaftsausstattungen

Aufstellung der Finanzierungsmittel

25. Finanzierungsplan . . . .

26. Finanzierungsplan bei Te11v~1rtschaft-
lichkeitsberechnungen e

27. Echte Eigenleistung . .

Seite

1232

1232
1232

1232

1232

1232

1233

1233
1233
1233
1234
1234
1234
1234
1234
1235
1235

1235
1235
1236

1236

1236
1236

1236

1236

1236

1236
1237

V. Aufstellung der Aufwendungen

28. Aufwendungen
29. Kapitalkosten . .
30. Eigenkapitalkosten
31. Fremdkapitalkosten
32. Zinsersatz zur Aufbringung erhdhter
Tilgungen
33. Bewirtschaftungskosten
34. Abschreibung . . . . . . .
35. Verwaltungskosten
36. Betriebskosten
37. Instandhaltungskosten
38. Mietausfallwagnis . . . . . . . . ..

38a. Ansatz von Aufwendungen, die durch
Verglitungen gededit werden sollen

VI. Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Teilbe-

berechnungen der laufenden Aufwendungen

39. Allgemeines

39a. Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen bei Bewilligung von nach-

stelligen  6ffentlichen  Baudarlehen
neben Aufwendungsbeihilfen und/oder
Annuitatshilfen . . . . . . .. .

40. Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen bei Bewilligung von Auf-
wendungsbeihilfen

41. Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen bei Bewilligung von An-

" nuitatshilfen

C. Lastenberechnung

42. Allgemeines . . . . . . . . . . ..
43. Emmittlung der Belastung
44. Belastung aus dem Kapitaldienst . . .
45. Belastung aus der Bewirtschaftung . .
46. Ausgaben fiir die Verwaltung

47. Betriebskosten

48. Ausgaben fiir die Instandhaltung . .

D. Anderungen der Wirtschaitlichkeits- oder
Lastenberechnung nach Bewilligung der
offentlichen Mittel

I. Anderungen bis zur Anerkennung der An-
zeige iiber die Aufstellung der Schiug-
abrechnung

49. Allgemeines

50. Anderungen der Gesamtkosten; Wert-
verbesserungen: Wertanderungen

51. Anderung der Finanzierungsmittel . .
52. Anderung der Kapitalkosten . . . . .
53. Anderung der Bewirtschaftungskosten

1240

1240

1240

1240

1240
1241
1241
1241
1241
1241
1241

1242

1242
1242
1243
1243




Nr. 82 — Tag der Ausgabe: Diisseldorf, den 8. August 1961 1231
Seite Seite
II. Anderungen nach Anerkennung der Schiufi- II. Anerkennung der Belastung auf Grund der
abrechnungsanzeige Lastenberechnung
54. Geltendmachung der Anderungen 1244 62. Anerkennung der Belastung . . . . . 1246
85. Vornahme baulicher Verbesserungen
nach Anerkennung der SchluBabrech-
nungsanzeige . . . . . . . . . . . . 1244
g g G. Berechnung der Wohn- und Nutzflichen
E. Priifung von Wirtschaftlichkeits- und I. Wohnflichenberechnung
Lastenberechnungen durch die Bewilli- 63. Wohnfliche . . . . « « o v v o o .. 1246
gungsbehorden 64. Berechnung der Grundflache von
56. Allgemeines . . . . . . . . 1244 Raumen . . . . .. s 1246
57. Priifung der Gesamtkosten . . 1244 65. Anrechenbare Grundfliche . . . . . . 1247
58. Priif Fi i i . 1245
: l'ljl_ ung der man'merungsmlttel_ 245 II. Nutzfliichenberechnung
59. Priifung der Aufwendungen bzw. der
Belastung aus dem Kapitaldienst und 66. Nutzfliche . . . . . . . . . . . .. 1247
aus der Bewirtschaftung . . . . . 1245
F. Durchschnittsmiete und Belastung H. SchluBibestimmungen
I. Genehmigung der Durchschnittsmiete auf 67. Inkrafttreten . . . . . . .. .. .. 1247
Grund der Wirtschaftlichkeitsberechnung 68. Aufhebung der bisherigen Erlaute-
60. Berechnung der Durchschnittsmiete . . 1245 TURGEN - .« .« « & o o v e e e e e e 1247
61. Umlagen, Vergiitungen, Zuschlage . . 1246 69. Ubergangsregelung . . . . . . . . . 1247




1232

A. Allgemeines

lLAnwendungsbereichund fiirdie Aufstel-
lung derBerechnung maBgebende Ver-
haltnisse

(1) Ist im offentlich geférderten sozialen Wohnungs-
bau nach dem 31. Oktober 1957 Wirtschaftlichkeit,
Belastung oder Wohnfldche fiir Wohnraum zu berech-
nen, fir den die o6ffentlichen Mittel erstmalig nach
dem 31. Dezember 1956 bewilligt worden sind oder
bewilligt werden, so ist hierfiir die ,Verordnung iber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsver-
ordnung — II. BVO)” vom 17. Oktober 1957 (BGBL I
S. 1719) anzuwenden.

(2) Bei der Aufstellung von Wirtschaftlichkeits- oder
Lastenberechnungen fiir Wohnraum, fiir den 6ffent-
liche Mittel als '

a) nachstellige 6ffentliche Baudarlehen
b} Aufwendungsbeihilfen oder
c) Annuitdtshilfen

erstmalig nach dem in Absatz 1 genannten Zeitpunkt
bewilligt werden sollen oder bewilligt worden sind,
sind diese, auf den Vorschriften der Zweiten Berech-
nungsverordnung beruhenden ,Erlauterungen” zu be-
achten.

(3) Die Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung ist
nach den Verhdltnissen aufzustellen, die in dem Zeit-
punkt bestehen, in welchem der Antrag auf Bewilli-
gung der offentlichen Mittel gestellt wird (§ 4 Abs, 1
Satz 1 II. BVO). Haben sich nach der Antragstellung
bis zur Bewilligung der offentlichen Mittel die Ver-
hiltnisse gedndert, so kann die Bewilligungsbehdrde
der Bewilligung der oOffentlichen Mittel eine Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnung zugrunde le-
gen, in der die gednderten Verhaltnisse beriicksichtigt
worden sind. Auf Antrag des Bauherrn (Betreuers, Be-
auftragten) hat sie die gednderten Verhiltnisse zu-
grunde zu legen (§ 4 Abs. 1 Satz 2 I[. BVO).

(4) Haben sich nach der Bewilligung der &ffentlichen
Mittel die Gesamtkosten und damit die Finanzierungs-
mitte]l und Aufwendungen so wesentlich gedndert,
daBl die bei der Bewilligung der offentlichen Mittel
genehmigte Durchschnittsmiete erheblich unter dem
Betrage liegi, der zur Deckung der voraussichtlich
entstehenden laufenden Aufwendungen erforderlich
ist, so kénnen die Ansédtze in der der Bewilligung der
offentlichen Mittel zugrunde liegenden Wirtschaftlich-
keitsberechnung auf Antrag des Bauherrn (Beauftrag-
ten, Betreuers) gedndert werden. Die Anderung der
Kostenansdtze nach Satz 1 setzt voraus, dall

a) die SchluBabrechnungsanzeige (Nr. 80 Abs. 1 WFB
1957) noch nicht vorgelegt werden kann, und daB

b) eine Anderung der Kostenansdtze in sinngeméBer
Anwendung der Nrn. 49 ff. rechtlich zuldssig ist.

(5) Ob und unter welchen Voraussetzungen Kosten-
ansiitze in der Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberech-
nung, die mit der Anzeige liber die Aufstellung der
SchluBabrechnung (Nr. 80 Abs. 1 WFB 1957) vorzu-
legen ist, gegeniiber den Ansdtzen in fritheren Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnungen gedndert
werden konnen, bestimmt sich nach Nrn. 49 {f. dieser
Erlauterungen.

B. Wirtschaftlichkeitsberechnung
I. Wirtschaitseinheit

.Gegenstand der Berechnung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist fiir das Gebaude
aufzustellen, das den Wohnraum enthdlt, fiir welchen
die 6ffentlichen Mittel beantragt werden oder bewil-
ligt worden sind.

. Wirtschaftseinheit

(1) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung kann vom Bau-
hermn fiir mehrere der in Nr. 2 bezeichneten Gebdude
(Wirtschaftseinheit) aufgestellt werden, wenn

Ministerialblatr fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Jahrgang 1961

a) die Gebdude demselben Eigentiimer gehéren,

b} die Gebdude in einem oOrtlichen Zusammenhang
stehen und

c) der Bauherr ihrer Errichtung einen einheitlichen
Finanzierungsplan zugrunde gelegt hat oder — bis
zur Anzeige iiber die Aufstellung der SchluBabrech-
nung (Nr. 80 Abs. 1 WFB 1957) — zugrunde legt.

(2) Ist die Zusammenfassung mehrerer Gebdude zu
einer Wirtschaftseinheit nach Absatz 1 zuldssig. so
darf die Bewilligungsbehérde nicht verlangen, dafi der
Bauherr die Wirtschaftlichkeitsberechnung nur fir
einzelne Gebdude der Wirtschaftseinheit aufstellt, es
sei denn, daB Gebdude mit offentlich gefdrdertem
Wohnraum, die vor allem in der GeschoBzahl oder in
der Ausstattung wesentlich voneinander abweichen,
zu einer Wirtschaftseinheit zusammengefaBt werden
sollen (vgl. § 2 Abs. 2 ILBVO).

.Nebengebdude, Anlagen, Einrichtun-

gen, Baugrundstick

. (1) In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sind auBer

dem Gebdude oder der Wirtschaftseinheit auch die zu-
gehdrigen Nebengebidude, Anlagen und Einrichtungen
sowie das Baugrundstiick einzubeziehen.

{2) Das Baugrundstiick besteht aus den tberbauten
und den nicht iiberbauten dazugehorigen Fldchen, so-
weit sie einen angemessenen Umfang nicht iberschrei-
ten. Mindestens rechnen die nicht iiberbauten Flachen
zum Baugrundstiick, die nach baurechtlichen Vorschrif-
ten von der Bebauung freizuhalten sind. Bei einer
Kleinsiedlung gehort die gesamte Fliche der Stamm-
stelle zum Baugrundstiick.

II. Teilwirtschaftlichkeitsberechnung und Wirtschaft-
lichkeitsberechnung mit Teilberechnungen der laufen-
den Auiwendungen

.Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

(1) Die auf den offentlich geférderten Wohnraum ent-
fallenden Aufwendungen sind aus einer Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnung zu ermitteln, wenn das Gebdude
oder die Gebdude einer Wirtschaftseinheit neben
offentlich geférdertem Wohnraum auch sonstigen
‘Wohnraum oder anderen als Wohnzwecken, insbeson-
dere ausschlieflich beruflichen oder gewerblichen
Zwedken, dienenden Raum (Geschaftsraum) enthalten.
Satz 1 gilt entsprechend, wenn im Falle der Wieder-
herstellung beschddigter oder des Ausbaues oder der
Erweiterung bestehender Gebdude neben bestehendem
Wohn- oder Geschiftsraum offentlich geférderter
‘Wohnraum neu geschaffen werden soll.

(2) Garagen sind nur dann nicht zum Wohnteil zu
rechnen,

a) wenn ihre Vermietung oder Verpachtung Gegen-
stand eines Gewerbebetriebes ist oder

b) wenn sie ausschlieBlich zusammen mit Geschafts-
raumen genutzt werden sollen. die sich in dem
Gebaude oder der Wirtschaftseinheit befinden oder

c) soweit die Zahl der Garagenplatze die Zahl der in
dem Gebdude oder der Wirtschaftseinheit geschaf-
fenen Wohnungen ubersteigt.

In den sonstigen Féllen sind Garagen zum Wohnteil
eines Gebaudes oder einer Wirtschaftseinheit zu rech-
nen.

(3) Auf die Besonderheiten, die sich fiir die Aufstel-
lung von Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen nach § 32
Abs. 6 Nr. 1 und nach §§ 33 bis 36 II. BVO ergeben,
ist in den nachfolgenden Bestimmungen jeweils hin-
gewiesen (vgl. Nr. 7a und Nr. 8 Abs. 3 und 4).

.Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

oder Wirtschaftlichkeitsberechnung
mit Teilberechnungen der laufenden
Aufwendungen

(1} Werden neben oder an Stelle von offentlichen
Baudarlehen o&ffentliche Mittel als Aufwendungsbei-
hilfen oder Annuitatshilfen in Anspruch genommen,
so ist nach Wahl des Bauherrn entweder eine Teil-
wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Wirtschaft-
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lichkeitsberechnung mit Teilberechnungen der laufen-
den Aufwendungen aufzustellen, wenn jeweils nur ein
Teil des 6ffentlich geforderten Wohnraums fur Ange-
hoérige einer der nachfolgenden Personengruppen be-
stimmt ist:

a) Wohnungsuchende mit geringem Einkommen i.S.
der Nr. 4 WFB 1957;

b) Wohnungsuchende, deren Jahreseinkommen die in
Nr. 3 Abs. 1 WFB 1957 genannten Grenzen um
nicht mehr als 5 vom Hundert iberschreitet und
die nicht unter Buchstabe a) fallen (sonstige Per-
sonen);

¢} Wohnungsuchende mit einem Jahreseinkommen,
das die in Nr. 3 Abs. 1 WFB 1957 genannten Gren-
zen um mehr als 5 vom Hundert Gbersteigt, soweit
sie nach Nr. 3 Abs. 4 und Abs. 5 Satz 2 WEFB 1957
ausnahmsweise zum begiinstigten Personenkreis
gerechnet werden diirfen.

Satz 1 gilt entsprechend, wenn offentlich geférderter
Wohnraum fiir Angehérige einer der in Satz 1 ge-
nannten Personengruppen bestimmt ist, aber nur ein
Teil dieses Wohnraums mit Aufwendungsbeihilfen
oder Annuitdtshilfen geférdert wird oder geférdert
worden ist.

(2) Es ist dem Bauherrn zu empfehlen, in den Fdllen
des Absatzes 1 Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen
aufzustellen, da diese eine genauere Ermittlung der
Durchschnittsmieten ermoglichen als eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung mit Teilberechnungen der laufen-
den Aufwendungen. Die vom Bauherrn getroffene
Wahl bleibt fiir alle spateren Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen auch dann maBgebend, wenn sich die
Zwedckbestimmung des d&ffentlich geférderten Wohn-
raums spdter andert (§ 45 Abs, 1, § 32 Abs. 5 II. BVO).

(3) Fiir die Aufstellung einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung mit Teilberechnungen der laufenden Aufwen-
dungen ergeben sich gemdB § 32 Abs. 6 Nr. 3 und § 38
II. BVO die unter Nrn. 39 bis 41 dieser Erlauterungen
angefithrten Besonderheiten.

III. Auifstellung der Gesamtkosten

.Gesamtkosten

(1) Gesamtkosten sind die Kosten des Baugrundstiicks
und die Baukosten.

(2) Bei den Gesamtkosten darf der Wert der Sach- und
Arbeitsleistungen des Bauherrn und der von ihm wirt-
schaftlich abhdngigen Unternehmen. vor allem der
Wert der Selbsthilfe, mit dem Betrage angesetzt wer-
den, der fir eine gleichwertige Unternehmerleistung
angesetzt werden kénnte. Satz 1 gilt entsprechend fiir
den Wert der Sach- und Arbeiisleistungen des Bewer-
bers um ein Kaufeigenheim, eine Trédgerkleinsiedlung,
eine Kaufeigentumswohnung und eine Genossenschafts-
wohnung sowie fir den Wert der Sach- und
Arbeitsleistungen des Mieters. Erbringt der Bauherr,
der Bewerber oder der Mieter Architektenleistungen,
Ingenieurleistungen oder Verwaltungsleistungen, so
richtet sich der Ansatz von Kosten der Architekten-
und Ingenieurleistungen oder von Kosten der Ver-
waltungsleistungen nach den Nrn. 17 und 18.

(3) Sind als Entgelt fiir eine der Vorbereitung oder
Durchfiihrung des Bauvorhabens dienecnde Leistung
eines Dritten wiederkehrende Leistungen zu entrich-
ten, so darf der Wert der Leistung des Dritten bei den
Gesamtkosten angesetzt werden,

a) wenn es sich um die Ubereignung des Grundstiicks
handelt, mit dem Verkehrswert (Nr. 9 Abs. 1
Satz 2),

b) wenn es sich um eine andere Leistung handelt, mit
dem Betrage, der fiir eine gleichartige Unterneh-
merleistung angesetzt werden kdénnte.

Satz 1 gilt nicht fir die Bestellung eines Erbbaurechts.
Teil-Gesamtkosten in einer Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnung

(1) In einer Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind
auszuweisen:
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a) die Gesamtkosten des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit;

b) die auf den offentlich geférderten Wohnraum ent-
fallenden Teil-Gesamtkosten;

¢) die auf den sonstigen Wohnraum oder den Ge-
schaftsraum entfallenden Teil-Gesamtkosten.

Bei der Ermittlung der Teil-Gesamtkosten dirfen Ko-
sten oder Mehrkosten, die nur durch den sonstigen
Wohnraum oder durch den Geschaftsraum entstehen.
nur diesem zugerechnet werden.

(2) Eine rechnerische Aufteilung der Gesamtkosten des
Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit auf den offent-
lich gefdrderten Wohnraum einerseits und auf den
sonstigen Wohnraum oder Geschéftsraum andererseits
ist nur insoweit zuldssig. als bei einzelnen zu den
Gesamtkosten gehérigen Kosten nicht eindeutig fest-
gestellt werden kann, auf welchen Teil des Gebaudes
oder der Wirtschaftseinheit sie fallen. Enthalt das Ge-
biude oder die Wirtschaftseinheit nur Wohnraum, so
sind die Kosten, deren rechrerische Aufteilung nach
Satz 1 zuldssig ist, nach dem Verhdltnis der Wohnfla-
chen des 6ffentlich geférderten Wohnraums zum sonsti-
gen Wohnraum aufzuteilen; enthalt das Gebdaude oder
die Wirtschaftseinheit auch Geschaftraum, so sind diese
Kosten auf den Wohnteil und auf den Geschéftsteil
nach dem Verhaltnis des umbauten Raumes aufzu-
teilen. Der Berechnung des umbauten Raumes ist der
Auszug aus dem Normblatt DIN 277 des Deutschen
Normenausschusses zugrunde zu legen, der der Zwei-
ten Berechnungsverordnung als Anlage 2 beigefiigt ist
(§ 34 Abs. 1 II. BVO).

(3) Sind Garagen nach Nr1. 5 Abs. 2 Satz 2 zum Wohn-
teil des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit zu
rechnen, so sind die bei der Schaffung dieser Garagen
entstehenden Gesamtkosten nach dem Verhiltnis auf-
zuteilen, nach welchem die Wagenplatze fiir die Be-
wohner des oifentlich geforderten Wohnraums und
des sonstigen Wohnraums bestimmt sind. Dabei sind
Wagenplétze, die bei der Bemessung des Zuschlages
zum Offentlichen Baudarlehen nach den Nrn. 3 oder 8
DSB berticksichtigt werden sollen oder beriicksichtigt
worden sind, stets als fiir Bewohner der offentlich ge-
forderten Wohnungen bestimmt anzusehen.

.Kosten des Baugrundsticks

(1) Kosten des Baugrundstiicks sind der Wert des Bau-
grundstiicks, die Erwerbskosten und die ErschlieBungs-
kosten.

(2) Bei einem Erbbaugrundstiick sind Kosten des Bau-
grundstiidis nur die dem Erbbauberechtigten entste-
henden Erwerbs- und ErschlieBungskosten.

(3) In Teilwirtschaitlichkeitsberechnungen sind Kosten
des Baugrundstiicks gemd8 Nr. 7a anzusetzen. Enthalt
das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit auBer Wohn-
raum auch Geschdftsraum von nicht nur unbedeuten-
dem AusmalB, so dirfen die Kosten des Baugrund-
sticks, die dem Wohnraum zugerechnet werden,
15 v. H. seiner Baukosten nicht iibersteigen; in beson-
deren Fillen, namentiich bei Grundstudken in ginsti-
ger Wohnlage, kann dieser Vomhundertsatz iiber-
schritten werden. Erhohte Kosten des Baugrundstiicks.
die durch die Geschaftslage veranlaSt sind, durfen
nicht dem Wohnraum zugerechnet werden.

(4) In Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen diirfen im
Falle des DachgeschoBausbaues keine Kosten des Bau-
grundstiicks angesetzt werden: im Falle der Erweite-
rung diirfen sie nur dann angesetzt werden, wenn das
Grundstiick fiir einen Anbau neu erworben wurde.

(5) Erwerbskosten und ErscalieBungskosten dirfen,
unbeschadet der Regelungen in Nr. 7 Abs. 2 und 3,
nur angesetzt werden, soweit sie tatsdchlich entstehen
oder mit ihrem Entstehen sicher gerechnet werden
kann.

.Wert des Baugrundstiicks

(1) Als Wert des Baugrundstiicks ist der Verkehrswert
anzusetzen, soweit in den Absatzen 2 und 3 nicht etwas
anderes bestimmt ist. Der Verkehrswert wird durch
den Preis bestimmt, der in dem nach Nr. 1 Abs. 3
maBgeblichen Zeitpunkt im gewodhnlichen Geschdfts-
verkehr nach den Eigenschaften, der sonstigen Be-
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schaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riick-
sicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhdltnisse
zu erzielen wire. Ist das Baugrundstick durch Kauf-
vertrag erworben worden und liegt der Kauf nicht
mehr als 3 Jahre vor dem Tage der Antragstellung
auf Bewilligung von offentlichen Mitteln fir das ge-
plante Bauvorhaben. so wird vermutet, daB der Kauf-
preis dem Verkehrswert entspricht (§ 6 Abs. 1 Satz 3
II. BVO). In Zweifelsfdllen ist vom Antragsteller liber
den Verkehrswert des Baugrundsticks das Gutachten
eines vereidigten Grundsticksachverstandigen beizu~
bringen. Die Kosten des Gutachtens sind als Erwerbs-
kosten anzusetzen.

(2) Als Wert des Baugrundstiicks ist abweichend von
Absatz 1 anzusetzen:

a) der Kaufpreis, wenn das Baugrundstiick dem Er-
werber zur Férderung des Wohnungsbaues unter
dem Verkehrswert iiberlassen worden ist (§ 6
Abs. 1 Satz 2 letzter Halbsatz II. BVO};

b) die Entschddigung, wenn das Baugrundstiick durch
Enteignung zur Durdhfiihrung des Bauvorhabens
vom Bauherrn erworben ist (§ 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
II. BVO).

(3) Bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau darf
als Wert des Baugrundstiicks hochstens der Verkehrs-
wert vergleichbarer unbebauter Grundsticke fiir
Wohngebdude angesetzt werden.

Erwerbskosten

(1) Zu den Erwerbskosten gehoren alle durch den
Erwerb des Baugrundstiicks verursachten Nebenkosten
z.B. Gerichts- und Notarkosten, Maklerprovisionen,
Grunderwerbsteuer, Vermessungskosten, Gebiihren
fir Wertberechnungen und amtliche Genehmigungen
sowie Kosten der Bodenuntersuchung zur Beurteilung
des Grundstiickswertes.

(2) Kosten, die im Zusammenhang mit einer das Bau-
grundstiide betreffenden freiwilligen oder gesetzlich
geregelten Umlegung, Zusammenlegung oder Grenz-
regelung (Bodenordnung) entstehen, gehdren zu den
Erwerbskosten, auBer den Kosten der dem Bauherrn
dabei obliegenden Verwaltungsleistungen.

ErschlieBungskosten

Zu den ErschlieBungskosten gehoren:

aj Abfindungen und Entschddigungen an Mieter,
Pachter und sonstige Dritte zur Erlangung der
freien Verfiigung tber das Baugrundstiick,

b) Kosten fiir das Herrichten des Baugrundstiicks,
z. B. Abrdumen. Abholzen. Roden. Bodenbewegung,
Enttrimmern. Gesamtabbruch,

c) Kosten der offentlichen Entwidsserungs- und Ver-
sorgungsanlagen, die nicht Kosten der Gebdude
oder der Aufienanlagen sind. und Kosten o6ffent-
licher Flachen fiir StraBen, Freiflachen und dgl,
soweit diese Kosten vom Grundstidkseigentimer
auf Grund gesetzlicher Bestimmungen (z.B. An-
liegerleistungen) oder vertraglicher Vereinbarun-
gen (z. B. Unternehmerstraflen) zu tragen und vom
Bauherrn zu iibernehmen sind,

d) Kosten der nicht offentlichen Entwdsserungs- und
Versorgungsanlagen, die nicht Kosten der Gebaude
oder der AuBenanlagen sind. und Kosten nicht
6ffentlicher Fldchen far StraBen, Freiildchen und
dgl., wie Privatstrafien, Abstellflichen fiir Krafi-
fahrzeuge, wenn es sich um Daueranlagen handelt.
d. h. um Anlagen, die auch nach etwaigem Abgang
der Bauten im Rahmen der allgemeinen Orts-
planung bestehen bleiben miissen,

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

Baukosten

(1) Baukosten sind die Kosten der Gebdude., die
Kosten der AuBenanlagen, die Baunebenkosten, die
Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowie die
Kosten des Gerdtes und sonstiger Wirtschaftsausstat-
tungen.
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(2) Baukosten diirfen — unbeschadet der Regelungen
in N1, 7 Abs. 2 und 3 und Nr. 18 — nur angesetzt wer-
den, soweit sie tatsdchlich entstehen oder mit ihrem
Entstehen sicher gerechnet werden kann und soweit
sie bei gewissenhafter Abwagung aller Umstdnde. bei
wirtschaftlicher Bauausfiilhrung und bei ordentlicher
Geschéftsfiihrung gerechtfertigt sind.

{3) Kommt eine Wiederherstellung auch dem noch
vorhandenen. auf die Dauer benutzbaren Raum zugute,
so diirfen in Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen Bau-
kosten nur insoweit angesetzt werden, wie die Wie-
derherstellung dem neugeschaffenen \Wohnraum zu-
gute kommt. Fir die Aufteilung der Baukosten gilt
Nr. 7a entsprechend.

Kostender Gebaude

(1) Die Kosten der Gebdude sind die Kosten sdmit-
licher Bauleistungen, die fir die Errichtung der Ge-
bdude erforderlich sind.

{2) Zu den Kosten der Gebaude gehoéren auch:

a) die Kosten aller eingebauten oder mit den Ge-
bduden fest verbundenen Sachen, z. B. Anlagen zur
Beleuchtung., Erwdrmung, Kiihlung und Liiftung
von Raumen und zur Versorqung mit Elektrizitét,
Gas, Kalt- und Warmwasser (bauliche Betriebsein-
richtungen) bis zum HausanschiuB an die AuBen-
anlagen, Ofen, Koch- und Waschherde, Bade- und
Wascheinrichtungen, eingebaute Rundfunkanlagen,
Gemeinschaftsantennen, Blitzschutzanlagen, Luft-
schutzanlagen, Dbildnerischer und malerischer
Schmuck an und in Gebiduden, eingebaute Mdébel;

b) die Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu be-
schafienden, nicht eingebauten oder nicht fest ver-
bundenen Sachen an und in den Gebduden, die zur
Benutzung und zum Betrieb der baulichen Anlagen
erforderlich sind oder zum Schutz der Gebaude
dienen. z.B. Ofen. Koch- und Waschherde, Bade-
und Wascheinrichtungen, soweit sie nicht unter
den vorstehenden Absatz fallen, Aufsteckschliissel
fiir innere Leitungshdhne und -ventile, Bedienungs-
einrichtungen fiir Sammelheizkessel (Schaufeln,
Schiirstangen usw.}, Dachaussteige- und Schorn-
steinleitern. Feuerléschanlagen (Schlduche, Stand-
und Strahlrohre fiir eingebaute Feuerléschanlagen),
Schliissel fiir Fenster und Tiirverschliisse usw.

(3) Bei Wiederaufbau und bei Ausbau durch Umwand-
lung oder Umbau eines Gebdudes gehdrt zu den Bau-
kosten auch der Wert der verwendeten Gebdudeteile
{(Geb&uderestwert). Er ist gesondert auszuweisen.

{4) In Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen darf im
Falle der Wiederherstellung, des Ausbaues eines Ge-
baudeteiles und der Erweiterung unter den Baukosten
nur der Wert der Gebdudeteile angesetzt werden, die
bei dem Bau des oifentlich geférderten VWohnraums
verwendet worden sind.

{3) Zu den Kosten der Gebdude gehdren ferner die
Kosten von Teilabbriichen innerhalb der Gebaude.

Gebduderestwert

{1} Der Gebauderestwert ist mit dem Betrage anzu-
setzen, der einem Unternehmer fiir die Bauleistungen
im Rahmen der Kosten des Gebdudes zu entrichten
wdre, wenn an Stelle des Wiederaufbaues, der Wieder-
herstellung, des Ausbaues oder der Erweiterung ein
Neubau durchgefiihrt wiirde. Von diesem Betrage sind
die Kosten des Gebaudes abzuziehen, die fir den
Wiederaufbau, die Wiederherstellung, den Ausbau
oder die Erweiterung tatsachlich entstehen oder mit
deren Entstehen sicher gerechnet werden kann. Bei
der Ermittlung der Kosten eines vergleichbaren Neu-
baues dirfen verwendete Gebdudeteile. die fir einen
Neubau nicht erforderlich gewesen wiéren, nicht be-
rucksichtigt werden.

(2} Bei Wiederaufbau und Wiederherstellung ist von
dem nach Absatz 1 ermittelien Gebduderestwert der
Restbetrag der auf dem Grundstiick ruhenden Hypo-
thekengewinnabgabe mit dem Betrage abzuziehen. der
sich vor Herabsetzung der Abgabeschulden nach
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§ 104 des Lastenausgleichsgesetzes fiir den Herabset-
zungsstichtag ergibt.

.Kostender AuBenanlagen

(1) Kosten der AuBlenanlagen sind die Kosten samf-
licher Bauleistungen, die fiir die Herstellung der
AuBenanlagen erforderlich sind.

(2) Zu den Kosten der AuBenanlagen gehoren die

a) Kosten der Entwésserungs- und Versorgungsanla-
gen vom Hausanschlufl ab bis an das offentliche
Netz oder an nicht 6ifentliche Anlagen, die Dauer-
anlagen sind, auBerdem alle anderen Entwdsse-
rungs- und Versorgungsanlagen auBerhalb der Ge-
bdude, Kleinkldranlagen, Sammelgruben, Brunnen,
Zapfstellen usw.,

b} Kosten fiir das Anlegen von Héfen, Wegen und
Einfriedigungen, nicht offentlichen Spielpldtzen

usw.,

c) Kosten der Gartenanlagen und Pflanzungen, die
nicht zu den besonderen Betriebseinrichtungen ge-
horen, der nicht mit einem Geb&ude verbundenen
Freitreppen, Stiitzmauern, fest eingebauten Flag-
genmaste, Teppichklopfstangen, Waschepfahle usw.,

d) Kosten sonstiger AuBenanlagen, z.B Luftschutz-
auBenanlagen, Kosten fiir Teilabbriiche auBerhaib
der Gebaude, soweit sie nicht zu den Kosten fiir

das Herrichten des Baugrundstiicks gehoren.
(&)

a} Kosten aller eingebauten oder mit den AuBenan-
lagen fest verbundenen Sachen;

Zu den Kosten der Auflenanlagen gehéren auch:

b) Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu beschai-
fenden, nicht eingebauten oder nicht fest verbun-
denen Sachen an und in den AuBenanlagen, z.B.
Aufsteckschliissel filir &uBere Leitungshdhne und
-ventile, Feuerléschanlagen (Schlduche, Stand- und

Strahlrohre fiir d&uBere Feuerléschanlagen).
Baunebenkosten
Baunebenkosten sind:

a) die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen (Nr. 17),

die Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal-
tungsleistungen bei Vorbereitung und Durchfih-
rung des Bauvorhabens (Nr. 18),

b

c] die Kosten der Behordenleistungen bei Vorberei-
tung und Durchfithrung des Bauvorhabens, soweit
sie nicht Erwerbskosten sind (Nr. 19j,

d) die Kosten der Beschaffung der Dauerfinanzie-
rungsmittel und soweit sie wdhrend der Bauzeit
entstehen, die Zinsen der Fremdmittel sowie die
Steuerbelastungen des Baugrundstiicks (Nr. 20),

e) die Kosten der Beschaffung und Verzinsung der
Zwischenfinanzierungsmittel, soweit sie wdihrend
der Bauzeit entstehen (N1, 21},

f) sonstige Nebenkosten, die bei der Vorbereitung
und Durchfiithrung des Bauvorhabens entstehen
{Nr. 22),

Kosten der Architekten- und
Ingenieurleistungen

(1) Die Architekten- und Ingenieurleistungen umfassen
Planung, Ausschreibung, Bauleitung, Baufiihrung und
Bauabrechnung.

(2) Als Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen sind die Betrdge anzusetzen, die nach der jeweils
in Betracht kommenden Gebiihrenordnung zuldssig
sind, hochstens jedoch die Betrdge, die der Bauherr
vertraglich zu entrichten verpflichtet ist.

(3) Erbringt der Bauherr auf Grund seines Berufs die
Architekten- und Ingenieurleistungen ganz oder teil-
weise selbst, so konnen als Kosten der Architekten-
und Ingenieurleistungen hochstens die Betrage ange-
setzt werden, die nach den jeweils in Betracht kom-
menden Gebiihrenordnungen fiir die zu erbringenden
oder erbrachten Architekten- und Ingenieurleistungen

18.
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zuldssig sind. Das gleiche gilt, wenn und soweit ein
Bauherr Architekten- und Ingenieurleistungen im
Rahmen seiner unternehmerischen Tatigkeit erbringt.

Kosten der Verwaltungsleistungen

(1) Zu den Kosten der Verwaltungsleistungen gehoren
die Kosten aller Verwaltungsarbeiten des Bauherrn,
seines Beauftragten oder seines Betreuers, die bei der
Vorbereitung und Durchfiihrung des Bauvorhabens
entstehen, soweit sie nicht unter den Kosten der Ar-
chitekten- und Ingenieurleistungen, den Kosten fiir
die Beschaffung der Finanzierungsmittel oder der son-
stigen Baunebenkosten anzusetzen sind. Zu den Kosten
der Verwaltungsleistungen gehért daher auch das
Entgelt, das der Bauherr an den Beauftragten oder an
den Betreuer zu entrichten hat.

(2) Als Kosten der Verwaltungsleistungen diirfen
hochstens die sich nach den Absédtzen 3 bis 6 ergeben-
den Betrage angesetzt werden, und dies auch nur dann,
wenn der Bauherr die Leistungen selbst auf Grund
seines Berufes oder im Rahmen seiner unternehmeri-
schen Tatigkeit erbringt oder wenn er sie durch einen
Dritten (Beauftragten, Betreuer) erbringen 1a8t.

(3) Erbringt der Bauherr die Verwaltungsleistungen
selbst, jedoch nicht auf Grund seines Berufes und auch
nicht im Rahmen seiner unternehmerischen Téatigkeit,
so dirfen Kosten der Verwaltungsleistungen nur héch-
stens bis zur Halfte der nach den Absdtzen 4 und 5
ermittelten Betrage angesetzt werden. Erbringt der
Bauherr die Verwaltungsleistungen nur zum Teil
selbst, so darf hierfiir nur ein entsprechender Teil der
zuldssigen Betrdge angesetzt werden.

(4) Als Kosten der Verwaltungsleistungen darf im
Rahmen der Absadtze 2 und 3 hochstens der nachfol-
gende Vomhundertsatz der Baukosten ohne Bauneben-
kosten und. soweit der Bauherr die ErschlieBung auf
eigene Rechnung durchfiihrt, auch der Erschliefungs-
kosten angesetzt werden.

Bei Kosten

bis zu 50 000 Deutsche Mark 3,00 vom Hundert,

bis zu 100 000 Deutsche Mark 2,75 vom Hundert,
mindestens 1300 DM;

bis zu 200000 Deutsche Mark 2,50 vom Hundert,
mindestens 2750 DM;

bis zu 350 000 Deutsche Mark 2,25 vom Hundert,
mindestens 5000 DM;

bis zu 550 000 Deutsche Mark 2.00 vom Hundert,
mindestens 7 875 DM;

bis zu 800000 Deutsche Mark 1,75 vom Hundert,
mindestens 11 000 DM;

bis zu 1 100 000 Deutsche Mark 1,50 vom Hundert,
mindestens 14 000 DM;

bis zu 1500 000 Deutsche Mark 1.25 vom Hundert,
mindestens 16 500 DM;

iber 1500000 Deutsche Mark 1,00 vom Hundert,
mindestens 18 750 DM.

(5) Die in Absatz 4 bezeichneten Vomhundertsitze er-
hoéhen sich um je 0,5

a) im Falle der Betreuung des Baues von Eigenheimen,
Eigensiedlungen und Eigentumswochnungen,

b) wenn besondere MaBnahmen zur Bodenordnung

(§ 5 Abs. 2 Satz 2 IL.BVO) notwendig sind,

c) wenn die Vorbereitung oder Durchfilhrung des Bau-
vorhabens mit sonstigen besonderen Verwaltungs-
schwierigkeiten verbunden ist (z. B. wenn schwie-
rige Grundbuchbereinigungen vorzunehmen sind,
bei Durchfithrung des Bauvorhabens im Rahmen
einer Auibaugemeinschaft usw.).

Erh6éhungen nach Satz 1 Buchst. a), b) und c¢) kénnen
nebeneinander angesetzt werden.

(6) Ist der Bauherr verpflichtet, die Wirtschaftseinheit
zur Eigentumsiiberiragung (Erbbaurechtbestellung)
aufzuteilen, besonders also bei Kaufeigenheimen und
Tragerkleinsiedlungen, so sind fiir die Berechnung der
Kosten der Verwaltungsleistungen nach den Absdtzen
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19.

20.

21.

4 und 5 die Kosten fiir die einzelnen Geb&ude oder fiir
die Wirtschaftseinheiten, die nach der Eigentumsiiber-
tragung (Erbbaurechtbestellung) entstehen, zugrunde
zu legen. Bei Eigentumswohnungen und Kaufeigen-
tumswohnungen sind fiir die Berechnung der Kosten
der Verwaltungsleistungen die Kosten fiir die ein-
zelnen Wohnungen zugrunde zu legen. Der Kosten-
ansatz nach den Sétzen 1 oder 2 dient auch zur Dek-
kung der Kosten der dem Bauherrn im Zusammen-
hang mit der Eigentumsiibertragung (Erbbaurechts-
bestellung) obliegenden Verwaltungsleistungen.

(7) Der Kostenansatz nach den Absdtzen 2 bis 6 dient
auch zur Deckung der Kosten der Verwaltungsarbeiten,
die der Bauherr, sein Beauftragter oder sein Betreuer
zur Beschaffung von Finanzierungsmitteln erbringt.
Satz 1 gilt auch, wenn der Bauherr von Kaufeigenhei-
men, Tragerkleinsiedlungen oder Kaufeigentumswoh-
nungen Finanzierungsmittel zum Ersatz des den Be-
werbern fehlenden Eigenkapitals beschafft.

Kosten der Behdrdenleistungen

Zu den Kosten der Behdérdenleistungen gehéren die
Kosten der Priifungen und Genehmigungen der Behor-
den oder der Beauftragten von Behorden.

KostenderBeschaffungder Dauer-
finanzierungsmittel

(1) Zu den Kosten der Beschaffung der Dauerfinanzie-
rungsmittel gehdren alle Geldleistungen, die an Dritte
{nicht auch an Beauftragte und Betreuer) zu erbringen
sind, z. B. Maklerprovisionen und Gerichts- und Notar-
kosten, die durch die Beurkundung oder Beglaubigung
von Darlehnsvertrdgen, durch die Eintragung von
Grundpfandrechten, von Dbeschrankt persénlichen
Dienstbarkeiten, von Lo&schungsvormerkungen usw.
entstehen. Hierzu gehoren ferner das Hypotheken-
disagio, Kreditprovisionen, Spesen, Wertberechnungs-,
Bereitstellungs-, Bearbeitungs- und Zuteilungsge-
biithren.

(2) Unter den Kosten der Beschaffung der Dauer-
finanzierungsmittel sind auch die Zinsen fiir Fremdmit-
tel und die fir das Baugrundstiick zu entrichtenden
offentlichen Abgaben, insbesondere die Grundsteuer,
anzusetzen, soweit diese Leistungen fiir einen in die
Bauzeit failenden, spdtestens beim Bezuge der Woh-
nungen endenden Zeitraum zu erbringen sind.

(3) Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel
diirfen nicht fiir den Nachweis oder die Vermittlung
von Mitteln aus offentlichen Haushalten angesetzt
werden.

Kosten der Beschaffung und Verzin-
sung der Zwischenfinanzierungs-
mittel

(1) Kosten der Beschaffung und Verzinsung der Zwi-
schenfinanzierungsmittel sind alle einmaligen und lau-
fenden Geldleistungen, die an Dritte (nicht auch an den
Beauftragten oder Betreuer) fur die Beschaffung und
Verzinsung von Darlehen zu erbringen sind, die zur
Vor- oder Zwischenfinanzierung von im Finanzierungs-
plan ausgewiesenen Fremdmitteln erforderlich und
wirtschaftlich gerechtfertigt sind; sie diirffen nur an-
gesetzt werden, wenn und soweit sie fiir einen in die
Bauzeit fallenden, spétestens beim Bezug der Wohnun-
gen endenden, Zeitraum zu erbringen sind.

(2) Werden Darlehen der in Absatz 1 bezeichneten Art
von dem Beauftragten oder Betreuer selbst gewdhrt,
so konnen abweichend von Absatz 1 die an den Be-
auftragten oder Betreuer zu entrichtenden laufenden
Geldleistungen als Kosten der Verzinsung der Zwi-
schenfinanzierungsmittel angesetzt werden. Absatz 1
letzter Halbsatz ist entsprechend anzuwenden.

(3) Wird vom Bauherrn ein im Finanzierungsplan aus-
gewiesenes Fremdmittel aus nicht im Finanzierungs-
plan ausgewiesenen eigenen Mitteln vor- oder zwi-
schenfinanziert, so kénnen — abweichend von Abs.1—
fiir derartige eigene Mittel Zinsen mit hochstens dem
marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hypotheken-
darlehen als Kosten der Verzinsung der Zwischen-
finanzierung angeseizt werden. Absatz 1 letzter Halb-
satz ist entsprechend anzuwenden.

22,

23.

Ministerialblact fiir das Land Nordrhein-Westfalen, Jahrgang 1961

Sonstige Baunebenkosten

Sonstige Baunebenkosten sind z. B. die Kosten der
Bauversicherungen wiahrend der Bauzeit, der Bau-
wache, der Baustoffpriifungen des Bauherrn, der Grund-
steinlegungs- und Richtfeier.

Kosten der besonderen Betriebsein-

"richtungen

24,

25.

26.

Zu den Kosten der besonderen Betriebseinrichtungen
rechnen z.B. die Kosten fiir Personen- und Lastenauf-
ziige, Millbeseitigungsanlagen, Hausfernsprecher,
Uhrenanlagen, gemeinschaftliche Wasch- und Bade-
einrichtungen.

Kostendes Gerdtesundsonstiger Wirt-
schaftsausstattungen

Zu den Kosten des Gerédtes und sonstiger Wirtschafts-
ausstattungen rechnen:

a) die Kosten fiir alle vom Bauhermn erstmalig zu be-
schaffenden beweglichen Sachen, die nicht unter
die Kosten der Gebdude oder die Kosten der
Aufenanlagen fallen (z. B. Asche- und Miillkdsten.
abnehmbare Fahnen, Feuerlésch- und Luftschuiz-
gerdt, Haus- und Stallgerat usw.);

b) die Kosten fiir Wirtschaftsausstattungen bei
Kleinsiedlungen (z.B. Ackergerat, Gartengerat.
Diinger, Kleinvieh, Obstbdume, Saatgut).

IV. Aufstellung der Finanzierungsmittel

Finanzierungsplan

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

a) Fremdmittel im Sinne von Nr. 35 WFB 1957 und
Fremdmittel als Ersatz fiir fehlendes Figenkapital
(Nr. 34 WEB 1957) mit den vereinbarten oder vor-
gesehenen Auszahlungs-, Zins- und Tilgungsbedin-
gungen und in der Reihenfolge ihrer dinglichen
Sicherung;

b) Fremddarlehen, die durch Annuitatshilfen verbil-
ligt werden oder werden sollen mit den vorgesehe-

nen Auszahlungsbedingungen;
c) Offentliche Baudarlehen und Ersteinrichtungszu-
schiisse fiir Kleinsiedlungen;
verlorene Baukostenzuschiisse (INr. 37 Abs. 1 Satz 2
‘WEB 195%);
e) Eigenleistungen (Nr. 33 WFB 1957).
Unter den Fremdmitteln ist auch ein Zusatzdarlehen
auszuweisen, das zur Erhéhung des Auszahlungsbe-

trages eines Hauptdarlehens gewdhrt worden ist oder
gewdhrt werden wird.

d)

(2) Vor- oder Zwischenfinanzierungsmittel dirfen im
Finanzierungsplan nicht ausgewiesen werden.

(3} Kapitalisierte Betrdge wiederkehrender Leistungen,
namentlich von Rentenschulden, diirfen im Finanzie-
rungsplan hochstens mit dem Betrag ausgewiesen
werden, der nach Nr. 7 Abs. 3 bei den Gesamtkosten
fiir die Gegenleistung angesetzt ist. Ist der kapitali-
sierte Betrag geringer als der nach Nr. 7 Abs. 3 bei
den Gesamtkosten angesetzte Betrag, so ist der Unter-
schiedsbetrag als Eigenleistung anzusetfzen.

(4) Abgabeschulden der Hypothekengewinnabgabe
sind im Finanzierungsplan fiir die &6ffentlich geférder-
ten Wohnungen nicht anzusetzen.

Finanzierungsplanbei Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnungen

(1) In einer Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind
auszuweisen:

a) die zur Deckung der Gesamtkosten des Gebdudes
oder der Wirtschaftseinheit bestimmten Finanzie-
rungsmittel;
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b} der Teil der Finanzierungsmittel, der zur Deckung
der auf den o6ffentlich geiérderten Wohnraum ent-
falienden Teil-Gesamtkosten bestimmi ist;

¢) der Teil der Finanzierungsmittel, der zur Deckung
der auf den sonstigen Wohnraum oder Geschéfts-
raum entfallenden Teil-Gesamtkosten bestimmt ist,

(2) In dem Finanzierungsplan der Teilwirtschaftlich-
keitsberechnung sind Finanzierungsmittel, die kraft
Gesetzes, Verwaltungsverordnung oder vertraglicher
Bestimmung nur zur Deckung der Gesamtkosten
offentlich geférderten Wohnraumes verwendet wer-
den diirfen, in voller Hohe im Finanzierungsplan fir
iesen Wohnraum auszuweisen. Das gilt insbesondere
fir alle aus offentlichen Mitteln im Sinne der Woh-
nungsbauférderungsbestimmungen 1957 bewilligten
Baudarlehen und Zuschiisse sowie fiir Fremddarlehen,
die durch Annuitdtshilfen nach den Annuitdtshilfebe-
stimmungen verbilligt werden.

(3) Finanzierungsmittel, die nur zur Deckung der Ge-
samtkosten von nicht Offentlich gefdrdertem Wohn-
raum oder von Geschiftstaum bestimmt sind, sind in
voller Hohe im Finanzierungsplan fiir den sonstigen
Vohnraum oder Geschéftsraum auszuweisen.

{4) Finanzierungsmittel, die nicht unter Absatz 2 oder
Absatz 3 fallen, sind auf die Finanzierungspldne nach
Absatz 1 Buchst. b) und ¢} angemessen zu verteilen
(§ 35 Satz 2 II. BVO). Dabei sind jedoch echte Eigen-
leistungen im Finanzierungsplan fiir den 6ffentlich ge-
férderten Wohnraum mindestens in der in Nr. 52 WFB
1957 vorgesehenen Hohe von 75 v.H. der Teil-Ge-
samtkosten dieses Wohnraumes anzusetzen.

.Echte Eigenleistung

(1) Echte Eigenleistungen sind die vom Bauherrn zur
Deckung der Gesamtkosten erbrachten Leistungen, die
weder Fremdmittel noch verlorene Baukostenzu-
schiisse sind (vgl. N1, 33 WFB 1957).

(2) Wird der Wert des eigenen Baugrundstiicks oder
der Gebduderestwert als echte Eigenleistung ausge-
wiesen, so ist — vorbehaltlich des Abs. 3 — der Be-
trag anzusetzen, der nach Nrn. 9 und 14 bei den Ge-
samtkosten angesetzt ist.

(3) Bei der Ermittlung der im Boden- und Gebdude-
restwert liegenden echten Eigenleistung sind gestun-
dete Restkaufgelder (INr. 35 Abs. 1 Satz 1 Buchst. b
WEFB 1957) und die in Nr. 35 Abs. 1 Satz 2 WFB 1957
bezeichneten Verbindlichkeiten mit dem Betrage ab-
zuziehen, mit dem sie im Finanzierungsplan als Fremd-
mittel ausgewiesen sind.

(4) Der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des
Bauherrn (Nr. 33 Abs. 1 Buchst. b WFB 1957) kann als
echte Eigenleistung hochstens mit dem Betrage ange-
setzt werden, der hierfiir nach Nr. 7 Abs. 2 bei den
Gesamtkosten angesetzt worden ist.

V. Aufstellung der Aufwendungen

Aufwendungen

(1) Laufende Aufwendungen sind:

a) die Kapitalkosten (iNr. 29) und

b) die Bewirtschaftungskosten (Nr. 33).

Zu den laufenden Aufwendungen gehdren nicht die
Leistungen auf die Hvpothekengewinnabgabe (§ 18
Abs. 1 Satz 2 II. BVO) und die Leistungen, die auf
Vor- und Zwischenfinanzierungsmittel zu erbringen
sind.

(2) In einer Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind
auszuweisen:

a) die laufenden Aufwendungen, die fir das Gebdude
oder die Wirtschaftseinheit entstehen;

b) die Teil-Aufwendungen fir den o6ffentlich gefér-
derten Wohnraum;

¢) die Teil-Aufwendungen fiir den sonstigen Wohn-
raum oder den Geschdftsraum.

29

30.

31.
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(3} In Wirtschaftlichkeitsberechnungen und Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnungen sind von dem Gesamtbe-
trag der laufenden Aufwendungen. der auf den 6ffent-
lich geférderten Wohnraum entféllt, beantragte Auf-
wendungsbeihilfen, die nach den Aufwendungsbei-
hilfebestimmungen bewilligt werden kénnen. abzu-
ziehen. Werden bewilligte Aufwendungsbeihilfen nicht
gewahrt, weil die Voraussetzungen fiir die Auszah-
lung nicht erfiillt sind, so erhoht sich in einer spéte-
ren Wirischaftlichkeitsberechnung oder Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnung der auf den 6ffentlich geférder-
ten Wohnraum entfallende Betrag der laufenden Auf-
wendungen um den nach Satz 1 in Abzug gebrachten
Betrag.

.Kapitalkosten

(1) Kapitalkaosten sind die Kosten, die sich aus der In-
anspruchnahme der im Finanzierungsplan ausgewiese-
nen Finanzierungsmittel nachhaltig ergeben. nament-
lich die Zinsen. Zu den Kapitalkosten gehéren die
Eigenkapitalkosten (Nr. 30) und die Fremdkapital-
kosten {Nr. 31) sowie gegebenenfails ein Zinsersatz
zur Aufbringung erhéhter Tilgungen (Nr. 32).

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

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

Eigenkapitalkosten

(1) Eigenkapitalkosten sind die Zinsen fiir die echten
Eigenleistungen.

(2) Fiir den Teil der echten Eigenleistung, der 15 v. H.
der Gesamtkosten der offentlich geférderten Wohnun-
gen nicht iibersteigt, darf der Bauherr nur eine Ver-
zinsung in Hohe von 4 v. H. jahrlich ansetzen (§ 20
Abs. 2 Satz 2 11, BVO). Soweit die echte Eigenleistung
15 v.H. der Gesamtkosten iibersteigt, darf er eine
Verzinsung in Héhe des im Zeitpunkt der Bewilligung
der d&ffentlichen Mittel marktiiblichen Zinssatzes fiir
erststellige Hypothekendarlehen ansetzen.

(3) In Teilwirtschaftlichkeitsberechnungen darf der
Bauherr fur echte Eigenleistungen. die zur Deckung
der Teil-Gesamtkosten nicht offentlich geforderten
Wohnraums oder Geschaftsraums bestimmt sind, Zin-
sen in Hohe des im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit
marktiiblichen Zinssatzes fir erststellige Hypotheken-
darlehen ansetzen.

(4) Als marktiiblich ist héchstens der Zinssatz anzu-
sehen, der von offentlich- rechtlichen Sparkassen fiir
erststellige Hypothekendarlehen gefordert wird.

Fremdkapitalkosten

(1) Fremdkapitaikosten sind die Kapitalkosten, die
sich aus der Inanspruchnahme der Finanzierungsmittel
nachhaltig ergeben, namentlich:

a) Zinsen fir Fremdmittel;

b) laufende Kosten. die aus Biirgschaften fiir Fremd-
mittel entstehen;

¢) sonstige wiederkehrende Leistungen aus Fremd-

mitteln, namentlich aus Rentenschulden.

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

(2) Zinsen fiir Fremdmittel, namentlich fiir Tilgungs-
darlehen, sind mit dem Betrage anzusetzen, der sich

"aus dem im Finanzierungsplan ausgewiesenen Fremd-

mittel mit dem maBgebenden Zinssatz errechnet. MaB-
gebend ist der vereinbarte Zinssatz oder, wenn die
Zinsen tatsachlich nach einem niedrigeren Zinssatz zu
entrichten sind, dieser. hochstens jedoch der fiir erst-
stellige Hypothekendarlehen im Zeitpunkt der Be-
willigung der o6ffentlichen Mittel marktiibliche Zins-
satz.
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(3) Fur das nachstellige 6ffentliche Baudarlehen sind
in Wirtschaftlichkeitsberechnungen ocer Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnungen keine Zinsen anzusetzen. Anzu-
setzen ist lediglich der Verwaltungskostenbeitrag in
Hohe von 0.5 v. H. des Ursprungskapitals des bewil-
ligten nachstelligen 6ffentlichen Baudarlehens.

(4) Fiir Fremddarlehen, die curch Annuititshilfen nach
den Annuitdtshiifebestimmungen (AnhB) verbilligt
werden sollen, diirfen Fremdkapitalkosten nur in Héhe
von 0,5 v. H. des Ursprungskapitals dieses Fremddar-
lehens angesetzt werden.

(5) Fremdkapitalkosten im Sinne des Absatzes 1 Satz1
Buchst. ¢) sind in der vereinbarten Hohe oder. wenn
der tatsachlich zu entrichtende Betrag niedriger ist, in
dieser Hohe anzusetzen. Sie diirfen jedoch hochstens
mit dem Betrage angesetzt werden. der einer Verzin-
sung des nach Nrt. 25 Abs. 3 angesetzten Betrages zu
dem im Zeitpunkt der Bewilligung der offentlichen
Mittel marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hvpo-
thekendarlehen entspricht.

{61 Absatz 5 Satz 1 gilt fur Erbbauzinsen entsprechend.
Erbbauzinsen diirfen jedoch hochstens mit dem Betrage
angesetzt werden. der einer Verzinsung des Verkehrs-
wertes des Baugrundsiiicks im Zeitpunkt der Bewilli-
gung der offentlichen Mittel zu dem in diesem Zeit-
punkt marktiiblichen Zinssatz fir erststellige Hypothe-
kendarlehen entspricht.

.Zinsersatz zur Aufbringung erhdhter

Tilgungen

(1} Zur Aufbringung von Tilgungen, die aus der Ab-
schreibung (Nr. 34 Abs. 2 Satz 1) unter Beriicksichti-
gung der ibrigen Tilgungsverpflichtungen nicht aufge-
bracht werden kénnen (erhdhte Tilgungen), kann bei
unverzinslichen Fremdmitteln unter den Kapitalkosten
ein Zinsersatz angesetzt werden. Das gleiche gilt bei
Fremdmitteln, die zu eirem Zinssatz gewdhrt werden.
der niedriger ist als der im Zeitpunkt der Bewilligung
der oifentlichen Mittel marktiibliche Zinssatz flir erst-
stellige Hypothekendarlehen. Bei Mietvorauszahiun-
gen sind als Tilgungen die Betrdge anzusetzen, die
nach der Vereinbarung auf die Miete im voraus zu
entrichten sind.

(2) Aufler in den Fallen des Satzes 2 darf als Zinsersatz
fir ein unverzinsliches oder geringer als marktiiblich
zu verzinsendes Fremdmittel ein Betrag angesetzt wer-
den, der sich aus der Verzinsung des Fremdmittels zu
dem im Zeitpunkt der Bewilligung der &ffentlichen
Mittel marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hypo-
thekendarlehen abziiglich der tatsdchlich hierfiir zu
entrichtenden Zinsen ergibt. Bei Fremdmitteln, die zur
Deckung der Gesamtkosten offentlich geforderter Woh-
nungen dienen und die als Ersatz der Eigenleistung
{Nr. 34 WFB 1957) anerkannt sind, darf als Zinsersatz
nur ein Betrag angesetzt werden. der sich aus der Ver-
zinsung des Fremdmittels mit 4 v. H. abziiglich der
tatsachlich hierfir zu entrichtenden Zinsen ergibt. Der
Zinsersatz nach den Sédtzen 1 und 2 darf jedoch jeweils
nicht héher sein. als der Betrag der auf das Fremd-
mittel zu erbringenden Tilgungen. Fir Fremddarlehen,
die durch Annuitdtshilfen nach den Annuitdtshilfebe-
stimmungen {AnhB) verbilligt werden, darf kein Zins-
ersatz angesetzt werden.

(3) Der Betrag des Zinsersatzes zur Aufbringung er-
héhter Tilgungen ist wie folgt zu ermitteln:

a) Von dem Gesamtbetrage der auf Fremdmittel zu
erbringenden Tilgungen ist der Betrag der Ab-
schreibung nach Nr. 34 Abs. 2 Satz 1 abzuziehen;
Sonderabschreibungen nach Nr. 34 Abs. 3 bleiben
hierbei insoweit auBer Betracht, wie sie die Ab-
schreibung nach Nr. 34 Abs. 2 Satz 1 ibersteigen.
Fir Fremddariehen, die durch Annuitatshilfen nach
den Annuitdtshilfebestimmungen (AnhB) verbilligt
werden, darf in der Berechnung nach Satz 1 nur
eine Tilgung von 1 v. H. berlicksichtigt werden.

b} Fir jedes einzelne Fremdmittel ist der hdchstzu-
lissige Betrag eines Zinsersatzes nach Absatz 2
gesondert zu berechnen; die ermittelten Betrage
sind zusammenzurechnen.
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¢) Als Zinsersatz zur Aufbringung erhéhter Tilgungen
ist jeweils der kleinere der nach Buchst. aj und b}
ermittelten Betridge anzusetzen.

33.Bewirtschaftungskosten

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

a} Abschreibung,

b) Verwaltungskosten,

cj Betriebskosten,

d) Instandhaltungskosten,
e} Mietausfallwagnis.

{21 Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den
Grundsédtzen einer ordentlichen Bewirtschaftung zu
entsprechen. Bewirtschaftungskosten diirfen nur ange-
setzt werden. wenn sie ihrer Hohe nach feststehen
oder wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet wer-
den kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwa-
gung aller Umstdnde und bei ordentlicher Geschafts-
fikrung gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte vergleich-
barer Bauten sind heranzuziehen.

{3) Erbringt ein Mieter Leistungen, die zur Verringe-
rung von Bewirtschaftungskosten fithren, so kann
gleichwohl der Wert der Leistungen als Jaufende Auf-
wendung angesetzt werden (vgl. hierzu § 5 Abs. 1 der
Verordnung uber den Mietpreis fir den seit dem
1. Januar 1950 bezugsfertig gewordenen Wohnraum
— Neubaumietenverordnung — NMVO — vom 17. Ok-
tober 1957 — BGBI. I S. 1736).

(4] In einer Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind Be-
wirischaftungskosten, die fiir das ganze Gebdude oder
die ganze Wirtschaftseinheit entstehen. bei den Auf-
wendungen fiir den 6ffentlich geférderten Wohnraum
nur mit dem Teil anzusetzen, der sich fiir ihn nach
dem Verhdaltnis der Teil-Gesamtkosten ergibt, die auf
den ofientlich geforderten Wohnraum und auf den
sonstigen Wohnraum und Geschéftsraum entfallen. Be-
wirtschaftungskosten oder Mehrbetrdge von Bewirt-
schaftungskosten, die allein durch den nicht dffentlich
geforderten Wohnraum oder durch den Geschéftsraum
entstehen, diirfen nur diesem zugerechnet werden.

(5) Bei Wiederherstellung, Ausbau und Erweiterung
diirfen Bewirtschaftungskosten nur insoweit angesetzt
werden, wie sie fir den hierdurch neugeschaffenen
Gffentlich geférderten Wohnraum zuséatzlich entstehen.

(6) In einer Teil-Wirtschaftlichkeitsberechnung sind bei
den Teilaufwendungen fiir den sonstigen Wohnraum
oder den Geschaftstaum Bewirtschaftungskosten mit
den Betrdgen anzusetzen, die zur ordentlichen Bewirt-
schaftung des nicht 6ffentlich geférderten Wohnraums
oder des Geschaftsraums laufend erforcderlich sind.

34.Abschreibung

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

(2) Der Bauherr darf die Abschreibung bei Gebdauden
mit 1 v. H. der Baukosten und bei Erbbaurechten mit
1 v. H. der Gesamtkosten ansetzen (§ 25 Abs. 2
II.BVO). Ein héherer Ansatz fiir die Abschreibung ist
vorbehaltlich des Absatzes 3 nur zuldssig, wenn und
soweit besondere Umsténde eine Uberschreitung recht-
fertigen.

(3) Eine besondere Abschreibung der Anlagen und
Einrichtungen darf nur angesetzt werden, wenn und
soweit eine Abschreibung hierfur nach Abs. 2 nicht
angesetzt ist. Zu den Anlagen und FEinrichtungen,
deren Kosten nach Satz 1 erhoht abgeschrieben wer-
den koénnen. gehodren z. B.:

a) Anlagen innerhalb des Gebdudes zur Erwarmung,
Laftung und Kihlung, Gemeinschafts-Antennen-
anlagen mit oder ohne Verstirkeranlagen, Einbau-
kiichen, ferner Personen- und Lastenaufzige, Mull-
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beseitigungsanlagen, Hausfernsprechanlagen. Ge-
meinschafts-Waschanlagen;

b) Anlagen auBerhalb des Gebaudes, soweit sie zur
Wirtschaftseinheit gehdren und keine Gebaude
oder keine besonderen Betriebseinrichtungen sind
(z. B. Fernheizungsanlagen).

(4) In den Féllen des Absatzes 3 kann die besondere
Abschreibung vom Bauherrn mit einem Vomhundert-
satz der auf die Anlagen und Einrichtungen entfallen-
den Baukosten angesetzt werden, der sich nach der
mutmaBlichen Dauer der wirtschaftlichen Verwendbar-
keit dieser Anlagen und FEinrichtungen bestimmt. Die
mutmaBliche Dauer der wirtschaftlichen Verwendbar-
keit ist nach Erfahrungswerten zu ermitteln. In Zwei-
felsfallen ist die mutmaBliche Dauer der wirtschaft-
lichen Verwendbarkeit einer Anlage oder Einrichtung
im Sinne des Absatzes 3 vom Bauherrn durch ein Gut-
achten nachzuweisen.

.Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Ver-
waltung des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit er-
forderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Ko-
sten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter
persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Ver-
waltungskosten gehéren auch die Kosten fiir die ge-
setzlichen oder freiwilligen Priiffungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfliihrung.

(2) Verwaitungskosten dirfen hochstens mit 50 Deut-
sche Mark jahrlich je Wohnung angesetzt werden.
Eine Uberschreitung dieses Satzes ist zuldssig, wenn
fur die Verwaltung des Gebdudes oder der Wirt-
schaftseinheit auf die Dauer nachweislich hohere
Kosten entstehen. Der Nachweis kann auf Grund einer
Betriebsabrechnung gefihrt werden.

(3) Fir Garagen kann unter den Verwaltungskosten
ein Betrag von 30 Deutsche Mark je Wagenplatz jéhr-
lich angesetzt werden.
Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten. die dem Figentii-
mer (Erbbauberechtigten} durch das Eigentum am Grund-
stuck (Erbbaurecht] oder durch den bestimmungsmadBi-
gen Gebrauch des Gebdudes oder der Wirtschaftsein-
heit laufend enistehen. Betriebskosten sind im ein-
zelnen:

a) laufende offentliche Lasten des Grundstiicks,
namentlich die Grundsteuer. jedoch nicht die Hvpo-
thekengewinnabgabe:

b} Kosten der Wasserversorgung:

c) Kosten des Betriebs der zentiralen Warmwasser-
versorgungsanlage;

d) Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage;
e) Kosten des Betriebs des Fahrstuhls:

f) Kosten der Strafienreinigung und Miillabfuhr:

g) Kosten der Entwisserung;

h) Kosten der Hausreinigung und Ungezieferbekamp-
fung:

jl Kosten der Gartenpflege;

k) Kosten der Beleuchtung;

1) Kosten der Schornsteinreinigung;
m) Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung;
n) Kosten fiir den Hauswart;

o) sonstige Kosten {Absatz 3).

Kosten, die bei einer Vermietung iiblicherweise vom
Mieter auBerhalb der Miete getragen werden. sind
keine Betriebskosten.

(2} Personliche Kosten der StraBenreinigung., Haus-
reinigung, Gartenpflege, Bedienung der Warmwasser-
versorgungsanlage. der Heizungsanlage oder des Fahr-
stuhls diirfen nicht angesetzt werden, wenn die Arbei-
ten vom Hauswart ausgefiihrt werden.

(3) Sonstige Kosten (Abs. 1 Satz 2 Buchst. o) sind Be-
triebskosten, die nicht unter die unter Absatz 1 Satz 2
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Buchst. a) bis n) aufgefiithrten Betriebskostenarten
fallen (z. B. die Kosten der Wartungsvertrage fir Ge-
meinschaftsantennenanlagen usw.). Sie ddrfen als Be-
triebskosten nur angesetzt werden, wenn sie mit der
Bewirtschaftung des Gebdudes oder der Wirtschafts-
einheit unmittelbar zusammenhdangen. Dies gilt nament-
lich fiir Betriebskosten zugehériger Nebengebdude,
Anlagen und Einrichtungen.

(4} Bei Aufstellung der in dem Antrage auf Bewilli-
gung offentlicher Mittel enthaltenen oder ihm bei-
gefligten Wirtschaftlichkeitsberechnung kann der Bau-
herr davon absehen. die in Absatz 1 Satz 2 Buchst. a)
und ) bis o} bezeichneten Betriebskosten im einzelnen
anzugeben. Stattdessen kann er fiir diese Betriebs-
kosten einen Erfahrungswert bis zu 1,80 Deutsche Mark
je Quadratmeter Wohnflache im Jahr als Pauschbetrag
ansetzen. Die in Absatz 1 Satz 2 Buchstaben b) bis e}
bezeichneten Betriebskosten sind vorbehaltlich des
Absatzes 7 in der zu erwartenden Hohe anzusetzen.

(9) Sind in der Wirtschaftlichkeitsberechnung die Be-
triebskosten gemdB Absatz 4 pauschaliert angesetzt
worden, so kann fiir Garagen ebenfalls ein Pauschbe-
trag an Betriebskosten angesetzt werden, und zwar in
Héhe von 30 Deutsche Mark je Wagenplatz jdhrlich.

{6) Werden die Betriebskosten in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung nicht gemdB Absatz 4 pauschaliert an-
gesetzt, sondern im einzelnen angegeben, so kénnen
als Kosten der Gartenpflege folgende Pauschalbetrage
je Quadratmeter Griinflache jahrlich angesetzt werden:

a) 0.55 Deutsche Mark bei einer Grofe der Pflege-

flache bis zu 5000 gqm

b} 0.45 Deutsche Mark bei einer GréBe der Pilege-
flache von mehr als 5000 bis

20 060 qm

bei einer GroBe der Pflege-
flache von mehr als 20 000 gm.

(7) Nach den Vorschriften der §§ 27 Abs. 5 und 31
Abs. 3 ILBVO ist es zuldssig, die in Absatz 1 Satz 2
Buchst. b) bis e} aufgefiihrten Betriebskosten nicht in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung anzusetzen, wenn
diese Kosten entsprechend der Regelung in § 3 NMVO
in der jeweils tatsdchlich entstehenden Héhe neben
der Einzelmiete durch Umiagen gedeckt werden sollen.
Eine Dedkung dieser Kosten durch Umlage ist nach den
gleichen Vorschriften aber ferner zuldssig. wenn und
soweit diese Betriebskosten zwar gemdB Absatz 4
Satz 4 in der Wirtschafilichkeitsberechnung als Auf-
wendungen angesetzt worden sind, bei den Gesamt-
aufwendungen jedoch nach niherer Mafigabe der Nr.60
Abs. 1 Buchst. b) ein entsprechencder Betrag fiir die Be-
rechnung der Durchschnitismiete abgezogen wird.

c) 0.35 Deutsche Mark

7 Instandhaltungskosten

{1) Instandhaltungskosten sind die Kosten. die wéh-
rend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestim-
mungsmiBigen Gebrauchs aufgewendet werden miis-
sen, um cie durch Abnutzung. Alterung und Wiite-
rungseinwirkung entstehenden baulicten oder sonsti-
gen Mangel ordnungsgemal zu beseitigen.

(2) Die Instandhaltungskosten diirfen mit einem auf
die Nutzungsdauer abgestellten Durchschnittssatz an-
gesetzt werden. der hochstens 2,50 DM je qm Wohn-
flache im Jahr betragen darf (§ 28 Abs. 2 IL.VBO).
Kosten eigener Instanchaltungswerkstatten sind mit
dem vorstehenden Satz abgegolten.

(3} Bei Garagen konnen die Instandhaltungskosten
mit einem Pauschbetrag von 40 Deutsche Mark je
Wagenplatz jahrlich angesetzt werden.

(4) Die Kosten von Schénheitsreparaturen sind in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir 6ffentlich geforder-
ten Wohnraum nicht anzusetzen. Schénheitsreparatu-
ren umfassen nur das Tapezieren, Anstreichen oder
Kilken der Winde und Decken, das Streichen der
FuBboéden, Heizkdrper und Innentiiren sowie der Fen-
ster und Auflentiiren von innen.

Mietausfallwagnis

(1) Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertrags-
minderung, die durch uneinbringliche Mietriickstdnde

Y
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oder Leerstehen von Rdumen, die zur Vermietung be-
stimmt sind, entsteht. Es dient auch zur Deckung der
Kosten einer Rechtsverfolgung aufZahlung, Entstehung
eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

(2) Das Mietausfallwagnis kann in der Regel mit einem
Satz von 2 v. H. der Jahresmiete (ohne Umlagen, Ver-
glitungen oder Zuschlage nach den §§ 3 und 4 NMVO)
angesetzt werden. Soweit die Deckung von Mietaus-
fallen anders gewahrleistet ist, darf kein Mietausfall-
wagnis angesefzt werden.

(3) Werden fiir dffentlich geférderten Wohnraum Auf-
wendungsbeihilfen in Anspruch genommen, so kann
der Bauherr das Mietausfallwagnis von dem Gesamt-
betrag der Aufwendungen berechnen, der sich vor Ab-
zug der Aufwendungsbeihilfen ergibt.

(4) Absatz 2 gilt fiir -den Ansatz eines Mietausfall-
wagnisses bei Garagen entsprechend. '

(5) Der Betrag von 2 v. H. der Aufwendungen (ein-
schlieBlich Mietausfallwagnis) kann rechnerisch da-
durch ermittelt werden, daf der Betrag der Aufwen-
dungen (ohne Mietausfallwagnis) durch die Zahl 100
geteilt und mit 2,04 vervielfacht wird.

38a.Ansatz von Aufwendungen, diedurch

werden sollen

Nach der Vorschrift des § 31 Abs, 3 IL. BVO ist es zu-
ldssig, Aufwendungen des Vermieters, die durch eine
Verglitung im Sinne des § 4 Ziff. 2 NXMVO neben der
Einzelmiete gedeckt werden sollen, nicht in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung anzusetzen.Die Deckung die-
ser Aufwendungen durch eine Vergiitung nach § 4
Ziff. 2 neben der Finzelmiete ist jedoch auch zuléssig,
wenn die durch Vergiitungen zu deckenden Aufwen-
dungen zwar in der Wirtschaftlichkeitsberechnung in
Ansatz gebracht worden sind, bei den Gesamtaufwen-
dungen aber nach ndherer MaBgabe der Nr. 60 Abs. 1
Buchst. b} und der Nr. 61 Abs. 2 ein entsprechender
Betrag fir die Berechnung der Durchschnittsmiete ab-
gezogen wird.

Vergitungen gedeckt

VI. Wirtschaftlichkeitsberechnung mit Teilberechnungen

der laufenden Auiwendungen

30.Allgemeines

(1) In Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen
ist der Betrag der laufenden Auiwendungen, der sich
aus einer Wirtschaftlichkeitsherechnung oder aus einer
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung fiir den offentlich
geforderten Wohnraum insgesamt ergibt, nach dem
Verhdltnis der Wohnfiichen auf den Wohnraum auf-
zuteilen, der jeweils fiir eine der unter Nr. 6 Abs. 1
genannten Personengruppen bestimmt ist. Laufende
Aufwendungen oder Mehrbetrdge laufender Aufwen-
dungen, die nur durch den fiir eine dieser Personen-
gruppen bestimmten Wohnraum entstehen, diirien je-
doch nur dem jeweils in Betracht kommenden Wohn-
raum zugerechnet werden. Derartige Aufwendungen
oder Mehrbetrdge laufender Aufwendungen sind da-
her vor der Aufteilung nach Satz 1 von dem Gesamt-
betrag der auf den 6ffentlich geférderten Wohnraum
entfallenden Aufwendungen abzuziehen.

(2) Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen
sind auf einem besonderen Blatt aufzustellen und der
Wirtschaitlichkeitsberechnung als Anlage beizufiigen.

3%.Teilberechnungen der laufenden Auf-

wendungen bei Bewilligung von nach-
stelligen o6ffentlichen Baudarlehen
neben Aufwendungsbeihilfen
oder Annuitétshilfen

und’

Wird Wohnraum aufBier mit Aufwendungsbeihilfen oder
mit Annuitdtshilfen auch mit nachstelligen dffentlichen
Baudarlehen gefdrdert, so sind dem Gesamtbetrage
der laufenden Aufwendungen vor einer Aufteilung
nach Nr. 39 fir das nachstellige Offentliche Baudar-
lehen fiktive Kapitalkosten in Hohe von 6 v. H. jahr-
lich hinzuzurechnen. Nach der Aufteilung des Gesamt-
betrages der laufenden Aufwendungen auf den jeweils
fur eine der in Nr. 6 Abs. 1 genannten Personengrup-
pen bestimmten Wohnraum, sind wieder abzuziehen:

40.
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aj von den Teilaufwendungen, die auf den Wohn-
raum fir den in Nr. 6 Abs. 1 Buchst. a) genannten
Personenkreis entfallen. die nach Satz 1 angesetz-
ten fiktiven Kapitalkosten, die auf das fir diesen
Wohnraum bewilligte nachstellige &ffentliche Bau-
darlehen entfailen;

b) von den Teilaufwendungen, die auf den Wohnratm
fir den in Nr. 6 Abs. 1 Buchst. b) genannten Per-
sonenkreis entfallen, die nach Satz 1 angesetzten
fiktiven Kapitalkosten. die auf das fir diesen Wohn-
raum bewilligte nadhstellige 6ffentliche Baudar-
lehen entfallen;

¢) von den Teilaufwendungen, die auf den Wohnraum
fir den in Nr1. 6 Abs. 1 Budhst. ¢) genannten Per-
sonenkreis entfallen, die nach Satz 1 angesetzten
fiktiven Kapitalkosten, die &suf das fiur diesen
‘Wohnraum bewilligte nachstellige 6ffentliche Bau-
darlehen entfallen.

Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungen bei Bewilligung von Auf-
wendungsbeihilfen

Von den Teilaufwendungen, die sich nach Nrn. 39, 39a
und 41 ergeben, ist jeweils der Jahresbetrag der Aui-
wendungsbeihilfen abzuziehen, der zur Férderung des
in Betracht kommenden Wohnraums beantragt wird
oder bewilligt worden ist.

Teilberechnungen der laufenden Auf-
wendungenbei Bewilligung von Annui-
tdtshilfen

Sollen zur Deckung der Zinsen und Tilgungen fiir ver-
billigungsfahige Fremddarlehen Annuitatshilfen in An-
spruch genommen werden oder sind Annuitatshilfen
bewilligt worden, so sind dem Gesamtbetrag der lau-
fenden Aufwendungen vor einer Aufteilung nach
Nr. 39 fiir das zu verbilligende Fremddarlehen fiktive
Kapitalkosten in Héhe von 6 v. H. jahrlich hinzuzu-
rechnen. Nach der Aufteilung des Gesamtbetrages der
laufenden Aufwendungen auf den jeweils fiir eine der
in N1. 6 Abs. 1 genannten Personengruppen bestimm-
ten Wohnraum sind die nach Saiz 1 hinzugerechneten
fiktiven Kapitalkosten in sinngemiBer Anwendung der
Nr. 39a Satz 2 von den jeweiligen Teilaufwendungen
wieder abzuziehen.

C. Lastenberechnung
Allgemeines

{1) Bei der Forderung von Familienheimen in der Form
von Eigenheimen, Kaufeigenheimen (ausgerommen
Vorratseigenheime) Kleinsiedlungen (ausgenommen
Vorratskleinsiedlungen), Eigentumswohnungen und
Kaufeigentumswohnungen (ausgenommen Vorrats-
kaufeigentumswohnungen) ist eine Belastung zu er-
mitteln. Zur Ermittlung der Belastung des Eigenhei-
mers oder Bewerbers ist an Stelle einer Wirischaft-
lichkeitsberechnung eine Lastenberechnung aufzustel-
len. Fur die Aufstellung der Lastenberecknung gelten
die Bestimrmungen der Nrn. 2 bis 4, 7, 8 Abs, 1, 2 und
5,9 Abs. 1, 2 und 4. 10 bis 25 und 27 Uber die Aufstel-
lung der Wirtschaftlichkeitsberechnung entsprechend.

(2) Sollen mehrere Familienheime in der Form der
Kaufeigenheime (ausgenommen Vorraiseigenheime)
oder der Tridgerkleinsiedlungen gefércert werden, so
kann die Lastenberechnung einheitlich fiir alle 6ifent-
lich geférderten Familienheime aufgestellt werden.
Die Belastung cer einzelnen Bewerber ist in diesem
Falle unter Verwendung des Musters .Aufteilung des
Sammelantrages auf die Bewerber des Kaufeigenheims/
der Trégerkleinsiedlung” (Beilage zum Antrag Mu-
ster 1d WFB 1957) zu ermitieln.

(3) Bei Eigentumswohnungen und bei Kaufeigentums-
wohnungen (ausgenommen Vorratskaufeigentumswoh-
nungen) ist die Lastenberechnung einheitlich fGr alie
offentlich geférderten Eigentumswohnungen oder Kaui-
eigentumswohnungen des Gebdudes oder der Wirt-
schafiseinheit aufzustellen. Die Belastung der einzel-
nen Wohnungseigentiimer oder Wohnungseigentums-
bewerber ist uater Verwendung des Musters .Auitei-
lung des Sammelantrages auf die feststehenden Be-
werber der Eigentumswohnungen‘Kaufeigentumswoh-




43.

Nr. 82 — Tag der Ausgabe: Diisseldorf, den 8. August 1961

nungen” {Beilage zum Antrag Muster 1i WFB 1957} zu
ermitteln.

(4) Enthait das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit in
den Fillen des Absatzes 3 auBer 6ffentlich geférderten
Eigentumswohnungen oder Kaufeigentumswohnungen
auch sonstigen Wohnraum oder Geschéftsraum, so ist
eine Teil-Lastenberechnung aufzustellen. Fir die Auf-
stellung der Teil-Lastenberechnung gelten auch die Be-
stimmungen der Nrn. 5, 7a, 8 Abs. 3, 26, 28 Abs. 2
und 33 Abs. 4 liber die Teilwirtschaftlichkeitsberech-
nung entsprechend.

(5) Soll in einem Familienheim mit zwei Wohnungen
die Wohnung des Eigentiimers (Bewerbers) nicht mit
Offentlichen Mitteln geférdert werden, so ist keine
Lastenberechnung, sondern eine Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung aufzustellen.

Ermittlung der Belastung

(1) Die Belastung besteht aus:

a) der Belastung aus dem Kapitaldienst (Nr. 44),
b) der Belastung aus der Bewirtschaftung (Nr. 43).

Sie vermindert sich um den Jahresbetrag von Auf-
wendungsbeihilfen, die nach den Aufwendungsbeihilfe-
bestimmungen fir den offentlich geférderten Wohn-
raum beantragt werden oder bewilligt worden sind.

(2) Die Belastung des Eigentiimers {Bewerbers) eines
Familienheimes vermindert sich ferner um die Ertrage
aus der Vermietung oder Verpachtung von Wohnraum
oder Geschidftsraum, der sich in dem Familienheim be-
findet, sowie aus der Vermietung oder Verpachtung
von Garagen. Wird Geschaftsraum oder werden Gara-

gen vom Eigentiimer {Bewerber) selbst genutzt, oder -

wird Wohnraum, Geschaftsraum oder werden Garagen
Dritten unentgeltlich iberlassen, so vermindert sich
die Belastung um den Mietwert der selbst genutzten
oder unentgeltlich Giberlassenen Rdume oder Garagen.
Umlagen, Vergiitungen oder Zuschldge, die neben der
Einzelmiete zu entrichten sind, vermindern die Bela-
stung nur insoweit, wie sie die Kosten decdken, die
unter der Belastung aus dem Kapitaldienst und aus
der Bewirtschaftung angesetzt worden sind.

(3) In der im Anfrag auf Bewilligung o6ffentlicher Mit-
tel enthaltenen oder ihm beigefiigten Lastenberech-
nung ist in den Féllen des Abs. 2 bei nicht 6ffentlich
gefordertem Wohnraum, bei Geschiaftsraum und bei
Garagen als Miete (Mietwert) oder Pacht der orts-
ibliche Miet- oder Pachtzins fiir Radume vergleichbarer
Art, Lage und Ausstattung anzusetzen. In spiteren
Lastenberechnungen sind die tatsdchlichen Ertrage an-
zusetzen, mindestens aber Ertrdge nach Satz 1.

(4) Als Miete (Mietwert) ist in den Fallen des Ab-
satzes 2 bei 6ffentlich gefdérdertem Wohnraum die Ein-
zelmiete fiir vergleichbare offentlich geférderte Miet-
wohnungen anzusetzen (vgl. § 72 Abs. 4 II. WoBauG;
§ 17 NMVO). Eine Mietwohnung ist nur dann mit der
Wohnung in einem Familienheim vergleichbar, wenn
sie sich in einem Gebdude gleicher Art (ein- oder
zweigeschossiges VWohngebdude) befindet, wenn sie
die gleiche Lage und Ausstattung hat, wenn die Art
der Finanzierung vergleichbar ist und wenn die Miet-
wohnung auch fiir den gleichen Personenkreis (Nr. 6
Abs, 1) bestimmt ist wie die Wohnung in dem Fami-
lienheim; Wohnungen inFamilienheimen, die fiir Woh-
nungssuchende mit geringem Einkommen bestimmt
sind, kénnen daher auch nur mit Mietwohnungen fiir
den gleichen Personenkreis verglichen werden.

(5) Bei Kleinsiedlungen vermehrt sich die Belastung
um die Pachtzinsen fur eine gepachtete Landzulage.
(6) Fur die Ermittlung der Belastung des Eigentiimers
einer eigengenutzten Eigentumswohnung oder des Be-
werbers flir eine Kaufeigentumswohnung gelten die
Absdtze 2 und 3 entsprechend.

.Belastung aus dem Kapitaldienst

(1) Die Belastung aus dem Kapitaldienst besteht aus
den Fremdkapitalkosten und den Fremdmitteltilgun-
gen.

(2) Fir die Berechnung der Fremdkapitalkosten gelten
Nr. 29 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 und 3 sowie Nr. 31 ent-
sprechend.
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(3) Eigenkapitalkosten diirfen in Lastenberechnungen
nicht angesetzt werden.

(4) Die Fremdmittel-Tilgungen sind aus den im Finan-
zierungsplan ausgewiesenen Fremdmitteln mit dem
vereinbarten Tilgungssatz zu berechnen. Ist die Til-
gung tatsdchlich nach einem niedrigeren als dem ver-
einbarten Tilgungssatz zu entrichten, so ist fir die
Berechnung der Fremdmittel-Tilgung die tatsdchlich zu
entrichtende Tilgung maBgeblich.

(3) Far Fremddarlehen, die durch Annuitdtshilfen
nach den Annuitatshilfebestimmungen (AnhB) verbil-
ligt werden, darf nur ein Betrag in Hoéhe von 1 v. H.
des Ursprungskapitals dieses Fremddarlehens als
Fremdmittel-Tilgung angesetzt werden.

5.Belastung aus der Bewirtschaftung

Die Belastung aus der Bewirtschaftung besteht gemédB
§ 41 Abs. 3 ILBVO aus:

a) den Ausgaben fiir die Verwaltung,
b) den Betriebskosten,
c) den Ausgaben fiir die Instandhaltung.

Fir den Kostenansatz gilt Nr. 33 Abs. 2 bis 6 entspre-
chend.

Ausgaben fiir die Verwaltung

(1) Ausgaben fiir die Verwaltung diirfen nur angesetzt
werden, wenn und soweit tatsdchlich laufend ein Ent-
gelt an einen Dritten zu entrichten ist. Der Kosten-
ansatz fir die Ausgaben fiir die Verwaltung darf bei
Familienheimen 30 Deutsche Mark je Wohngebdude
jahrlich nicht Ubersteigen. Bei Eigentums- oder Kauf-
eigentumswohnungen soll der Kostenansatz in der
Regel 50 Deutsche Mark je Wohnung jdhrlich nicht
iibersteigen; ist vereinbarungsgeméB ein hoheres Ent-
gelt an den Verwalter der Eigentumswohnungen zu
entrichten, so kann das vereinbarte Entgelt angesetzt
werden. Nr. 35 Abs. 1 und 3 geiten entsprechend.

(2) Bei Familienheimen in der Form der Kaufeigen-
heime oder der Tragerkleinsiedlungen fir bereits fest-
stehende Bewerber diirfen Ausgaben fiir die Verwal-
tung nur in der Hohe angesetzt werden, wie nach cder
Eigentumsiibertragung (Erbbaurechtsiibertragung) noch
laufend ein Entgelt an einen Dritten zu entrichten ist
(z. B. Heimstdttengebiihr, Entgelt flir Inkasso-Ver-
pilichtung). In dem Nutzungsentgelt, das der Bewerber
bis zur Eigentumsubertragung (Erbbaurechtsiibertra-
gung) an den Bauherrn zu entrichten hat, darf ein Be-
trag bis zu 50 Deutsche Mark je Wohngebdude jdhr-
lich fiir die Ausgaben fiirdie Verwaltung enthalten sein.
Der Unterschiedsbetrag zwischen den Betrdgen nach
Satz 1 und Satz 2 ist in der Lastenberechnung nach-
richtlich auszuweisen.

Betriebskosten

(1) Fir den Ansatz von Betriebskosten in Lastenbe-
rechnungen oder Teil-Lastenberechnungen gilt Nr. 36
entsprechend, soweit in den Absdtzen 2 bis 4 nicht
etwas anderes bestimmt ist.

(2) Kosten der Wasserversorgung, Kosten des Betrie-
bes der =zentralen Warmwasserversorgungsanlage,
Kosten des Betriebes der zentralen Heizungsanlage
und Kosten des Betriebes des Fahrstuhls diirfen in
Lastenberechnungen nicht angesetzt werden.

(3) In Lastenberechnungen zur Ermittlung der Bela-
stung des Eigentlimers oder Bewerbers eines Fami-
lienheimes diirfen auBer den in Absatz 2 bezeichneten
Betriebskosten ferner nicht angesetzt werden:

a) Kosten der Hausreinigung.

b) Kosten der Gartenpflege,

c) Kosten der Beleuchtung,

d) Kosten fiir den Hauswart.

(4) Werden Betriebskosten in sinngem&Ber Anwen-
dung der Nr. 36 Abs. 4 mit einem Pauschbetrag an-
gesetzt, so darf der Pauschbetrag 1.50 Deutsche Mark
je gm Wohnfldche im Jahr nicht tibersteigen.

Ausgaben fur die Instandhaltung

{1) Fir den Ansatz von Ausgaben fur die Instand-
haltung in Lastenberechnungen gilt Nr. 37 entspre-
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chend, soweit in den Absatzen 2 und 3 nicht etwas
anderes bestimmt ist.

(2) Bei Familienheimen soll der Kostenansatz an Aus-
gaben fiir die Instandhaltung des 6ffentlich geférder-
ten Wohnraums in der Regel 1.50 Deutsche Mark je
Quadratmeter Wohnfldche im Jahr nicht {ibersteigen.
Bei Familienheimen mit zwei Wohnungen gilt Satz 1
nur fir die Wohnung des Eigentiimers (Bewerbers).

(3) Bei Familienheimen in der Form der Kaufeigen-
heime oder der Trégerkleinsiedlungen fiir bereits fest-
stehende Bewerber diirfen in dem XNutzungsentgelt,
das der Bewerber bis zur Eigentumsiibertragung (Erb-
baurechtsiibertragung) an den Bauherrn zu entrichten
hat, Ausgaben fir die Instandhaltung des &ffentlich
geférderten Wohnraumes bis zur Héhe von 2,50 Deut-
sche Mark je Quadratmeter Wohnflache jahrlich ent-
halten sein. Der Unterschiedsbetrag zwischen den Be-
tragen nach Absatz 2 und Absatz 3 Satz 1 ist in der
Lastenberechnung nachrichtlich auszuweisen.

D. Anderung der Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnung nach Bewilligung der &ffentlichen
Mittel

I. Anderungen bis zur Anerkennung der Anzeige iiber

49.

die Aufstellung der SchluBabrechnung
Allgemeines

Haben sich die Kostenansdtze, die ir der der Bewilli-
gung der Oifentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnung enthalten waren,
bis zur Anerkennung der Anzeige iiber die Aufstellung
der SchluBabrechnung (Nr. 80 Abs, 1 WFB 1957) ge-
dndert, so diirfen die gednderten Kosten in einer mit
der Anzeige iiber die Aufstellung der SchluBabrech-
nung (SchluBabrechnungsanzeige) vorzulegenden neuen
Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung nur ange-
setzt werden, wenn

a) die Kostendnderung auf Umstanden beruht, die der
Bauherr (Betreuer, Beauftragter, Architekt oder
sonstiger Erfallungsgehilfe) richt zu vertreten hat
und wenn

b) der Ansatz gednderter Kosten nach den Nrn. 50 bis
53 ausdriicklich zugelassen worden ist.

.Anderungen der Gesamtkosten; Wert-

verbesserungen; Wertdnderungen

(1) Haben sich bis zur Anerkennung der SchluBlabrech-
nungsanzeige cdie Gesamtkosten gegeniiber dem An-
satz in der der Bewilligung der o6ffentlichen Mittel
zugrunde liegenden Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnung erhoht, so konnen die hoheren Gesamt-
kosten bei Vorliegen der Voraussetzungen in Nr. 49
in der neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberech-
nung angesetzt werden. Erhéhungen der Gesamt-
kosten, welche infolge von Umstanden eingetreten
sind, die der Bauheir (Betreuer, Beauftragter, Archi-
tekt oder sonstiger Erfiillungsgehilie) zu vertreten hat,
durfen — aufler in den Fallen des Absatzes 3 — in
neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnungen
auch dann nicht angesetzt werden, wenn die Bewilli-
gungsbehdrde den Bewilligungsbescheid nicht wider-
ruft oder die Wohnungsbauférderungsanstalt die sich
bei Vertragsverletzungen ergebenden Rechte nicht
ausiibt.

(2) Die Gesamtkosten konnen sich auch dadurch er-
héhen, daB in der neuen Wirtschaftlichkeits- oder
Lastenberechnung nach Nr. 51 Abs. 1 neue Finanzie-
rungsmittel auszuweisen sind oder daB nach Nr. 51
Abs. 2 in zuldssiger Weise in cer der Bewilligung der
offentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirtschaftlich-
keits- oder Lastenberechnung vorgesehene Finanzie-
rungsmittel oder andere Mittel ersetzt werden und
dabei Kosten der Beschaffung dieser Mittel neu ent-
standen sind.

(3) Sind gegeniiber den bei der Bewilligung der &ffent-
lichen Mittel zugrunde gelegten Bauplanen oder der
Baubeschreibung Anderungen vorgenommen oder Ein-
richtungen geschaffen worden, die den Gebrauchswert
des oOffentlich geforderten Wohnraums auf die Dauer
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erhéhen (z.B. nachtragiicher Einbau einer Zentral-
heizungsanlage), so diirfen die durch diese Anderun-
gen oder Wertverbesserungen entstancenen Kosten
abweichend von Nr. 49 Buchst. a) den Gesamtkosten
dann hinzugerechnet werden. wenn die Bewiliigungs-
behorde oder — in den Fallen der Nr. 67 WFB 1957 —
die vorprifende Stelle in die Wertverbesserungen
eingewilligt oder sie ausnahmsweise nachtrdglich ge-
nehmigt hat. Die Einwilligung oder Genehmigung ist
schriftiich zu erteilen.

{#) Wertanderungen (z. B. Anderungen des Verkehrs-
wertes des Baugrundstiicks) sind keine Anderungen
der Gesamtkosten im Sinne des Abs. I und dirfen
daher in neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberech-
nungen nicht beriicksichtigt werden.

Anderung der Finanzierungsmittel

(1) Im Finanzierungsplan der neuen Wirtschaftlich-
keits- oder Lastenberechnung sind — vorbehaltlich der
Abséatze 2 bis 4 — die Finanzierungsmittel auszuwei-
sen, die auch im Finanzierungsplan der der Bewilli-
gung der offentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnung ausgewiesen
sind.

(2)Werden in der neuen Wirtschaftlichkeits- oder La-
stenberechnung in nach Nr. 50 zuldssiger Weise ge-
dnderte Gesamtkosten angesetzt, so sind im Finanzie-
rungspian cer neuen Wirtschaftlichkeiis- oder Lasten-
berechnung zusitzlich zu den in Absatz 1 genannten
Finanzierungsmitieln die Finanzierungsmittel auszu-
weisen, die zur Deckung der gednderten und ansatz-
fahigen Gesamikosten dienen. Finanzieruangsmittel zur
Deckung von Kosten, die nach Nr. 50 in neuen Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnungen nicht ange-
setzt werden durfen, dirien im Finanzierungsplan
auch dann nicht ausgewiesen werden, wenn die Woh-
nungsbauférderungsanstait in Ausnahmefdllen den
Grundpfandrechten zur Sicherung dieser Finanzie-
rungsnmittel den grundbuchlichen Rang vor dem Grund-
pfandrecht zur Sicherung der offentlichen Mittel zu-
gestanden haben sollte.

(3) Im Finanzierungsplan der der Bewiiligung der
Offentlichen Miitel zugrunde gelegten Wirtschaftlich-
keits- ocer Lastenberechnung ausgewiesene Finanzie-
rungsm:ttel diirfen — abweichend von Absatz 1 — im
Finanzierungsplan der neuen Wirtschaftlichkeits- oder
Lastenberechnung durch ancere Finanzierungsmittel
ersetzt wercen, wenn auf die neuen Finanzierungs-
mittel keine hoheren Kapitalkosten [einschlieBlica
eines Zinsersatzes zur Aufbringung erhéhter Tilgun-
gen nach Nr. 32) zu erbringen sind. als auf die er-
setzten Finanzierungsmittel. Dabei ist es ohne Bedeu-
tung. ob der Bauherr die Ersetzung der Finanzierungs-
mittel zu vertireten hat oder nicht. Sind dagegen die
bisherigen Finanzierungsmittel durch solche Finanzie-
rungsmittel ersetzt worden, deren Kapitalkosten hoher
sind als die der bisherigen Finanzierungsmittel, so
konnen die neuen Finanzierungsmittel nur dann im
Finanzierungsplan der neuen Wirtschaftlichkeits- oder
Lastenberechnung ausgewiesen werden, wenn die
Ersetzung auf Umstdanden beruht, die der Bauherr nicht
zu vertreten hat. Ist ein zur Deckung von Gesamtkosten
in Anspruch genommenes Aufbaudarlehen nach § 254
LAG gemaB § 258 LAG auf den Anspruch auf Haupt-
entschddigung angerechnet worden, so ist dies als’
eine Ersetzung von Finanzierungsmitteln durch echte
Eigenleistung anzusehen, die auf Umstinden beruht.
welche der Bauherr nicht zu vertreten hat.

(4) Werden Tilgungsdarlehen oder Abzahlungsdar-
lehen (Abtragungsdarlehen) in nach Absatz 3 zu-
lassiger Weise durch andere Finanzierungsmittel er-
setzt, so gilt folgendes:

a) Der Teilbetrag des Tilgungsdarlehens oder Abzah-
lungsdarlehens, der bis zum Ersatz dieses Darle-
hens durch ein neues Finanzierungsmittel getilgt
bzw. abgezahlt war, ist im Finanzierungsplan der
neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung
weiterhin in der bisherigen Weise auszuweisen:

b) das neue Finanzierungsmittel ist im Finanzierungs-
plan der neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnung nur in Héhe des Betrages des ersetzten
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Darlehens auszuweisen, der bis zum Ersatz dieses
Darlehens durch ein neues Finanzierungsmittel
noch nicht getilgt bzw. abgezahlt war.

Dies gilt insbesondere auch in den Fallen des Absat-
zes 3 Satz 4.

.Anderung der Kapitalkosten

(1) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz fiir ein Fremd-
mittel, welches im Finanzierungsplan der der Bewilli-
gung der Offentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnung ausgewiesen
ist, nach der Bewilligung der &ffentlichen Mittel nach-
haltig gedndert, so sind in der neuen Wirtschaftlich-
keits- oder Lastenberechnung die Kapitalkosten anzu-
setzen, die sich nach MaBigabe der Nrn. 31 und 32 auf
Grund der Anderung ergeben. Dies gilt bei einer Ver-
minderung der Kapitalkosten uneingeschrankt. Bei
einer Erhéhung der Kapitalkosten gilt Satz 1 jedoch
nur dann, wenn die Erhéhung auf Umstdnden beruht,
die der Bauherr nicht zu vertreten hat und nur inso-
weit wie der Betrag der Kapitalkosten im Rahmen der
Nrn. 31 und 32 den Betrag nicht iibersteigt, der sich

- aus der Verzinsung des Fremdmittels zu dem bei der

Kapitalkostenerhéhung marktiiblicken Zinssatz fiir
erststellige Hypothekendarlehen ergibt. Eigenkapital-
kosten fir die in der der Bewilligung der 6ffentlichen
Mittel zugrunde gelegten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung ausgewiesene Eigenleistung diirfen auch in der
neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung nur mit dem Be-
trag angesetzt werden, mit dem sie in der der Bewilli-
gung der O6ffentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung angesetzt worden sind.

(2) Bei einer nachhaltigen Anderung der in Nr. 31
Abs. 5 und 6 bezeichneten Fremdkapitalkosten gilt
Absatz 1 entsprechend.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhéhung der Zinsen
oder Tilgungen fiir das der nachstelligen Finanzierung
dienende 6ffentliche Baudarlehen nach Tilgung anderer
Finanzierungsmittel, soweit die Erhéhung die Kapital-
kosten der getilgten Finanzierungsmittel nicht lber-
steigt.

(4) Fiir die im Finanzierungsplan der neuen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung gemdfl Nr. 51 Abs. 2 aus-
gewiesenen zusdtzlichen Finanzierungsmittel sind Ka-
pitalkosten nach MafBgabe der Nr. 29 bis 32 anzuset-
zen. Fiir die im Finanzierungsplan der neuen Lasten-
berechnung gemdaB XNr. 51 Abs. 2 ausgewiesenen zu-
sdtzlichen Fremdmittel sind Fremdkapitalkosten und
Fremdmitteltilgungen in entsprechender Anweadung
der Nr. 29 Abs. 1 Satz 1, Absatz 2 und 3 sowie Nr. 31
anzusetzen.

{5) Werden an Stelle der bisherigen im Finanzierungs-
plan der der Bewilligung der offentlichen Mittel zu-
grunde gelegten Wirtschaftlichkeits- oder Lastenbe-
rechnung ausgewiesenen Finanzierungsmittel in nach
Nr. 51 Abs. 3 zuldssiger Weise andere Finanzierungs-
mittel ausgewiesen, so sind die Kapitalkosten der
neuen Finanzierungsmittel an Stelle der Kapitalkosten
der bisherigen Finanzierungsmittel insoweit anzuseizen,
als die Kapitalkosten im Rahmen der Nr. 31 und 32 den
Betrag nicht tibersteigen, der sich aus einer Verzin-
sung der neuen Finanzierungsmittel zu dem bei der
Frsetzung marktiiblichen Zinssatz fiir erststellige Hy-
pothekendarlehen ergibt. Bei einem Tilgungsdarlehen
oder einem Abzahlungsdarlehen (Abtragungsdarlehen)
gilt folgendes:

a) Fir den Teilbetrag des Tilgungsdarlehens oder Ab-
zahlungsdariehens. der bis zum Ersatz dieses Dar-
lehens durch ein neues Finanzierungsmittel getilgt
bzw. abgezahlt war, sind in der neuen Wirtschaft-
lichkeitsberechnung Fremdkapitalkosten {einschlieB-
lich eines Zinsersatzes zur Aufbringung erhdhter
Tilgungen) nach den f{iir das ersetzte Finanzierungs-
mittel geltenden Zins- und Tilgungsbedingungen
anzusetzen; dies gilt entsprechend fiir den Ansatz
von Fremdkapitalkosten und Fremdmitteltilgungen
in neuen Lastenberechnungen.

b) Fiir das neue Finanzierungsmittel (ZNr. 51 Abs. 4
Satz 1 Budhst. b) sind Kapitalkosten gemdB Satz 1
anzusetzen; der Ansatz von Fremdkapitalkosten
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und Fremdmitteltilgungen fiir das neue Finanzie-
rungsmittel in Lastenberechnungen ist in entspre-
chender Anwendung der Nr. 29 Abs. 1 Satz 1, Ab-
sdatze 2 und 3 sowie N1. 31 zu ermitteln.

(6) Sind Finanzierungsmittel durch echte Eigenleistun-
gen ersetzt worden, so gilt Abs. 5 fiir den Ansatz von
Eigenkapitalkosten in der neuen Wirtschaftlichkeits-
berechnung mit der MaBgabe, dafi fiir diese Eigen-
leistungen Zinsen nur unter Beachtung der Nr. 30
angesetzt werden diirfen.

.Anderung von Bewirtschaftungs-

kosten

(1) In der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung sind
grundsdtzlich die Bewirtschaftungskosten anzusetzen,
die in der der Bewilligung der &ffentlichen Mittel zu-
grunce gelegten Wirtschaftlichkeitsberechnung ange-
setzt sind. Ausnahmen hiervon sind unter den Vor-
aussetzungen der Absdtze 2 bis 6 nur bei der Ab-
schreibung. den Verwaltungskosten, den Beiriebs-
kosten und dem Mietausfallwagnis, nicht jedoch auch
bei den Instandhaltungskosten zuldssig. In der neuen
Lastenberechnung ist die Belastung aus der Bewirt-
schaftung mit den gleichen Betrdgen anzusetzen. die
zur Ermittlung der Belastung in der der Bewilligung
der o6ffentlichen Mittel zugrunde gelegten Lastenbe-
rechnung angesetzt sind, soweit in den nachfolgenden
Absidtzen 3 und 4 nicht etwas anderes bestimmf ist.

(2) Die Abschreibung kann in einer neuen Wirtschaft-
lichkeitsberechnung dann mit einem hoheren Betrag
als in der der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel zu-
grunde gelegten Wirtschaftlichkeitsberechnung ange-
setzt werden, wenn und soweit nach Nr. 50 in zu-
lassiger Weise gednderte Gesamtkosten angesetzt
werden. Es ist jedoch unzuldssig, den Vomhundert-
satz zu dndern, nach welchem in der der Bewilligung
der 6ffentlichen Mittel zugrunde gelegten Wirtschaft-
lichkeitsberechnung der Betrag der Abschreibung er-
mittelt worden ist.

(3) Haben sich nach der Bewilligung der &6ffentlichen
Mittel die Verwaltungskosten auf die Dauer gedndert,
so sind in der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung die
gednderten Verwaltungskosten anzusetzen. Dies gilt
bei einer Verminderung der Verwaltungskosten un-
eingeschrankt, bei einer Erhéhung der Verwaltungs-
kosten jedoch nur, wenn und soweit sie auf Umsténden
beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Die
Satze 1 und 2 gelten fiir den Ansafz gednderter Aus-
gaben fiir die Verwaltung in neuen Lastenberech-
nungen entsprechend.

(4) In der neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberech-
nung kann der Pauschbetrag fir Betriebskosten nach
Nr. 36 Abs. 4 Satz 2 angesetzt werden, wenn die in
Nr. 36 Abs. 1 Satz 2 Buchst. a) und f) bis o) bezeich-
neten Betriebskosten bei der Vorlage der SchluBSab-
rechnungsanzeige noch nicht feststehen. Sind in der der
Bewilligung der 6ffentlichen Mittel zugrunde gelegten
Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung jedoch
die Betriebskosten im einzeinen angesetzt und haben
sie sich nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel
auf die Dauer geédndert, so sind in der neuen Wirt-
schaftlichkeits- oder Lastenberechnung die gednderten
Betriebskosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Ver-
minderung der Betriebskosten uneingeschrankt, bei
einer Erhéhung der Betriebskosten jedoch nur, wenn
und soweit sie auf Umstdnden beruht, die der Bauherr
nicht zu verireten hat.

(5} In der neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung ist der
Ansatz fiir das Mietausfallwagnis zu dndern, wenn sich
der Gesamtbetrag der auf den Offentlich geforderten
Wohnraum entfallenden Aufwendungen und damit
die Jahresmiete gedndert hat; eine Anderung des
Vomhundertsatzes, nach welchem das Mietaunsfall-
wagnis in der der Bewilligung der offentlichen Mittel
zugrunde gelegten Wirtschaftlichkeitsberechnung be-
rechnet worden ist, ist zuldssig. wenn sich die Voraus-
setzungen fir seine Bemessung nachhaltig gedndert
haben.

(6) Werden nach Nr. 50 Abs. 3 den Gesamtkosten in

zuldssiger Weise die Kosten von Wertverbesserungen
hinzugerechnet, so diirfen die durch die Wertverbes-
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serung entstehenden Bewirtschaftungskosten hinzu-
gerechnet werden. Abweichend von Absatz 2 kann in
diesen Fillen eine besondere Abschreibung nach Nr. 34
Abs. 4 angesetzt werden, sofern die Voraussetzungen
der Nr. 34 Abs. 3 vorliegen.

II. Anderungen nach Anerkennung der
SchluBabrechnungsanzeige

Geltendmachung der Anderungen

(1) Andert sich der Gesamtbetrag der laufenden Auf-
wendungen nach Anerkennung der SchluBabrechnungs-
anzeige durch Umstdnde, die der Bauherr oder sein
Rechtsnachfolger nicht zu vertreten hat (z. B. infolge
Wegfalls der Grundsteuervergiinstigung nach § 92
II.WoBauG), so darf der Bauherr oder sein Rechtsnach-
folger die geanderten Aufwencungen in einer spite-
ren Wirtschaftlichkeitsberechnung ansetzen, ohne daB
es der Mitwirkung der Bewilligungsbehorde bedarf.

(2) Sind seit dem Tage der Bezugsfertigkeit der ge-
forderten \Wohnungen zwei Jahre vergangen, cohne
daB die SchluBabrechnungsanzeige von der Bewilli-
gungsbehérde anerxannt worden ist. so kann der Bau-
herr oder sein Rechtsnachfolger Anderungen, die seit
der Bewilligung der offentlichen Mittel eingetreten
sind, in einer neuen Wirtschaftlichkeitsberechnung be-
riicksichtigen, wenn dies nach den Nran. 50 bis 53 zu-
lassig ist und soweit die Anderungen auf Umstdnden
beruhen, die der Bauherr (sein Betreuer, sein Beauf-
tragter, sein Architekt oder sein sonstiger Erfiillungs-
gehilfe) oder sein Rechtsnachfolger nicht zu vertreten
hat. Einer Mitwirkung der Bewilligungsbehorde bedarf
es in diesen Fillen nicht.

Verbesserungen
nach Anerkennung der SchluBabrech-
nungsanzeige

(1) Hat der Bauherr oder sein Rechtsnachfolger nach
Anerkennung der SchluBabrechnungsanzeige Anderun-
gen vorgenommen oder Einrichtungen geschaffen, die
den Gebrauchswert der Offentlich geférderten Woh-
nungen auf die Dauer erhoéhen. so darf die Bewilli-
gungsbehdrde jhre nach § 19 NMVO erforderliche Zu-
stimmung nur versagen. wenn ein dringendes 6ffent-
liches Interesse daran besteht, daB sich die Miete
(einschliefilich Umlagen, Verglitungen, Zuschldge] fir
den geférderten Wohnraum nicht erhoht.

(2) Sind seit dem Tage der Bezugsfertigkeit der gefor-
derten Wohnungen zwei Jahre vergangen, ohne daB
die SchluBfiabrechnungsanzeige von der Bewilligungs-
behérde anerkannt worden ist, giit Absatz 1 entspre-
chend fir die Zustimmung zu den seit der Bewilligung
der offentlichen Mittel vorgenommenen Anderungen
oder geschaffenen Einrichtungen.

E. Priifung von Wirtschaftlichkeits- und Lasten-
berechnungen durch die Bewilligungshehdrden

Allgemeines

(1) Die Bewilligungsbehérden und — in den Féllen der
Nr. 67 WFB 1957 — die vorpriifenden Stellen haben
grundsatzlich nur die Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnungen, die in den Amntrdgen auf Bewilligung
6ffentlicher Mittel (6ffentliche Baudarlehen, Aufwen-
dungsbeihilfen, Annuitdtshilfen] enthalten oder ihnen
beizufiigen sind, in allen Ansdtzen zu prifen.
Die mit der Anzeige iiber die Aufstellung der ScaluB-
abrechnung (SchluBabrechnungsanzeige — Anlage 8a
bzw. 8b WFB 1957) vorzulegende Wirtschaftlichkeits-
oder Lastenberechnung ist dagegen nur soweit in den
Ansatzen zu priifen, als sie von der der Bewilligung
der Offentlichen Mittel zugrunde gelegten Berechnung
abweicht.

(2) Bei der Priifung der Antrdge auf Bewilligung
offentlicher Mittel hinsichtlich des Vorliegens aller
Forderungsvoraussetzungen ist daher die im Antrag
enthaltene oder ihm beigefiigte Wirtschaftlichkeits-
oder Lastenberechnung mit gréBter Sorgfalt zu pria-

fen. Dabei hat sich die Priifung insbesondere darauf -

zu erstrecken, ob mit dem Entstehen der veranschlag-
ten Kosten sicher gerechnet werden kann und ob sie
bei gewissenhafter Abwdgung aller Umstdnde, bei
wirtschaftlicher Bauausfilhrung und bei ordentlicher
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Geschaftsiithrung gerechtfertigt und ausreichend sind.
Diese Feststellungen setzen voraus, daB die dem An-
trag beizufiigenden Unterlagen erschépfend ausgear-
beitet sind und daB vor allem die Bauabsicht in den
Bauzeichnungen. der Baubeschreibung sowie den Be-
rechnungen der Wohnfliche und des umbauten Rau-
mes liickenlos und unmiBversténdlich dargestellt ist.
Antrage, die diesen Anspriichen nicht geniigen, sind
zuriickzuweisen. Keineswegs diirfen unklare wesent-
liche Posten in der Wirtschaftlictkeits- oder Lasten-
berechnung unter dem Vorbehalt anerkannt werden,
daB die Kilarung durch Kostennachweis bei der SchluB-
abrechnungsanzeige zu erfolgen habe.

(3) Die Priifung der SchluBabrechnungsanzeige mit der
neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung hat
von der Feststellung auszugehen, ob und inwieweit
die Bauabsicht dem Bewilligungsbescheid und ggf.
einem Anderungsbescheid entsprechend durchgefiihrt
worden ist. Sie ist im iibrigen auf die Abweichungen
der einzelnen Kostenansatze von denen in der der Be-
willigung der o6ffentlichen Mittel zugrunde gelegten
Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberechnung zu be-
schranken. Dabei ist sorgialtig zu prifen, ob die Ab-
weichungen auf Umstdnden beruhen, die der Bauhelr
(sein Architekt, sein Beauftragter, sein Betreuer oder
ein sonstiger Erfiillungsgehilfe) zu vertreten hat und
ob, falls dies zutrifft. die Férderungsvoraussetzungen
noch bestehen. In jedem Fall der Abweichung ist ins-
besondere bei einer Uberschreitung von Kostenansat-
zen in der der Bewilligung der O&ffentlichen Mittel
zugrunde gelegten Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnung eingehend zun prifen, ob ausreichende
Griinde vorliegen, den Abweichungen ausnahmsweise
nachtraglich zuzustimmen, und ob die Kostenerhéhun-
gen im einzelnen angemessen sind. Diese Priifung setzt
voraus, daB die entstandenen Gesamtkosten bei der
Aufstellung der neuen Wirtschaftlichkeits- oder- La-
stenberechnung in allen Ansatzen nach genau den
gleichen Gesichtspunkten behandelt werden wie die
Gesamtkosten, die in der der Bewilligung der offent-
lichen Mittel zugrunde gelegten Wirtschaftlichkeits-
oder Lastenberechnung veranschlagt worden sind. so
daB alle einzelnen Posten unmittelbar vergleichbar
und die Abweichungen moéglichst scharf erfaBt sind.
Das gilt in besonderem MaBe fiir die Ermittlung des
tatsdchlich erreichten Raummeterpreises. SchluBabrech-
nungsanzeigen, die diese Anforderungen nicht erfiillen,
sind zurickzuweisen.

(4) Bei der Priifung der Wirtschaftlichkeits- oder La-
stenberechnung sind die in den Nrmn. 57 bis 59 enthal-
tenen Grundsatze im einzelnen zu beachten. Das Er-
gebnis der Priifung der im Antrag enthaltenen oder
ihm Dbeigefiigten Wirtschaftlichkeits- oder Lastenbe-
rechnung ist im .Technischen und wirtschaftlichen Prii-
fungsbericht (Anlage 6a WEFB 1957)", das Priifungs-
ergebnis der neuen Wirtschaftlichkeits- oder Lasten-
berechnung auf der Schlufiabrechnungsanzeige erschép-
fend niederzulegen.

Prifung der Gesamtkosten

(1) Der ., Wert des Baugrundstiicks” ist je nach den in
NT. 9 behandelten Voraussetzungen durch Vorlage des
Kauivertrages, einer Kostenvergleichsaufstellung ver-
gleichbarer Grundstiicke oder eines Gutachtens zu be-
legen. Falis der gezahlte Grundstiickspreis iiberhoht
scheint, kann neben dem Kaufvertrag noch ein Gut-
achten angefordert werden.

(2) Die .Erwerbskosten” und die ,ErschlieBungs-
kosten” sind, soweit sie nicht durch Belege und An-
gaben der in Betracht kommenden Behodrden und Ver-
sorgungsunternekmen nachgewiesen werden koénnen,
nach den einschlagigen Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften oder Gebilhrenordnungen zu veranschlagen.
Die Kosten cer Herrichtung des Baugrundstiicks und
die Kosten der nichtoffentlichen Entwdasserungs- und
Versorgungsanlagen, StraBen, Wege, Freiflaichen usw.
sind in prifungsfahige Leistungspositionen zerlegt zu
veranschiagen.

{3) Die .Kosten der Gebdude” sind nach DIN 276
Nr. 3.1 zu veranschlagen. Dabei muBl der Berechnung
des umbauten Raumes nach DIN 277 Nr. 1.1 bis 1.3 und
vor aliem dem Ansatz des Raummeterpreises ganz be-
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sondere Sorgfalt gewidmet werden. Der Raummeter-
preis mufl nicht nur nach &rtlicher Erfahrung an-
gemessen sein, er muB vielmehr auflerdem die preis-
bestimmenden Merkmale des einzelnen Bauvorhabens
unbedingt beriicksichtigen. (Vgl. DIN 277 Nr. 2.4 und
2.5, ferner den RdE:l. vom 7. 6. 1955 — 1 A 4 — 3.880
— 1686°55 — und einschldgige Veréffentlichungen von
Arbeitsergebnissen der Bauforschungsinstitute.) Auf
die gesonderte Veranschlagung der im Raummeter-
preis voneinander abweichenden Bauabschnitte und
der nach DIN 277 Nr. 1.4 nicht im Raummeterpreis zu
eriassenden, besonders zu veranschlagenden Bauaus-
flihrungen und Bauteile ist sorgféltig zu achten. Re-
gelmdfBig ist zur Beurteilung der .Kosten der Ge-
bdude” auch der Preis je Quadratmeter Wohnflache
mit heranzuziehen. Die Kosten der besonders zu ver-
anschlagenden Bauausfiihrungen und Bauteile sowie
die Kosten der wiederverwendeten Gebaudereste oder
Gebdudeteile sind nach Leistungspositionen priifbar
zu veranschlagen.

(4) Die ,Kosten der AuBenanlagen” sind nach Lei-
stungspositionen zu veranschlagen, soweit sie nicht
durch Angaben der in Betracht kommenden Behérden

~oder Versorgungsunternehmen belegt werden kdnnen.

{5) Bei den .Baunebenkosten” liegen die Betrage, die
fur die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen hochstens angesetzt werden kénnen, durch die Ge-
bihrenordnung fest. Falls geringere Entgelte verein-
bart werden, dirfen nur diese angesetzt werden. Die
hochstzuldssigen Ansdtze fiir die Kosten der Verwal-
tungsleistungen ergeben sich aus Nr1. 18. Die Kosten
der Behérdenleistungen sind im einzelnen zu bezeich-
nen und durch Angaben der in Betracht kommenden
Behérden zu belegen, falls keine Erfahrungswerte be-
kannt sind. Die Kosten der Beschaffung der Dauerfinan-
zierungsmittel sowie die Kosten der Beschaffung und
Verzinsung der Zwischenfinanzierungsmittel und die

teuerbelastung des Baugrundstiicks wahrend der Bau-
zeit sind ebenfalls im einzelnen aufzufiihren und mit Er-
fahrungswerten anzusetzen, soweit sie nicht nachge-
wiesen werden konnen. Das gleiche gilt fiir sonstige
Baunebenkosten.

{6) Auch die ,Kosten der besonderen Betriebseinrich-
tungen” sowie die ,Kosten des Gerdtes und sonstiger
Wirtschaftsausstattungen” sind einzeln aufzufithren
und durch Belege nachzuweisen oder zu veranschlagen.

() Ist die Ermittlung von Teil-Gesamtkosten gemaB
Nr. 7a erforderlich. so ist sorgfaltig zu priifen, ob dem
offentlich geforderten Wohnraum nicht Kosten ange-
lastet werden, die bei dem sonstigen \WWohnraum oder
dem Geschiftsraum entstehen. Das gilt vor allem auch
fiir die Baunebenkosten. Eine rein rechnerische Auf-
teilung von Kosten nach Nr. 7a Abs. 2 ist nur unter
den dort genannten Voraussetzungen zuldssig.

(8) Bei der Priifung der Gesamtkosten von Bauvorha-
ben, bei denen vom Baukerrn selbst oder durch ein
von ihm wirtschaftlich abhdngiges Unternehmen Bau-
leistungen erbracht werden, ist grundsatzlich in glei-
cher Weise zu verfahren.

Prifung der Finanzierungsmittel

(1) Das Vorhandensein der zur Deckung der Gesamt-
kosten bestimmten im Finanzierungsplan ausgewie-
senen Figenleistungen ist nachzuweisen. Zum XNach-
weis der in barem Gelde bestehenden Eigenleistungen
ist in der Regel ein Kontoauszug des Kreditinstituts
vorzulegen, bei dem das Baugeldkonto (Nr. 77 Abs. 4
WFB 1957) er6ffnet worden ist. Bei Bausparguthaben
und Guthaben bei Wohnungsunternehmen ist eine ent-
sprechende Bestdtigung der Bausparkasse oder des
Wohnungsunternehmens erforderlich. Ist von der Ver-
pflichtung zur Anlage eines Baugeldkontos gemaf
Nr. 77 Abs. 4 Satz 4 WFB 1957 Befreiung durch die
Wohnungsbauforderungsanstalt erteilt worden, so ist
der Nachweis des Vorhandenseins der in barem Geld
bestehenden Eigenleistungen in anderer geeigneter
Weise zu erbringen. Fiir Sach- und Arbeitsleistungen
gilt § 36 Abs. 1 I.WoBauG.

(2) Der Nachweis, daB die zur Deckung der Gesami-
kosten vorgesehenen Fremdmittel rechtzeitig zur Ver-
fiigung stehen werden, ist durch grundsétzliche Zusa-
gen der Geldgeber (Kreditinstitute. Arbeitgeber usw.)
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zu erbringen. Bei Fremdmitteln aus 6ffentlichen Haus-
halten {z. B. Auibaudarleken fiir den Wohnungsbau
usw.] kann sich die Bewilligungsbehdrde mit einer
anceren Form des Nachweises begniigen. '

Aufwendungen bzw. der
Belastung aus dem Kapitaldienst und
aus der Bewirtschaftung

{1} Die Hoéhe der Kapitaixosten [der Belastung aus
dem Kapitaldienst) ergibt sich aus den Zins- und Til-
gungsbedingungen fiir die m Finanzierungsplan zur
Deckung der Gesamtkosten ausgewiesenen Finanrie-
rungsmittel. Die Zins- und Tilgungsbedingungen {ur
Fremdmittel mussen daher aus den Nachweisen nach
Nr. 538 Abs. 2 ersichtlich sein.

(2) Die Abschireibung. die Verwaltungskosten, die In-
standhaltungskosten und das Mietausfallwagnis sind in
der Wirtschaitlichkeitsberechnung mit Pauschalbetragen
anzusetzen. Es ist daher kein Nachweis erforderlich.
dal Kosten in dieser Hohe tatsichlich entstehen. Das
gilt auch fiir die Betriebskosten, wenn sie vom Bau-
herrn mit dem in Nr. 36 Abs. 4 Satz 2 zugelassenen
Pauschalbetrag angesetzt werden konnen und ange-
setzt werden. Setzt der Bauherr jedoch die Betriebs-
kosten in der tatsdchliich entstehenden oder entstan-
denen Hohe an, was auch in der im Antrage enthal-
tenen oder ihm beizufigenden Wirtschaftlichkeits-
berechnung zuldssig ist, so hat er Nachweise dariiber
zu erbringen, daB Kosten in der geltend gemachten
Hohe entstanden sind, oder dad mit dem Entstehen
von Kosten in der angesetzten Hoéhe sicher gerechnet
werden kann.

(3) Absatz 2 gilt fiir die Belastung aus der Bewirt-
schaftung (Nrmn. 45 bis 48) entsprechend. Ausgaben fir
die Verwaltung sind nachzuweisen, soweii nicht der
Ansatz von Pauschalbetrdgen zugelassen ist.

(4) Fir Teil-Aufwendungen in Teilwirtschaftlichkeits-
berechnungen gilt Nr. 57 Abs. 7 sinngemab.

F. Durchschnittsmiete und Belastung

I. Genehmigung der Durchschnitismiete
aui Grund der Wirtschaitlichkeitsberechnung

Berechnung der Durchschnittsmiete

(1) Die Durchschnittsmiete ist von der Bewilligungs-
behoérde aus den sich aus der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung oder Teilwirtschaftlichkeitsberechnung far
den Offentlich geforderten Wohnraum ergebenden Auf-
wendungen zu berechnen. indem der Betrag der Auf-
wendungen zunéchst durch die Zahl zwolf und sodann
durch die Quadratmeter Wohnfliche des dffentlich ge-
forderten Wohnraumes geteilt wird. Vor der Berech-
nung der Durchschnittsmiete nach Satz 1 sind von dea
Aufwendungen bzw. Teilaufwendungen bei Teilwirt-
schaftlichkeitsberechnungen nach Nr. 5 abzuziehen:

a} die Jahresmiete oder der Mietwert von Garagen,
soweit die Gesamtkosten dieser Garagen nach
Nr1. 7a Abs. 3 den Gesamtikosien des &ffentlich ge-
forderten Wohnraums zugerechnet worden sind;
flir den Ansatz der Jahresmiete bzw. des Mietwerts
von Garagen gilt Nr. 43 Abs. 3 entsprechend;

b) Ertrdge aus Umlagen und Vergitungen. die der
Bauherr neben der Einzelmiete erheben will, wenn
und soweit sie zur Deckung von Kosten dienen. die
tnter den Aufwendungen fiir den 6ffentlich gefér-
derten Wohnraum angesetzt sind;

cj der Jahresbetrag der fir den offentlich geférderten
Wohnraum bewilligten Aufwendungsbeihilfen (in
spdteren Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind Auf-
wendungsbeihilfen jedoch nur von den Aufwen-
dungen abzuziehen, wenn und soweit sie gewdhrt
werden).

(2) In den Fillen der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung
nach Nr. 6 und der Wirtschaftlichkeitsberechnung mit
Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen sind
Durchschnittsmieten {fiir jeweils den Teil des 6ffentlich
geforderten Wohnraums zu berechnen. der fir eine
der in Nr. 6 Abs. 1 Satz 1 Buchsi. a) bis cj bezeichne-
ten Personengruppen bestimmt ist. In den Fallen der
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Nr. 6 Abs. 1 Satz 2 sind zwei verschiedene Durch-
schnittsmieten zu berechnen. Auf die Berechnung der
einzelnen Durchschnittsmieten findet Absatz 1 entspre-
chende Anwendung.

(3) Sind die Betriebskosten nach Nr. 36 Abs. 4 oder
nach Nr. 53 Abs. 4 in der Wirtschaftlichkeitsberech-
nung mit einem Pauschbetrag angesetzt worden, so ist
die Durchschnittsmiete von der Bewilligungsbehodrde
mit der MaBgabe zu genehmigen, daB die erstmalig
tatsachlich entstehenden jéhrlichen Betriebskosten an
die Stelle des Pauschbetrages treten.

Umlagen, Vergilitungen,Zuschlédge

(1) Ist die Erhebung von Umlagen nach § 3 NMVO
zuldssig, weil die in Nr. 36 Abs. 1 Satz 2 Buchst. b)
bis e) bezeichneten Betriebskosten nicht in der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung angesetzt oder von den lau-
fenden Aufwendungen nach Nr. 36 Abs. 6 und Nr. 60

wieder abgesetzt worden sind, so ist von der Bewilli- -

gungsbehodrde zu priifen, ob die Hohe der beabsichtig-
ten Umlagen angemessen ist. Erforderlichenfalls sind
die Umlagen im Einvernehmen mit dem Bauherrn her-
abzusetzen oder zu erhéhen. Die Zulassung der Erhe-
bung von Umlagen durch die Bewilligungsbehérde be-
deutet lediglich, daB Vorauszahlungen auf die umlage-
fahigen Betriebskosten in der angegebenen Hohe er-
folgen diirfen, daB aber am Ende eines Bewirtschaf-
tungszeitraumes dem Mieter vom Vermieter eine Ab-
rechnung itber diese Betriebskosten vorzulegen ist,
aus der sich die Hohe etwaiger Nachzahlungen oder
Erstattungen ergibt.

(2) Ist die Erhebung von Vergiitungen fiir Nebenlei-
stungen des Vermieters im Sinne von § 4 Nr. 2 NMVO
zuldssig, weil Kosten, die durch die Vergiitungen ge-
deckt werden sollen, nicht in der Wirtschaftlichkeits-
berechnung enthalten oder weil diese Kosten nach
Nr. 60 von den Aufwendungen abgesetzt worden sind,
so ist von der Bewilligungsbehorde zu priifen, ob die
Héhe der beabsichtigten Vergiitungen angemessen ist.
Insbesondere ist dabei zu prifen, wieweit die Vergi-
tungen Kapitalkosten, eine erhéhte Abschreibung und
ggf. Betriebskosten umfassen. Absatz 1 Satz 2 findet
entsprechende Anwendung.

(3) Ist die Erhebung von Zuschligen nach § 4 Nr. 1
NMVO zuldssig, weil Kosten, die durch die Zuschlage
gedeckt werden sollen, nicht in der Wirtschaftlich-
keitsberechnung enthalten oder weil diese Kosten
nach Nr. 60 von den Aufwendungen abgesetzt worden
sind, so ist von der Bewilligungsbehérde zu priifen,
ob die Hohe der beabsichtigten Zuschldge angemessen
ist. Absatz 1 Satz 2 findet entsprechende Anwendung.

II. Anerkennung
der Belastung aui Grund der Lastenberechnung

Anerkennungder Belastung

(1) Die Belastung des Eigentumers eines Familien-
heimes in der Form des Eigenheimes oder der Eigen-
siedlung ist von der Bewilligungsbehorde aus den sich
aus der Lastenberechnung fiir das Familienheim er-
gebenden Gesamtbelastung zu ermitteln, indem die
Gesamtbelastung zundchst durch die Zahl zwolf und
sodann durch die Quadratmeter Wohnflache der Eigen-
timerwohnung geteilt wird. Vor der Berechnung der
Belastung des Eigentimers sind von der Gesamtbe-
lastung fiir das Familienheim abzuziehen:

a) die Jahresmiete oder der Mietwert fir eine zweite
Wohnung (auch Einliegerwohnung), die sich in
dem Familienheim befindet;

b) die Jahresmiete oder der Mietwert von Garagen;

c) die Jahresmiete oder der Mietwert von Geschéafts-
raum, der sich in dem Familienheim befindet:

d} Ertrdge aus Umlagen, Vergiitungen und Zuschld-
gen, die der Eigentimer des Familienheimes neben
der Einzelmiete erheben will, wenn und soweit sie
zur Deckung von Kosten dienen, die unter der Be-
lastung aus dem Kapitaldienst und aus der Bewirt-
schaftung angesetzt sind;
e) den Jahresbetrag der fiir den o6ffentlich geférder-
ten Wohnraum bewilligten Aufwendungsbeihilfen

63.

64.

Miniscerialblate fir das Land Nordrhein-Westfalen, Jahrgang 1961

(in spateren Lastenberechnungen sind Aufwen-
dungsbeihilfen jedoch nur abzuziehen, wenn und
soweit sie gewdhrt werden).

(2) Fiir die Ermittlung der Belastung des Bewerbers
eines Familienheimes in der Form des Kaufeigen-
heimes (nicht Vorratseigenheime) und der Trdger-
kleinsiedlung (nicht Vorratskleinsiedlung) gilt Ab-
satz 1 entsprechend. Wird in den Fallen der Nr. 42
Abs. 2 eine Lastenberechnung fiir mehrere Familien-
heime aufgestellt, so ist die Belastung des einzelnen
Bewerbers stets nach dem Vordruck ,Aufteilung des
Sammelantrages auf die Bewerber des Kaufeigen-
heims-der Tragerkleinsiedlung (Beilage zum Antrag
Muster 1d WFB 1957)* zu ermitteln.

(3) Fir die Ermittlung der Belastung des Eigentiimers
einer eigengenutzten Eigentumswohnung oder des Be-
werbers einer Kaufeigentumswohnung (nicht Vorrats-
kaufeigentumswohnung) gilt Absatz 2 mit der MaB-
gabe, daB bei mehreren 6ffentlich gefoérderten Eigen-
tums- oder Kaufeigentumswohnungen die Belastung
des einzelnen Eigentiimers oder Bewerbers stets nach
dem Vordruck .Aufteilung des Sammelantrages auf
die feststehenden Bewerber der Eigentumswohnungen-
Kaufeigentumswohnungen (Beilage zum Antrag
Muster 1f WFB 1957)" zu ermitteln ist.

G. Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

1. Wohnflichenberechnung

Wohnfldache

(1) Die Wohnfliche einer Wohnung ist die Summe
der anrechenbaren Grundflachen der Raume, die aus-
schlieBlich zu der Wohnung gehéren. Bei Wohngebau-
den mit abgeschlossenen Wohnungen ist daher die
Grundfldche der Treppenflure keine Wohnflache. Da-
gegen gehort bei Wohngebduden mit einer Wohnung
die Grundflaiche der Treppenflure zur Wohnfldche.
Das gleiche gilt bei Wohngebduden mit zwei Woh-
nungen, soweit diese micht abgeschlossen sind (vgl.
hierzu Nr. 65 Abs. 2 und 3).

(2) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes be-
steht aus dessen anrechenbarer Grundfldache; hinzuzu-
rechnen ist die anrechenbare Grundflache der Raume,
die ausschlieBlich zu diesem einzelnen Wohnraum ge-

“horen.

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

(4) Zur Wohnflache gehért nicht die Grundflache von

1. Zubehdrrdaumen;

als solche kommen in Betracht: Keller, Wasch-
kiichen, Abstellraume auBerhalb der Wohnung,
Dachbdden, Trockenrdume, Schuppen (Holzlegen),
Garagen und &hnliche Raume;

2. Wirtschaftsrdume;

als solche kommen in Betracht: Futterkiichen, Vor-
ratsraume, Backstuben, Réducherkammern, Stille,
Scheunen, Abstellraume und dhnliche Raume;

3. Geschaftsrdumen.

Berechnung der Grundfldche von
Radumen

(1) Die Grundfldche eines-Raumes ist aus den Rohbau-
maBen zu ermitteln. Dabei sind:

a) abzuziehen
die Grundflachen von:

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen,
freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie in
der ganzen Raumhoéhe durchgehen und ihre
Grundfliche mehr als 0,1 Quadratmeter betragt;

2. Treppen mit iber drei Steigungen und deren
Treppenabsatze.
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b) hinzuzurechnen
die Grundflachen von:

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

2. Erkern und Wandschrdnken, die eine Grund-
flache von mindestens 0,5 Quadratmeter haben;

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

Nicht hinzuzurechnen sind die Grundflichen der
Turnischen.

(2) Von der auf Grund der Bauzeichnung nach den
RohbaumaBen ermittelten Grundfldche eines Raumes
sind 3 v.H. abzuziehen, Die so berechnete Wohn-
flache bleibt fir alle spateren Berechnungen maB-
gebend, auBer wenn von der Bauzeichnung abweichend
gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung abweichend ge-
baut worden, so ist die Grundflache auf Grund der
berichtigten Bauzeichnungen nach Absatz 1 zu er-
mitteln.

55Anrechenbare Grundfldche

(1} Zur Ermittiung der Wohnflache sind anzurechnen:

1. voll:

die Grundfldchen von Raumen und Raumteilen mit
einer lichten Hohe von mindestens 2 Meter;

2. zur Hailfte:

die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit
einer lichten HoOhe von mindestens 1 Meter und
weniger als 2 Meter und von Loggien von minde-
stens 1 Meter nutzbarer Tiefe;

3. zu einem Viertel:

die Grundflachen von Balkonen und gedeckten
Freisitzen von mindestens 1 Meter nutzbarer Tiefe
sowie von Terrassen vor zuriickgesetzten Geschos-
sen, soweit ihre Fldche 1:5 der Wohnfldache der da-
zugehorigen Wohnung nicht {iberschreitet;

4. nicht:

die Grundflichen von Rdumen oder Raumteilen
mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter,
von Loggien, Balkonen und gedeckten Freisitzen
unter 1 Meter Tiefe sowie von ungedeckten Frei-
sitzen.

(2) Zur Ermittlung der Wohnfldche k6nnen abgezogen
werden

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

2. bei einem Wohngebdude mit zwei nicht abge-
schlossenen Wohnungen bis zu 10 vom Hundert
der ermittelten Grundflichen beider Wohnungen,

3. bei einem Wohngebdude mit einer abgeschlosse-
nen und einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis
zu 10 vom Hundert der ermittelten Grundflache der
nicht abgeschlossenen Wohnung.

(3) Die Bestimmung Uber den Abzug nach Absatz 2
kann nur fiir das Gebdude oder die Wirtschaftseinheit
einheitlich getroffen werden. Die Bestimmung ist fiir
die Ermittlung der Férderungssdtze und der Lasten-
bzw. Mietberechnung verbindlich und bleibt fiir alle
spdteren Berechnungen maBgebend. Soweit bei Wohn-
gebduden mit zwei nicht abgeschlossenen Wohnungen
oder mit einer abgeschlossenen und einer nicht abge-
schlossenen Wohnung kein Abzug fiir Verkehrs-
flichen gemdl Absatz 2 erfolgt. sind die gemeinsam
genutzten Verkehrsflichen bei der Lasten- bzw. Miet-
berechnung entsprechend dem Verhdltnis der aus-
schlieBlich zu den Wohnungen gehérenden Flachen
aufzuteilen. :

(4) Die nach den Absétzen 1 bis 3 ermittelte Wohn-
flache einer Wohnung ist stets auf volle Quadrat-
meter aufzurunden,
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II. Nutzflachenberechnung

Nutzflache

Nutzflache ist die anrechenbare Grundflache der
Réume, die anderen als Wohnzwecken, insbesondere
gewerblichen oder beruflichen Zwecken dienen. Zur
Ermittlung der Nutzfliche sind die Nrn. 64 und 65
sinngemdB anzuwenden.

H. SchluBbestimmungen

Inkrafttreten

Diese Erlduterungen treten am 1. August 1961 in Kraft..
Sie sind fir die Aufstellung von Wirtschaftlichkeits-
und Lastenberechnungen anzuwenden, die in Antra-
gen auf Bewilligung offentlicher Mittel enthalten oder
solchen Antrdgen beigefiigt sind, welche der Bewilli-
gungsbehérde nach dem 31. Juli 1961 vorgelegt wer-
den. Sie gelten ferner — vorbehaltlich der Nr. 69 —
fir die Aufstellung von neuen Wirtschaftlichkeits-
und Lastenberechnungen, die nach dem 31. Juli 1961
gufgestellt und mit der Anzeige iiber die Aufstellung
der SchluBabrechnung vorgelegt werden.

Aufhebung der bisherigen
Erlduterungen

(1) Die mit dem RdErl. vom 25. November 1957 (MBI
NW. S. 2855) bekanntgegebenen ,Erlduterungen zur
Aufstellung der Wirtschaftlichkeits- und Lastenberech-
nung (Anlage 8¢ WFB 1957)“ sind nach dem 31. Juli
1961 nicht mehr anzuwenden, sofern in Nr. 69 nicht
etwas anderes bestimmt ist.

{2) Der nicht veroffentlichte RdErl. vom 22, Marz
1958 — III B 3 — 4.02:4.03 — 468:58 — betr.: Auftei-
lung der Landesdarlehen bei Teilberechnungen der
laufenden Aufwendungen wird aufgehoben. Er ist je-
doch dann noch fiir die Aufstellung von Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen mit Teilberechnungen der lau-
fenden Aufwendungen anzuwenden, wenn in einem
Bauvorhaben neben Wohnraum fiir den allgemein
nach § 25 Abs. 1 II. WoBauG beglnstigten Personen-
kreis auch Wohnraum fir Wohnungsuchende mit ge-
ringem Einkommen im Sinne des § 27 II. WoBauG
geschaffen worden ist und wenn zur Forderung dieses
Wohnraums erhohte nachstellige 6ffentiiche Baudar-
lehen nach den grundsédtzlich am 30. April 1960 auBer
Kraft getretenen Darlehenssatzbestimmungen (Nr. 15
Abs. 2 DSB) in Anspruch genommen worden sind.

Ubergangsregelung

(1) Hat der erstmaligen Bewilligung der o6ffentlichen
Mittel fir 6ffentlich geférderten Wohnraum, auf den
die Vorschriften des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
(8§ 4 Abs. 1 Satz 2 Buchst. a) 1. WoBauG) anzuwen-
den sind, eine Wirtschaftlichkeits- oder Lastenberech-
nung zugrunde gelegen, die nach den Vorschriften
der ,Vetordnung iber Wirtschaftlichkeits- und Wohn-

-flachenberechnung nach dem Ersten Wohnungsbauge-

setz (Erste Berechnungsverordnung — I. BVO)" vom
20. November 1950-17. Oktober 1957 (BGBlL. 1950
S. 57371957 I S. 1719) — gegebenenfalls unter Beriick-
sichtigung der ,Erlduterungen zum Teil C des Antra-
ges (vorldufige Lasten-‘Wirtschaftlichkeitsberech-
nung)”, die mit dem RdErl. vom 31. Januar 1957 (MBL
NW. S. 313) als Anlage 1c WFB 1957 bekannt ge-
geben worden sind — aufgestellt worden ist, so gilt
folgendes:

a) fir die Aufstellung von neuen Wirtschaftlichkeits-
und Lastenberechnungen, die bis zum 31. Oktober
1957 aufgestellt und der Bewilligungsbehdérde vor-
gelegt worden sind, verbleibt es gemdB § 46 IL
BVO bei den vorgenannten Rechtsvorschriften und
Verwaltungsbestimmungen;

b) fiir die Aufstellung von neuen Wirtschaftlichkeits-
und Lastenberechnungen nach dem 31. Oktober

1957 gilt Nr. 1 Abs. 5 dieser Erlduterungen.

(2) Ist die der Bewilligung der o6ffentlichen Mittel zu-
grunde gelegte Wirtschaftlichkeits- oder Lastenbe-
rechnung noch nach den in Nr. 68 Abs. 1 genannten
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Erléuterungen aufgestellt worden, so gelien — abwei- keits- und Lastenberecknungen angesetzi werden kén-
chend von Nr. 68 — die Erlduterungen in ihrer bis- nen. wenn sie in der der Bewilligung der o6ffentlichen
herigen Fassung auch fiir die Aufsteilung neuer Wirl- Mittel zugrunde gelegten Wirtschaftlichkeits- oder
schaftlicnkeits- und Lasienberechnurgen mit der MaB- Lastenberechnung nicht oder nicht in dieser Hohe
gabe, daB die Pauschalsdize an Bewirtschafiungs- enthalien waren.

kosten fur Garagen (Nrn. 35 Abs. 3, 36 Abs. 3, 37

Abs. 3, 38 Abs. 4) auch dann in neuen Wirtschafilich- — MBI N'W, 1961 S. 1225.
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