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Verwendung brennbarer Baustoife im Hochbau

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau und
offentliche Arbeiten v.2.3.1964 — IT A 2 — 2.000 NT1.62/64

Nach den Vorschriften der Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NW) v, 25. Juni 1962 (GV.
NW. S. 373'SGV. NW. 232) und den auf Grund dieses
Gesetzes erlassenen Vorschriften der Ersten Verordnung
zur Durchfithrung der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (1. DVO z. BauO NW) v. 16. Juli 1962 (GV.
NW, S. 459°'SGV. NW. 232) i. d. F. der Verordnung v.
30. August 1963 (GV. N'W. S. 294°SGV. NW. 232) konnen
fiir bestimmte Bauteile brennbare Baustoffe gestattet
werden, wenn wegen des Brandschutzes Bedenken nicht
bestehen.

1 Allgemeines

1.1 Die in den nachstehenden Richtlinien verwendeten
brandschutztechnischen Begriffe sind in den Norm-
blidttern DIN 4102 (Ausgabe November 1940) — Wider-

zenden Bestimmungen zu DIN 4102" festgelegt, die
mit dem RdErl. v. 11. 11. 1963 (MBL. NW. S, 2072
SMBIL. N'W. 23237) bauaufsichtlich eingefiihrt worden
sind.

Wegen der in der Bauordnung und den Durchfiihrungs-
verordnungen enthaltenen Begriffe weise ich auf Nr.3
des vorgenannten RdErl. hin.”)

") Nach den ,Frgénzargen zu DIN 4102° werden die Baustoffe nach

ihrem Brandverhalten eingeteilt in
nicht brennbare Baustoffe (Klasse A);
brennbare BzustoHe (Klasse B), und zwar in

schwer entflammbare Baustoffe (Klasse B 1),

no:rral entflammbare Baustoffe (Klasse B 2) und

leicat entflammbare Bausioffe (Klasse B 3j.
Soweit die Bavordnung, die Durchfithrungsverordnungen und son-
stige bauaufsicatliche Vorschriften den Begriff .brennbare BaustoZfe”
enthalten, ist dieser dem oben genannten Begriff .normal entflamm-
bare Bausiof’e 1Klasse B 2)* gleichzusetzen. Der in § 15 Abs. 1
1. DVO z. BauO NW verwendete Begriff ,leicht entziindliche Bau-

SEou

stoife" entspricht dem oben genannten Begriff ,leicht entflammbare
Baustofie (Klasse B 3}”.
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In letzter Zeit werder in zunehmendem MaS8e Beklei-
dungen, Dammschichten, Dacheindeckungen und Ab-
dichtungen unter Verwendung von Stoffen hergestellt,
die leicht entflammbar (Klasse B 3) sind. Nach § 15
Abs. 1 der 1. DVO z. BatO N'W diirfen Baustoffe und
Bauteile, die auch nach der Verarbeitung oder dem

Einbau noch leicht entflammbar sind. bei der Errich-
turg urd Anderung baulicher Anlagen nicht verwen-
det werden.

V!

‘Wainde
Nach § 13 Abs. 9 der 1. DVO z. BauO NW diirfen
Wénde. die aus nicht brennbaren Baustoffen

{Klasse A) okne weitere Anforderungen an die Wider-
standsfihigkeit gegen Feuer zuldssig sind, auch mit
schwer oder normal entf!lammbaren Baustoffen
{Klasse B 1 und B 2) hergestelt werden. sofern durch
ein Prifungszeugnis einer technischen Priifstelle nach-
qgewiesen ist. daB der Feverwiderstand dieser Wénde
den Anforderungen an fetverhemmende Winde nach
Abschn. 7.1 der Ergadnzenden Bestimmungen zu
DIN 4102 entspricht. Flir Hochhduser sind solche
Wande nicht zuldssig (§ 15 Abs. 9 Satz 2 der 1. DVO
z. BauQ NW).

Bei geschofihohen Platten als AuBenwidnde, z. B. fiir
voraehangte Fassaden, reicht ein chweis wie bei
Briistungen nach Abschn. 3.1 dieser Richtlinien aus.

10 a.a.O.
nach § 29

In den Fillen, in derer nach § 15 Abs.
an Stelle von feuerbesténdigen Winden §

Abs. 1 BanO N'W Winde mit brennbaren Baustoffer
gestattet werden %koénnen. ist durch ein Priifungs-
zeuonis einer technischen Priifstelle nachzuweisen.
das der Feuerwiderstand dieser Wiande den Anforde-
rungen an feuerbesténdiqe Wénde nach DIN 4102
ertspricht. Die Verwendung von brennharen Bau-
stoffen in Wéander von HochhZusern ist nicht gestattet.

Innertalh von feuerbestindigen Wiander miissen die
Dammschichten aus nicht brennbarer Baustoffen
(Klasse A) bhesteher. Bei mehrschal’gen Wiarden mit
mindestens einer feunerbestindigen Schale diirfen
Dé&mmschichten auch aus schwer entflammbaren Bau-
stoffen (Klasse B 11 hestehen.

Fiir Hnlzhiuser in Tafelbauart isiehe Frgdnzung zu

DIN 1052 — Holzbauwerke, Berechnura und Aus-
fﬁhr! ng — beuaufsichtlich eingefithrt mit RdAErl. v,
11. 11. 1963 — MBI N'W. S. 2058 SMBIL. N'W. 23234)

und ahnhche Konstruktionen aus normal entflamm-

baren Baustoffen diirfen Ausnahmen von den An-

forderungen des § 29 Abs. 1 BauO NW gestfattet

werden, wenn

241 die Gebdude eingeschossia (§ 29 Abs, 2 BauO
NW) und ohne ausbaufdhigen Dachraum singd,

2.4.2 bei eingeschossigen Gebiduden mit ausgebautem
Dachraum und bei Gebiuden mit zwei Voll-
geschossen die tragenden Innenwénde und die
AuBenwédnde des Frdgeschosses mindestens
ferverhemmend sind.

Bei Finzel- oder Donpelwohnaebduden nach § 29
Abs. 4 BauO N'W genfigen die Grenz- und Gebédude-
abstinde nach &§ 7 und 8 BauO N'W, wenn die Auflen-
winde feuerhemmend urd mit AuBenflichen aus
mindestens schwer entflammbaren Baustoffen her-
gestellt werden.

Briistungen

Briistungen als nicht tragende Teile von AuBen-
winder bei Gebduden mit mehr als zwei Voll-
geschossen sind nach § 28 Abs. 3 BauO N'W aus nicht
brennbaren Baustoffen (Klasse A} herzustellen. Wer-
den jedoch nach § 15 Abs. 9@ der 1. DVO z. BauO
NW schwer oder rorma! entflammbare Baustoffe
(Klasse B 1 oder B 2) verwendet, so ist der Nachweis
zu erbringen. dafl sie bei einem Versuch nach Ab-
schn. 8.1 der Ergénzenden Bestimmungen zu DIN 4102
wihrend einer Priifzeit von 20 Minuten widerstands-
fihig gegen Feuer sind.

2 Bristungen von Hochthdusern missen aus nicht brenn-

barer Baustoffen bestehen und nach § 15 Abs. 7 der
1. DVO z. BauO NW ausreichend widerstands-
fahig gegen Feuer sein. Der Nachweis ist durch einen
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5.4

Brandversuch von 90 Minuten Dauer nach Abschn. 8
der Ergdnzenden Bestimmungen zu DIN 4102 zu
fiihren.

Decken

Soweit nach § 34 Abs. 2 Nr. 2 BauO NW feuer-
kemrende Decken aus nicht brennbaren Baustoffen
herzustellen sind, bezieht sich diese Anforderung nur
auf die tragenden Teile dieser Decken. Dagegen sind
feuerhestindige Decken (§ 34 Abs. 2 Nr. { BauO NW)
in allen Teilen f[Rohdecke) aus nicht brennbaren
Baustoffer herzustellen: es bestehen jedoch keine
Bederken, wenn bei Gebduden mit geringer Brand-
belastung {z. B. bei Biiro- -oder Wohngebauden)
geringe Anteile aus schwer entflammbaren, mit der
Decke fest verbundenen Baustoffen (z. B. untere ver-
lorene Schalung aus mineralisch gebundener Holz-
wolle bei Stahlbetonrippendecken oder Decken unter
Verwerdung von Gipskartonplatten) verwendet wer-
den. wenn durch ein Priifungszeugnis nachgewiesen
ist, daB die Feuerwiderstandsdauer der Decke minde-
stens den Anforderungen an feuerbesténdige Bau-
arten nach DIN 4102 entspricht.

2 Die Verwendung vonrn Dammschichten aus an sich

leicht en‘flammbaren Baustoffen auf feuerbestandigen
Decken oder auf Decken in mindestens feuerhemmen-
cder Bauart mit tragerden Teilen aus nicht brennbaren
Baustoffer ist in der Regel unbedenklich, wenn iiber
den Dimmschichten ein Estrich aus nicht brennbaren
Baustoffen aufgebracht wird.

Bekleidungen

Durch =zusatzliche Bekleidungen aus normal oder
schwer entflammbaren Baustoffen wird die Wider-
standsféhigkeit von Bauteilen gegen Feuer. die als
feuerbestdndig oder feuerhemmend gelten, nicht ver-
mindert.

Nach den §§ 28 Abs. 4 und 34 Abs. 4 BauO NW
kénnen Wand- und Deckenbekleidungen aus normal
entflammbaren Baustoffen gestattet werden, wenn
wegen des Brandschutzes Bedenken nicht bestehen.
Bekleidungen aus normal entflammbaren Baustoffen
sind in der Regel unbedenklich z. B. in Rdumen von
Wohngehduden und Biirogebduden. an die nicht nach
§ 63 Abs. 1 Nr. 5 BauO N'W hesondere Anforderungen
wegen des Brandschutzes zu stellen sind und die nicht
Hochhiuser sind. Diese Erleichterung gilt nicht fiir
Winde von Treppenrdumen und deren Zugdnge vom
Freien {§ 39 Abs. 3 Satz 2 BauO NW).

AuBenwandbekleidungen kdnnen nach § 28 Abs. 4
Satz 2 BauO NW abweichend von Satz 1 auch aus
normal entflammbarer Baustoffen gestattet werden.
Es hestehen keine Bedenken, bei Gebduden bis zu
2 Vollgeschossen fauch mit ausgebautem Dachraum)
AuBenwandbekleidungen einschlieflich ihrer Halte-
rungen und Befestiqungen aus normal entflammbaren
Bau~foffen herzustellen. Fiir Holzhduser und &hnliche
KonstruXtionen (§ 29 Abs. 4 BauO N'W) sind Beklei-
durgen aus normal eriflammbaren Baustoffen zu-
ldssig. wenn die Voraussetzungen nach § 29 Abs. 4
Nr. 1 und 2 a. a. O. erfiillt werden. Bei Gebduden mit
mehr als 2 Vollgeschossen, deren AuSenwandbeklei-
dung aus mindestens schwer entflammbaren Bau-
stoffen herzustellen ist, miissen Halterungen und
Befestiqungen der Bekleidungen aus nicht brennbaren
Baustoffen bestehen. Zwischenrdume zwischen Decken
und AuBenwandbekleidung sind bei diesen Gebauden
mit nicht brernnbaren Baustoffen so auszufiillen, da83
eine Brand- oder Rauchiibertragung von GeschoB} zu
GeschofBl verhindert wird.

Bekleidungen aus Baustoffen, die brennend abtropfen
konren, sind unzuldssig.

An die Regierungsprasidenten.

Landesbaubehdérde Ruhr,
unteren Bauaufsichtsbehdorden.

— MBL N'W. 1964 S. 423.
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Ergdnzungen zu den
~Richtlinien fiir die Errechnung und Zulassung der
Kostenmiete gemiB § 3 des Gesetzes iiber Bindungen
fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen vom 28. 10. 1963
(MBL. NW. S. 1891 / SMBIL. N'W, 238)"

RdErl, d. Ministers fiir Landesplanung, Wohnungsbau und
offentliche Arbeiten v. 28. 2. 1962 — Z B 2:6.5

Zur Klarung von Zweifelsfragen, die bei der Bearbei-
tung von Mieterh6hungsantrdgen im Zulassungsverfahren
nach § 3 des Bindungsgesetzes fiir 6ffentlich geférderte
Wohnungen entstanden sind, weise ich in Ergénzung
meines RdErl v. 28. 10. 1963 auf folgendes hin:

1. Zul A Ziif. 3 der Richtlinien:
a) Begriff der preisrechtlich zuldssigen Miete,

Bei der Priifung der Frage, ob die im Zuiassungs-
veriahren vom Antragsteller in der neuen Wirt-
schaf.lichkeitsberechnung errechnete Miete die bis-
her preisrechtlich zuldssige Miete um mehr
als 25%s iibersteigt, errechnen die zuiassenden
Stellen in verschiedenen mir bekanntgewordenen
Fdllen unrichtigerweise die Bewirischaitungskosten
nach den Ansatzen, die der Bauherr in einer iriihe-
ren \Wirtschaftlichkeitsberechnung gemacht hat. Es
wird dabei tlibersehen, daB fiir die Ermittlung der
preisrechtlichzuldssigen Miete diese
Angaben uberholt sein koéanen, soweit eine Erho-
hung der Bewirtschaftungskosten nach § 30 a Abs. 2
I. WoBauG preisrechtlich zuldssig war. Die preis-
rechtliche Zulassigkeit einer Mietenerhdéhung im
Umfange des § 30& Abs. 2 I. WoBauG setzt nur
voraus, dall die dort genannten Bewirtschaftungs-
kosten sich erhoht haben, nicnt aber, daB
diese Erhohung bereits in einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung in Erscheinung tritt, oder daB der Ver-
mieter dem Mieter gegeniiber die zulédssige
Mietenernohung geltend gemacht hat. Soweit
infolgedessen in dem als Anlage 1 zu den ,Richt-
linien” bekanntgegebenen Formular aus dem Ver-
gleich der friiheren und der jetzigen Amsatze fir
Bewirtschaftungskosten erkennbar ist, dafi die neu
in Ansatz gebrachten Bewirtschaftungskosten schon
vor Mietpreisfreigabe bestanden haben, koérnen
bei Errechnung der preisrechtlich zuidssigen Miete
die hoheren Ansaize der jetzigen Wirtschaftlich-
keitsberechnung insoweit iibernommen werden, als
es sich um Betriebskosten der in § 30a Abs. 2
I. WoBauG genannten Art handelt.

Dagegen ist die preisrechtliche Zulassigkeit
einer Mietenerhohung nach § 30 b I. WoBauG, bei
Wertverbesserungen im Sinne des § 18 NMVO 62
(falls eine Zustimmung der Bewilligungsbehoérde
erforderlich war), bei den Tatbestdnden des
§ 19 NMVO 62 und nach § 72 Abs. 5 II. WoBauG
erst dann gegeben, wenn die erforderliche
behordliche Zustimmung oder Genehmigung zur
Mietenerhohung erfolgt ist. Diese behordliche
Zustimmung oder Genehmigung kann nach Auf-
hebung der Preisbindung nicht mehr erteilt werden.
Mietenerhohungen sind infolgedessen insoweit als
preisrechtlich nicht zuldssig zu behandein.

b) Behandlung von Auiwendungsbeihilien.

Gewahrte Auiwendungsbeihilfen far ein Bauvor-
kaben wirken sich zundchst auf die ,preisrechtlicn
zuldssige Miete” dadurch aus, daB regelmidBig die
nach den Bestimmungen des II. Wohnungsbau-
gesetzes errechnete und genehmigte Miete des § 72
II. WoBauG um den Betrag der Aufwendungs-
beihilfe sich vermindert. Bei Lastenberechnungen
ist ebenfalls davon auszugehen, daB die als Ertrag
in Ansatz gebrachte .Vergleichsmiete” fiir ein
offentliches Mietwohnungsvorhaben ermittelt wur-
de, bei dem eine entsprechende Aufwendungs-
beihilfe in Ansatz gebracht wurde.

In dem als Anlage 1 der ,Richtlinien” mitgeteilten
Formbiatt werden bei der Errechnungder Kosten-
miete gezahite Aufwendungsbeihilfen nicht
beriicksichtigt. Darauf bitte ich gegebenenfalls bei
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den Antrdgen zu achten, in denen fiir Wohnungen,
die nach den Bestimmungen des II. Wohungsbau-
gesetzes geférdert wurden, ein Zulassungsverfahren
nach § 3 BindGes. gestellt wird. Es ergeben sich
dabei folgende Fille:

aa) Die Auiwendungsbeihilie wird infolge Zeit-
ablauis nicht mehr gewdhrt. Infolge dieser
Sacalage verandert sich bei der jetzigen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung die Summe der Auf-
wendunger: gegeniiber der Berechnung, die der
Genehmigung der preisrechtlich zuldssigen
Aliete zugrunde lag. Soweit dadurch bei der
Erm:ttlung der preisrechtlich zuldssigen Miete
die 25%0-Grenze des § 3 Abs. 1 BindGes. iber-
scaritten wird, ist der Wegfail der Aufwen-
dungsbeihilfe als .besonders begriindeter Aus-
nahmefall” im Sinne cder folgenden Darlegun-
gen zu di und e) zu betrachten.

bb)

Soweit die Frist fir die Zahlung der Aufwen-
dungsbeihilfe noch nicht abgelaufen ist, kénnen
die als Aufwendungsbeihilfe gegenwartig ge-
zaniten Betrage von der Summe der Aufwen-
dungen in Abzug gebracht werden, die sich in
dem Formbiatt Arlage 1 zuz E Ziff. 5 .zur
Errechnung der Kostenmiete ermittelte Auf-
wendungen” ergibt. Bei dieser Berechnungsart
muB nad: Wegfall der Aufwendungsbeihilfe
wegen der sich dann ergebenden Erhéhung der
laufenden Aufwendungen spéter ein Geneh-
migungsanirag gemaB § 3 Abs. 4 BindGes.
gesteilt werden. Zur Vermeidung einer solchen
Doppelprifung halte ich es jedoch auch fir
unbedenkiich, wenn bei der Ermittlung der
rechnerischen Kostenmiete der Betrag fiir Auf-
wendungsbethilien nicht in der vorher be-
scariebenen Weise bei E Ziff. 5 des Form-
blattes in Abzug gebracht wird. Dann ist jedoch
in dem Zulassungsbescheid zum Ausdruck zu
bringen, dalB die zugelassene Kostenmiete sich
auf die Dauer der Laufzeit der gewdhrten
Aufwendungsbeihilfe fiir die damit geférderten
Wohnurgen tm den Betrag senkt, der der ge-
wiaarien Aufweandungsbeihilfe entspricht.

c) Feststellung der Mieten vergleichbarer Wohnungen.

&

Errechnung der preisrechtlich zu-
dssigen Miete und der Kostenmiete ist bei einer
Uberschreitung der 25 %s-Grenze zundchst zu priifen,
ob und wiew die errechnete Kosten-
miete nack cen in der Zwiscnenzeit wohl iiberall
gesammelier Erfahrungen iiber der Miete liegt, die
sich im Normaifali fiir Wohnungen in Mietwoh-
nungsgebauden bei gleicher Bauzeit, Bauart
tnd Ausstattung im Zulassungsverfahren ergeben
und unter Anwendung des § 3 BindGes. zugelassen
wurde. Ein solcher Vergleich mit entsprechenden
Wohnungen ermoglicht schen in vielen Félien die
Feststellurg, dab die errechnete Kostenmiete zwar
im Einzelfall die 23 *3-Grenze Ubersteigt, im Ergeb-
nis jedoch der Kostenmiete &hnlich geforderter
Wohnungen entspricht. Wenn infolgedessen bei
dem zur Priifung stehenden Bauvorhaben sich eine
Kostenmiete in normaler Hohe ergibt, so bestehen
zeine Becdensen zu ihrer Zulassung, auch wenn die
25%%-Grenze uberschritten wird. Die Tatsache, dabB
trotz Uberschreitung dieser 25%e -Grenze das allge-
meine Mietenniveau entsprecherder Wohnungen
gehalten wird, recatfertigt die Annahme eines
.besoncers begriindeten Ausnahmefalles”.

Feststellung der Griinde fiir die Uberschreitung der
25t/y-Grenze.

In den Fallen, in denen die errechnete Kostenmiete
das vergieichbare Niveau &hnlicher Wohnungen
iiberschreitet, ist bei Gebrauch des als Anlage 1
den .Richtlinien” beigegebenen Formulars durch
einen Vergieich der Ansatze der iritherep Wirt-
schafilichkeitsberechnung und der jetzigen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung unschwer zu ermitteln,
welche Kostenansaize der jetzigen Wirtschaftlich-
keitsberechnung wesentlich héher liegen. Aus die-
sen besonders erhShten Ansdtzen ergeben sich
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regelmaBig die Ursachen fiir die Uberschreitung der
25%%-Grenze und die Moglichkeiten einer Fest-
stellung, ob und inwieweit eine Ausnahmeregelung
nach § 3 Abs. 3 BindGes. erforderlich ist. Dabei ist
wie folgt zu verfahren:

aa) Erhohung der Betriebskosten. (A II 2.2 der
Aufwendungen). Erhohte Betriebskosten (hau-
fig z. B. der Wegfall der Grundsteuerbefreiung)
sind regelméaBig anzuerkennen, wenn sie sach-
lich gerechtfertigt erscheinen. Auch bei Fort-
geltung preisrechtlicher Vorschriften wiirde die
Erh6hung dieser Betriebskosten regelmadBig
(bei Zugrundelegung der Bestimmungen des
II. Wohnungsbaugesetzes) eine entsprechende
Mietenerhohung rechtfertigen.

bb

—

Wertverbesserungen.

Die gleichen Erwdgungen gelten bei Wert-
verbesserungen, denen die Bewilligungsstelle
zugestimmt hat oder zustimmt oder die auf
Grund einer 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung
durchgefiihrt worden sind.

cc) Instandhaltungskosten.

Der Ansatz von Instandhaltungskosten ist unter
Beachtung von II F Ziff. 9 der .Richtlinien”
anzuerkennen.

dd) Zinsersatz zur Aufbringung erhohter Tilgung.

=

Auf die folgenden Darlegungen in Ziff, 8 dieses
Erlasses zu II F Ziff. 5, insbesondere Buchst. e},
wird verwiesen.

ee) Erhohung der Eigenkapitalkosten.

—

Auf die Ausfithrungen in Ziff. 7 dieses Erlasses
zu 11 F, insbesondere Ziff. 4, wird verwiesen.

)

Erhéhung der Abschreibung.

Eine Erh6éhung der Abschreibung in dem nach
§ 25 Abs. 3 II. BVO vorgesehenen Umiange ist
regelmdBig anzuerkennen, wenn nicht der Bau-
herr bereits bei Bewilligung der offentlichen
Mittel auf den Ansatz zuldssiger Abschreibungs-
betrdge verzichtet hat und durch den Wegfall
dieses Verzichts die Uberschreitung der 25™%-
Grenze mit verursacht wird.

Wegiall der Aufwendungsbeihilie siehe oben
zu b).

99

Entscheidung iiber das Vorliegen eines Ausnahme-
falles.

Nach dem Ergebnis der mir bisher zur Stellung-
nahme zugeleiteten Zulassungsantrdge beruht die
Uberschreitung der 235 %s-Grenze — auBer bei sach-
lich gerechtfertigten echten zusdtzlichen Aufwen-
dungen fiir erhohte Betriebskosten (z.B. Wegfall
der Grundsteuerbefreiung und fiir Wertverbesse-
rungen) — fast ausschlieBlich darauf, daBl die An-
sdtze fur Zinsersatz, Eigenkapitalkosten und Ab-
schreibungen im Vergleich zu den fritheren Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen wesentlich hoher ange-
setzt wurden. RegelmdBig ist ein solcherrechne -
rischer Ansatz durch die Bestimmungen der
II. BVO in Verbindung mit der Regelung in § 3
Abs. 1 Satz 3 BindGes. zuldssig. Diese rechnerische
Zulassigkeit als solche begriindet jedoch noch
keinen .besonderen Ausnahmefall” im Sinne des
§ 3 Abs. 3, weil die Einfiigung dieser 25 %o-Grenze
in Abs. 1 Hir alle Kostenmieten grundsatzlich Gel-
tung hat, die nach den Bestimmungen der II. BVO
errechnet sind, und zwar auch dann, wenn diese
Errechnung unter Wegfall der Wirksamkeit fritherer
Verzichiserkldarungen auf einen Ansatz von Zinsen
fur die Eigenleistung oder von Bewirtschaftungs-
kosten erfolgt. Diese Umstdnde reichen daher als
solche nicht fiir die Annahme eines besonders
begriindeten Ausnahmefalles aus. Entsprechend den
Darlegungen zu c} und zu d) Buchst. aa) und ff)
kann ein besonders begriindeter Ausnahmefall
angenommen werden, soweit die Miete vergleich-
barer Wohnungen nicht iberschritten wird und

N

auch insoweit, als hohere Aufwendungen durch tat-
sdchlich eingetretene hohere Betriebskosten und
Wertverbesserungen nachgewiesen sind. Dagegen
mufB iber den Hinweis auf die rechnerische
Zulassigkeit einer Ansatzdifferenz hinaus, insbe-
sondere in den Fallen zu d) Buchst. cc)—f1f),
zusatzlich vom Antragsteller das Vorliegen eines
Ausrahmefalles besonders begriindet und gepriift
werden. In Zweifeisfallen bitte ich, mir zu berichten.

by

ZinsermidBigung fiir 6ffentliche Darlehen.

Soweit in denjenigen Fdllen, in denen die errech-
nete Kostenmiete die vergleichbare Miete &hn-
licher Wohnungen bzw. die 259%:-Grenze iiber-
schreiiet, eine Verzinsung des gewdhrten offent-
lichen Darlehns iiber 0,5 %o bzw. iiber die Erhebung
eines Verwaltungskostenbeitrages von 0,5%0 er-
folgt, ist die nach den hier dargelegten Grund-
sdtzen zuzulassende Kostenmiete zundchst um den
Betrag zu kiirzen, der sich aus der tiber den Ver-
waltungskostenbeitrag bzw. einer 0,5 %eigen hinaus-
gehenden Verzinsung des 6ffentlichen Darlehns als
Aufwendung ergibt. Die so errechnete Miete ist
durch Teiizulassungsbescheid zuzulassen und dem
Antragsteller anheimzustellen, einen entsprechen-
den Zinssenkungsantrag an die darlehnsverwal-
tende Stelle zu richten. Die darlehnsverwaltenden
Stellen werden durch besonderen ErlaB iber die
Behandlung dieser Antrdge unterrichtet. Lehnt die
darlehnsverwaltende Stelle eine ZinsermidBigung
ab, so ist in entsprechendem Umfange eine Erho-
hung der Kostenmiete durch abschlieBenden Be-
scheid zuzulassen.

Zu I (hinter C) werden die Richtlinien wie folgt erginzt:

D. Mietpreiserhohungen bei &6iientlich geidrderten
Wohnungen, die gemdfi § 1 Abs. 2 den Bestimmun-
gen des Bindungsgesetzes nicht unterliegen.

Sind fir ein Mietwohnungsvorhaben alle gewé&hrten
Offentlichen Mittel vor oder nach der Mietpreisfreigabe
freiwiilig oder unfreiwillig zuriickgezahlt worden oder
sind unter gleichen Voraussetzungen die Offentlich
gewahrten Mittel fiir eine Wohnung in einem Familien-
heim, eine eigengenutzte Eigentumswohnung oder
eine Kaufeigentumswohnung zuriickgezahlt worden
oder sind verlorene Zuschiisse gezahlt worden, die
nicht zu den in § 1 Abs. 2 gekennzeichneten Zuschiissen
gehoren. so bleiben diese Wohnungen bis zu einer
Neuregelung gemdf § 105 Abs. 3 II. WoBauG o6ffentlich
geforderte Wohnungen (z. B. im Sinne der Miet-
beihilfebestimmungen]. Die Bestimmungen des Bin-
dungsgesetzes finden jedoch auf diese Wohnungen
gemdaB § 1 Abs. 2 BindGes. keine Anwendung. Die
Voraussetzungen fiir eine Mietpreiserhbhung bei be-
stehenden Mietvertragen sind insoweit in § 3 Abs. 2
der Verordnung iiber die angemessen erhohte Miete
vom 25. 7. 1963 (BGBI. I S. 532) geregelt. Nur die .fiir
die Ermittlung der Kostenmiete nach § 3 BindGes.
maBgebenden Vorschriften” sind entsprechend anzu-
wenden. Ein Zulassungsverfahren gemaB § 3 BindGes.
findet nicht statt. Der Vermieter muf demnach in
eigener Verantwortung die Kostenmiete entsprechend
den Bestimmungen der Zweiten Berechnungsverord-
nung errechnen. Die von ihm errechnete Kostenmiete
muB er gemdB § 18 ff. I. BMG dem Mieter mitteilen.
Einwendungen des Mieters gegen die Mietpreis-
erhéhung sind im Streitfail durch das ordentliche
Gericht zu entscheiden.

Zu Il A Ziff. 3
Druckiehlerberichtigung.

a) In dem als Anlage 1 den .Richtlinien” beigefiigten
Formblait sind zwei Druckfehler zu berichtigen:
Das Zeichen ,..” ist unter A III 5 zusatzlich in
Spaite 3 einzusetzen. In der folgenden Ziff. 6
.Verbleibende Aufwendungen fiir die Berechnung
nach Spalte 3* ist das gleiche Zeichen in Spalte 1
zu streichen und in Spalte 3 einzusetzen. Der Abzug
der Ertrage aus Umlagen und Vergilitungen, die in
der Aufwendungsberechnung in Spalte 1 unter
A TII 2.32 bis 2.35 fiir die bisherige Mietenerrech-
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nung entsprechend der fritheren Wirtschaftlichkeits-
berechnung als .laufende Aufwendungen® in An-
satz zu bringen sind, dient nur dem Vergleich mit
den jetzigen laufenden Aufwendungen, die sich
aus A III 4 Spalte 3 ergeben. Soweit bei der bis-
herigen Benutzung des Formblattes die Spalten
ausgefullt worden sind, sind Unrichtigkeiten in der
Berechnung der Aufwendungen nicht entstanden,
weil nach der Anweisung zu E Ziff. 1 des Form-
blattes die Aufwendungen aus A III 4 Spalte 3 zu
iibernehmen sind.

b) In Abschnitt E Errechnung der Durchschnitismiete
ist in Ziff. 4 an Stelle von ,A 2* und .A 3" zu
setzen: A II" und ,A III“.

Zu II B Ziif. 2 und 3
Behandlung spaterer Verkaufspreise.

Es wird nochmals darauf aufmerksam gemacht, daf8 als
Gesamtkosten stets die Betrdge und Werte einzusetzen
sind, die sich spatestens fiir den Zeitpunkt der Bezugs-
fertigkeit bei der SchluBabrechnung ergeben. Fiir die
Berechnung nach II. B der Richtlinien sind daher Kauf-
preise aus einer spiteren VerduBerung des Grund-
stiicks stets unbeachtlich, gleichgiiltig ob ein hoherer
oder niedrigerer Kaufpreis vom Erwerber des Grund-
stiicks gezahlt worden ist. Es ist auch dann von den
ermittelten Gesamtkosten auszugehen, soweit sich
nicht nach II B der ,Richilinien” Anderungen ergeben.

Zu II F Ziii. 2

Fremdkapitalkosten unter Beriicksichtigung gleich-
zeitig gegebener Annuitidtsdarlehen.

Soweit zur Erleichterung der Inanspruchnahme von
Kapitalmarktmitteln seitens des Landes Annuitats-
hilfedarlehen gewdhrt wurden, durch die die von
einem Fremdkapitalgeber geforderten Zinsen ver-
billigt wurden. diirfen — entsprechend den fiir die
Forderung geltenden Bestimmungen — die Zinsen fiir
das aufgenommene Fremdmittel nicht mit dem Betrag
in Ansatz gebracht werden, der mit dem Dariehns-
glaubiger dieses Fremdmittels vom Bauherrn verein-
bart worden ist, sondern nur mit dem verbilligten
Betrag, der sich aus der Gewahrung des Annuitéatshilfe-
darlehns ergibt. Ein Zinsersatz nach § 22 II. BVO darf
fur die durch Annuitatshilfen verbilligten Kapitalmarkt-
mittel nicht angesetzt werden. Bei dem Annuitédtshilfe-
darlehn selbst darf nur der Verwaltungskostenbetrag
von 0,5% in der Wirtschaftlichkeitsberechnung als
Kapitalkosten in Ansatz gebracht werden.

Zu 11 F Zifi. 3a
Der letzte Halbsatz in Ziff. 3 a ist zu streichen.

. Zu II F Zifi. 4

‘Wegfall des Verzichts aui Eigenkapitalkosten.

Die Regelung in § 3 Abs. 1 Satz 3 BindGes. (Ende der
Verzichtswirkung fiir Eigenkapitalkosten und der
Nichtausschopfung von Bewirtschaftungskosten) wirkt
sich in jedem Falle fiir die Berechnung der
Kosten aus. In der Wirtschaftlichkeits-
berechnung sind infolgedessen die héheren An-
sdtze fiir Eigenkapitalkosten und — mnach néaherer
MaBgabe des § 30 Abs.1 II. BVO in der Fassung vom
23. 7. 1963 (BGBI. I S. 534) — Bewirtschaftungskosten
stets als ansatzfahig anzuerkennen.

Eine so errechnete Kostenmiete ist jedoch nur
unter den Voraussetzungen des § 3 Abs. 3 BindGes.
zuzulassen. Soweit die errechnete
Kostenmiete die bisherige um 25% erhohte preis-
rechilich zuldssige Miete iibersteigt, darf eine Zulas-
sung nur erfolgen, wenn ein .besonders begriindeter
Ausnahmefall” vorliegt.

a) Unter den Voraussetzungen des § 12 Abs. 6 II. BVO
(Gmwandlung von Aufbaudarlehen in Eigenmittel
des Bauherrn) werden regelmdBig die Voraus-
setzungen des § 3 Abs. 3 BindGes. gegeben sein,
weil die Mittelumwandlung auf der Sonderregelung
der Lastenausgleichsgesetzgebung beruht.

b) Die Voraussetzungen des § 3 Abs. 3 BindGes.
koénnen regelmdBig insoweit als gegeben betrachtet
werden, als die errechnete Kostenmiete im wesent-

lichen einer Kostenmiete entspricht, die im all-
gemeinen fir offentlich geférderte Wohnungen
gleicher Bauzeit und Bauart ermittelt wird (s. Ziff.1 ¢
d. Erl).

Insbesondere bei Wohnungen, die nach den Be-
stimmungen des II. Wohnungsbaugesetzes geférdert
worcden sind, ist ein Verzicht auf Eiggnkapital-
kosten oder ein niedriger Ansatz von Bewirtschaf-
tungskosten durch den Bauherrn oft erfolgt, um die
férderungsrechtiich zu beachtenden Mietobergren-
zen nicht zu tiberschreiten und so die Voraus-
setzung {fiir eine Forderung des Bauvorhabens mit
offentiichen Mitteln zu schaffen, die sonst nicht
bewilligt worden waren. Bei Eigenheimen, bei
denen die Verzinsung des Eigenkapitals in der
Lastenberechnung nicht in Erscheinung tritt, wurden
in entsprechender Weise die Voraussetzungen fir
eine Forderung einer zweiten Wohnung dadurch
geschafien, daB vom Bauherrn fiir diese zweite
Wohnung eine niedrige Vergleichsmiete unter den
Ertrdgen in Ansatz gebracht wurde. Diese niedrigere
Vergieichsmiete war preisrechtlich gerechtfertigi,
wenn bei der in Vergleich gebrachten Mietwohnung
:n der oben dargelegten Weise auf ansatzfahige
Aufwendungen fir Eigenkapitalkosten oder Bewirt-
schaftungskosten Verzicht geleistet wurde.

\Wenr ein Bauherr in dieser Weise verfahren ist,
um Offentliche Mittel fiir ein Bauvorhaben zu
erhaiten, die er sonst nicht erhalten hétte, so kann
auch er nach der Regelung in § 3 Abs. 1 Satz 3
BincGes. nunmehr fiir die Errechnung der
Kosienmiete Eigenkapitalkosten und Bewirt-
schaftungskosten in Ansatz bringen. Die sich
dadurch ergebende Differenz zwischen einer um
25%% erhShten preisrechtlich zuldssigen Miete und
der jetzt errechneten Kostenmiete ist aber nicht als
soiche bereits ein ,besonders begrindeter Aus-
nakmefall” fiilr cie Zuiassung der vollen Kosten-
miete nach § 3 Abs. 3 BindGes. Die gesetzgeberi-
sche Erwagung, die zur Einfilhrung der Begrenzung
durcn die 25%e-Klausel in § 3 Abs. 1 BindGes.
geftihrt hat, mu3 vielmehr zu dem Ergebnis fiihren,
daB ein bhei diesem Sachverhalt sich ergebendes
AusmaB der Mietensteigerung fiir die Mieter, fiir
die offentlich geforderte Wohnungen nach ihren
Einkxommensverhdltnissen gebaut werden, unbillig
und regelmdBig untragbar ist. Die Foérderung der
Wohnungen is: im Hinblick auf die vom Bauherrn
vorgelegte damalige Wirtschaftlichkeitsberechnung
erfolgt. Die Mieter haben diese Wohnungen im
Hinblick auf die ihnen vom Vermieter damals ge-
nannte Miete bezogen. Soweit die jetzt errechnete
Kostenmiete durch die Ausschépfung der Ansatz-
moglichkeiten der II. BVO iiber eine 2359%ige
Erhohung der bisher preisrechtlich zulassigen Miete
hAnau~geh und Mietwerte iibersteigt, die sich fiir
Offentlich geforderte VWohnungen gleicher Errich-
tungszeit im normalen oOffentlich geforderten
Wohnungsbau ergeben, ist daher insoweit regel-
mdBig ein .besonders begriindeter Ausnahmefall”
im Sinne des § 3 Abs.3 BindGes. nicht anzunehmen.

<)

8. Zu Il F Ziii. 5

Gewidhrung von Zinsersatz fiir Fremddarlehen.

Bei der Mietenermittlung im Zulassungsverfahren er-
geben sich besondere Schwierigkeiten in der Errech-
nung des nach §§ 22 und 23 II. BVO zuzulassenden
Zinsersatzes. Flr die gegenwaértig geitende Fassung
dieser Bestimmungen ergibt sich dabei folgendes:

a) Unterschiede der Regelung in § 17 Abs. 4 I. BVO
und in § 22 II. BVO.

Das Svstem der erhdhten Abschreibung nach § 17
Abs. 4 I. BVO und das System des Zinsersatzes
nach § 22 II. BVO beruhen im Grundsatz gleich-
maBig auf der Uberlegung, daB fiir Dariehen, die
nicht mit marktiiblicher Verzinsung und der markt-
iiblichen Tilgung von 1% dem Bauherrn gegeben
wurden, zum Ausgleich der hoheren Tilgungs-
belastung ein Aufwendungsersatz gewahrt werden
kann, soweit der Mieter durch einen derartigen
Aufwendungsansatz nicht im Vergleich zu norma-
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len Formen der Wohnungsbaufinanzierung benach-
teiligt ist. Da der Mieter regelméBig nicht be-
anspruchen kann, daf die Vorteile der niedrigen
Zinsvereinbarung mit dem Fremddarlehnsgldubiger
ihm zugute kommen, wenn der Bauherr als Dar-
lehnsschuldner gleichzeitig die ibernommene hohe
Tilgungsverpfiichtung aus seinen Mitieln decken
mdB, ohne diese Mittel aus den Mietertrdgen finan-
zieren zu kénnen, gewdhren die Regelungen in
§ 17 Abs. 4 1. BVO und in § 22 II. BVO dem Bau-
herrn Méglichkeiten zum Ansatz einer Aufwendung
in Form der erhohten Tilgung bzw. des Zins-
ersatzes.

Im Gegensatz zu der Regelung in § 17 Abs. 4 I. BVO
gewanrt die II. Berechnungsverordnung dem Bau-
herrn nicnt unmittelbar die Mogiichkeit zum Ansatz
einer erhdéhten Tilgung, sondern einen ,Zins-
ersatz”. Wadahrend der Ansatz einer erhéhten Til-
gung nach der I. Berechnungsverordnung nur fir
7c-Darlehen und unverzinsliche Mieterdarlehen zu-
gelassen war, kénnen nach dem System der II. Be-
rechnungsverordnung Zinsersatzansatze bei allen
iber 19%o tilgbaren Darlehen gewdhrt werden,
wenn der vereinbarte Zinssatz unter dem markt-
ublichen Zinssatz liegt. Es ergeben sich ferner be-
deutende Unterschiede in der Hohe der nach der
I. Berechnungsverordnung ansatzidhigen erhohten
Tilgungsbetrége und den zuldssigen Zinsersatz-
ansdtzen nacn der II. BVO. SchlieBlich bedarf nach
§ 22 Abs. 3 im o6ffentlich gefdrderten Wohnungsbau
die Gewdhrung eines Zinsersatzes stets (also un-
abhéngig von den Besonderheiten des Zulassungs-
verfahrens nach § 3 BindGes.) einer Zustim-
mung der Bewilligungsbehérde, wahrend die
Mogiichkeiten des Ansatzes einer erndhten Tilgung
nach der I. BVO sich unmittelbar aus dem Gesetz
ergeben. Diese Unterschiedlichkeit in der Syste-
matik, in den Voraussetzungen und in dem Umiang
der Regelung nach § 22 II. BVO machen es erforder-
lich, daB die Ansdaize fiir Zinsersatz in den Wirt-
schaftlicnkeitsberechnungen im Zulassungsverfah-
ren nach § 3 BindGes. sorgfaltig iberpriift werden.

Zinsen und Zinsersatz bei ]ﬂanmﬁﬂig getilgten
Fremddarlehen.

Nach der Regelung in § 12 Abs. 4 Satz 3 und § 23
Abs. 4 Satz 2 II. BVO sind Tilgungsdarlehen auch
bei erfolgter teilweiser Tilgung mit dem urspriing-
lichen Zinsbetrag fiir die gesamte Kapitalsumme
auszuweisen. Anlaf fiir diese Erstarrung des Zins-
betrages auch fiir den getilgten Teil des Fremd-
dariehns ist die Uberlegung, dafl eine Anerkennung
dieser getilgten Teilbetrdge als ,Eigenleistung” mit
einer der Regelung des § 20 II. BVO entsprechen-
den Verzinsung jahrlich einen hoheren Ansatz fur
entsprechende Eigenkapitalzinsen ergeben wiirde,
wdahrend fiir den ungetilgten Teilbetrag dieses
Fremddarlehns gleichzeitig der Zinsersatz in un-
verdnderter Hohe nach § 22 II. BVO zuldssig bliebe.
Die Bestimmungen der Berechnungsverordnung ent-
halten keine eindeutige Regelung zu der Frage, ob
diese Grundsdtze auch dann Geltung behalten,
wenn die Tilgung des Fremdmittels in vollem
Umfange erfolgt ist. Der Wortlaut des § 12 Abs. 4
Satz 3 und des § 23 Abs. 4 Satz 2 1aBt die Aus-
legung zu, daB diese Bestimmungen auch bei einer
erreichten 100%vigen Rickzahlung des Fremd-
darlehns durch planmaBige Tilgung Geltung be-
haiten. Eine solche bloBe Wortinterpretation be-
riidksichtigt jedoch nicht, daB der gesetzgeberische
Zwedck dieser Sonderregelung bei volliger Tilgung
des Fremddariehns wegfallt und daB bei einer sol-
chen weiteren Erstarrung des mitdem Fremddarlehns-
nehmer vereinbarien Zinssatzes der sonst in allen Re-
gelungen der II. BVO angewandte Grundsatz einer
Verzinsung von Eigenleistungen gemaB § 20
1I. BVO ohne Grund verlassen wiirde. Aus diesen
Uberlegungen iber den Sinn und den Zweck der
Sonderregelung ergibt sich die Folgerung, daB die
Bestimmungen des § 12 Abs. 4 Satz 3 und des § 23
Abs. 4 Satz 2 jedenfalls dann keine Geltung mehr
haben kénnen, wenn die 100%%%ige planmadBige
Tilgung des Fremdmittels erreicht ist. Eine sinn-

entsprechende Auslegung fihrt vielmehr zu dem
Ergebnis, daB jedenfalls unter diesen Voraussetsun-
gen das nicht mehr bestehende Fremddarlehn &'s
Figenmitiel des Bauherrn zu behandelan ist und
demenisprechend ein Zinsansatz in Hohe der nach
§ 20 zuldssigen Eigenkapitalkosten fur dieses
«ersetzte” Kap:talmittel gemdl § 23 Abs. 4 erfolgen
darf.

Ein Zirsersatz nach § 22 II. BVO darf fiir dieses
Darlehn nicht mehr erfolgen, weil ein solcher Zins-
ersatz nur im Umfang der bestehenden Tilgungs-
verpliichtungen in Ansatz gebracht werden darf.

Zu der Frage, wie weit bei dieser Rechtslage der
Darlehnsgeber des offentlichen Baudarlehns ent-
sprechend seinen Darlehnsbedingungen von dem
Recht auf Zinserhéhung nach Tilgung vorangegan-
gener Fremdmittel Gebrauch machen kann, braucht
hier nicht Steilung genommen zu werden. Dariiber
ergeat besoncerer ErlaB an die darlehnsverwalten-
den Behorden.

¢} Moglichkeiten fiir die erstmalige Geltendmachung

d

—

von Zinsersatz im Zulassungsveriahren nach § 3
BindGes.

Soweit in der bisherigen, nach den Grundsdtzen
cder I. BVO aufgestellten Wirtschaftlichkeitsberech-
nung ein Ausgleichsansatz fiir hoc tilgbare Dar-
iehen im Rahmen der Regelung des § 17 Abs. 4
I. BVO nicht moéglich war, kann ein soicher Ansatz
gemdl § 22 Abs. 4 II. BVO mit Zustimmung der
Bewilligungsbehorde nunmehr erfoigen. Die Er-
teilung der Zustimmung ist regelmaBiig unbedenk-
lich, wenn die Korditionenvereinbarung mit dem
Fremddarlehnsgeber unabhdngig von der Person
des Mieters erfolgte {z. B. Bausparkassendarlehnj.
Gewahrie jedoch der Fremddarlehnsgeber dem
Bauherrn eine niedrige Verzinsung zum Zwecke
der Mietenverbilligung und ist dieses Darlehn un-
gesichert oder im Range nach dem der nachstelligen
Finanzierung cienenden o6fZentlichen Darlehn auf
dem Grundstiick gesichert worden (vgl. § 15 Abs. 4
I. BVO, § 16 Abs. 2 II. BVO]), so darf der Zinsersatz
zusammen mit den tatsdchlichen Zinsen des Fremd-
darlekns den Betrag von 4 vom Hundert des Fremd-
mittels nicht iiberschreiten (§ 22 Abs. 2 Satz 2
II. BVQ).

‘War in aer bisher auigesieliten Wirtschaftlichkeits-
berechnung ein Ansatz nach § 17 Abs. 4 I. BVO
oder (falls die bisherige Wirtschaftlichkeitsberech-
nung schon nach den Bestimmungen der II. BVO
aufgestellt worden war) nach § 22 Abs. 1 und
Abs. 2 II. BVO zuldssig, ohne daf der Bauherr
diesen Ansatz geltend machte, so ist ein solcher
Ansatzverzicht nicht nach § 3 Abs. 1 Satz 3
BindGes. unwirksam geworden, weil es sich inso-
weit weder um einen Zinsansatz fiir die Eigen-
leistung noch um den Ansatz von Bewirt-
schaftungskosten handelt. Im Zulassungs-
verfahren nach § 3 BindGes. ist jetzt ein Ansatz
nur unter den Voraussetzungen des § 22 Abs. 4 und
des § 4 a Abs. 1 Ziff. 4 II. BVO zuzulassen.

Behandlung kurzfristig auslaufender Tilgungsver-
pilichtungen.

Das System der II. BVO verpfiichtet den Bauherrn
nicht zur Aufstellung einer neuen Wirtschaftlich-
keitsberechnung und zu einer Mietensenkung, wenn
Aufwendungen sich vermindern. Die Beriicksichti-
gung dieser Umstdnde wird vielmehr nur dann
gefordert, wenn aus anderem AnlaB eine neue
Wirtschaitlichkeitsberechnung aufzustellen ist. Aus
der gleichen Sachlage heraus diirfen jedoch Auf-
wendungen, insbesondere fir Kapitalkosten, nur
insoweit in Ansatz gebracht werden (§ 19 Abs. 1
Satz 1 II. BVQO), als sie sich ,nachhaltig” ergeben.
Ansdtize fur Zinsersatz sind Kapitalkosten (§ 19
Abs. 4 1I. BVO}. Sind Tilgungsbetrdge fiir Fremd-
mittel planméaBig nur noch kurze Zeit (etwa drei
Jahre von der Wirkung des Zulassungsbescheides
an) vom Darlehnsschuldner zu zahlen, so ist dieser
Sachverhalt fiir die .Nachhaltigkeit” in der nach
§ 22 Abs. 3 II. BVO erforderlichen Zustimmungs-
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priifung der Bewilligungsbeh&rde zu beachten. Ent-
sprectend der oben zu b) dargelegten Rechtslage
fir voil getilgte Zinsdarlehen halte ich es fiir sach-
entsprechend. wenre ein Zinsersatz bei derartigen
Fremddarlehen nur in dem Umfang zugelassen wird,
als es der Regelung in § 20 Abs. 2 unter Beriick-
sichtigung der gegenwdrtigen Verzinsung des
Fremddarlehns entsprechen wiirde. Soweit bei der
in Kirze erfolgenden vélligen Tilgung des Fremd-
darlehns die Figenleistungen unter Zurech-
nung dieses Fremdkapitalsbetrages
15 vom Hundert der Gesamtkosten nicht iiber-
schreiten wiirden, ist daher insoweit ein Zinsersatz
in dem Umfang zuzulassen, als er die gegenwéartige
Verzinsung des Fremddarlehns auf 4 vom Hundert
erhoht. Fine solche Regelung entspricht dem son-
stigen System der II. BVO in der Behandlung von
(urspriinglichen oder spdter entstandenen) Figen-
leistungen des Bauherrn.

e) Behandlung von Zinsersatzansitzen nach § 3 Abs. 3
BindGes.

Soweit durch den Ansatz von Zinsersatzbetrdgen,
die den nach § 17 Abs. 4 I. BVO in Ansatz gebrach-
ten Ansatz fiir erhShte Tilgung iiberschreiten, eine
Kostenmiete errechnet wird. die die bisher preis-
rechtlich zuldssige Miete um mehr als 25 vom Hun-
dert iibersteigt, ist der Grundsatz zu beachten, daR
die Gewdhkrung sclcher Zinsersatzhetrdge im Regel-
fall aus der Erwigung erfolgt. daB der Mieter durch
die Gewdhrung eines Zinsersatzbetrages nicht be-
nachteiligt werden soll {vgl. oben zu a). Frgibt sich
durch den Ansatz flir Zinsersatz in der Wirtschaft-
lickkeitsberechnung im Verhdltnis zu der bisherigen
Berechnungsweise eine besondere Erhdhung der
Aufwendungern. so kann ‘nsoweit die Zulassung
einer Mietenerhéhung iiber die 25%%-Grenze regel-
mifBig nicht als .besonders beariindeter Ausnahme-
fall” im Sinne von § 3 Abs. 3 betrachtet werden,
soweit nfolge dieses Umstandes eine Mieten-
erhdhung . eintritt, die der durchschnittlichen all-
gemeinern Mietenerh6hung doffentlich geférderter
Wohnunger gleicher Bauzeit und gleicher Bauart
nicht entspricht.

f) Auswirkungen des Wegfalls von Zins- und Tilgungs-
verpflichtungen fiir ein Fremdmittel auf Zins- oder
Tilgungsverpflichtungen fiir ein gewé&dhrtes 6ffent-
liches Baudarlehn.

In den Darlehnsregelungen fiir die vom Land ge-
wiéhrten nachrangigen 6ffentlichen Baudarlehen ist
vorgesehen, dafl eine Verringerung der Zins- und
Tilgungsverpflichtungen durch planméaBige Tilgung
von FremdmitteIn dem land Anspruch auf eine
Verbhesseruna der Tilgungs- bzw. Zinsleistungen fiir
das oOffentliche Baudarlehn gibt. Soweit die dar-
lehrsverwalterden Stellen bisher derartige An-
spriiche nicht geltend gemacht haben. sind sie in
der Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 3 Bind-
Ges. nicht zu beriicksichtigen. Die darlehnsverwal-
tenden Stellen werden durch besonderen ErlaR
Weisungen dariiber erhalten. unter welchen Vor-
aussetzungen sie von derartigen vertraglich ver-
einbarten Erhéhungsmdéglichkeiten hinsichtlich der
Zins- und Tilqunasbedingungen des o6ffentlichen
Baudarlehns in Zukunft Gebrauch machen sollen.

Zu II F Ziff. 6

Frhohung des Tilgungssatzes fiir ffentliche Baudar-
lehen.

In den vergangenen Jahren ist haufiger zur Herbei-
fithrung einer weiteren Mietenverbilliqung mit den
Schuldnern 6ffentlicher Baudarlehen vereinbart wor-
den, daB diese Darlehn zundchst untilgbar oder mit
einem Tilgungssatz unter 1% gewdhrt wurden. wenn
in entsprechendem Umfange eine niedrigere Abschrei-
bung in der Wirtschaftlichkeitsberechnung eingesetzt
wurde. Eine solche Regelung ist auch fiir den Schuld-
ner nachteilig, weil sie ihm die Bildung einer Normal-
abschreibung und die Tilgung des Darlehns aus dieser
Abschreibung zuné&chst nich® gestattete. Im Zuge der
jetzigen Mietenumstellung wiinschen diese Bauherren
vielfach die Rickkehr zu einer Normalregelung durch
Ansatz der vollen nach § 25 II. BVO zuldssigen Ab-
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schreibung unter gleichzeitiger Bereitschaft zu ent-
sprechender Tiligungsleistung. Zu einer solchen Forde-
rung sind die Bauherren nach § 3 Abs. 1 Satz 3
BindGes. berechtigt, weil Abschreibungsbetrage Be-
wirtschaftungskosten sind. Falls eine Anforderung des
sich nunmehr ergebenden Tilgungsbetrages durch die
darlehnsverwaltende Stelle noch nicht erfolgt ist. bitte
ich, diese Stelle entsprechend zu benachrichtigen.
Soweit durch eine solche Umgestaltung der Tilgungs-
verpflichtung fiir das Offentliche Baudarlehn sich zu-
zdtzlich Zinsersatzbetrdge fiir Fremddarlehen ergeben,
die mit einem héheren Prozentsatz als 1 v. H. zu tilgen
sind. gelten die Darlegungen dieses Erlasses zu II F
Ziff. 5.

Zu II Zifi. 8 der Richtlinien.

a) Koppelung von Wassergeld und Entwdsserungs-
gebiithren durch Ortssatzung.

In verschiedenen Gemeinden des landes werden
nach der ortlichen Satzung die Entwé&sserungs-
gebiihren fiir ein Haus nach dem Wasserverbrauch
berechnet. Je nach dem Unterschied im Wasser-
verbrauch &nderr sich infolgedessen laufend die
Entwdsserungsgebiihren. Zu verschiedenen An-
fragen, ob bei einer solchen Gestaltung der Orts-
satzung die Einbeziehung der Entwésserungsgebiih-
ren in die Wassergeldum!lage rechtlich zuldssig
ist, teile ich mit, dafl die Erhebung von Umlagen
nach § 27 Abs. 5 IL. BVO .nach den fiir die Ermitt-
lung der Miete maBgebenden Vorschriften” erfolgen
darf. Bundesrechtliche Vorschriften bestehen (ab-
gesehen von der jedenfalls nicht mehr unmittelbar
anwendbaren breisrechilichen Vorschrift des § 4
NMVO 1962) fir die Errechnung der Kostenmiete
im Sinne des § 3 BindGes. insoweit nicht. Die
Koppelung von Wassergeld und Entwisserungs-
gebiihr erscheint mir in diesen Fédllen wegen der
sonst auftretenden Schwierigkeiten nach § 3 Abs. 4
BindGes. (Zustimmungspflicht! zweckmdBig und in
ihrer Auswirkung auf die Mieter im wesentlichen
unbedenklich. Fiir eine Berlicksichtigung des auf
die einzelne Wohnung entfallenden Anteils der
Entwisserungsgebiihr bei der Mietbeihilfe wiirde
es ausreichen, daB der Vermieter dem Mieter den
Anteil der Entwisserungskosten in der Umlage auf
Anfrage gesonder* mitteilt (§ 18 Abs. 1 I. BMGL.

b) Erhebung der Miillabfuhrgebiihr.

Nach dem Svstem verschiedener Ortssatzungen iiber
die Miillabfuhr wird die Abfuhrgebithr nach der
Zahl der fiir ein Haus benétigten Tonnen variabel
gestaltet. Da hierbei laufende Verdnderungen der
Abfuhrgebiihr nicht in gleichem Ma8e zu erwarten
sind und die Koppelung mit umlagefihigen Be-
triebskosten hier nicht gegeben ist, scheint mir in-
soweit eine Notwendigkeit fiir den Ansatz dieser
Gebithr als Umlage regelmdBig nicht gegeben zu
sein,

An die Gemeinden und Gemeindeverbdnde

— als Bewilligungsbehorden im &ffentlich gefdr-
derten sozialen Wohnungsbau —,
Landesbaubehorde Ruhr in Essen,
Regierungsprasidenten in Aachen und Kéln

als Bewilligungsbehérde im Bergarbeiter-
wohnungsbau —,
Wohnungshauférderungsanstalt

des Landes Nordrhein-Westfalen in Diisseldorf.

— MBL NW., 1964 S. 425.

1L

Innenminister

Ofientliche Sammlung

des Verbandes der Heimkehrer, Kriegsgefangenen

und Vermifiten-Angehérigen Deutschlands e. V.

Bek. d. Innenministers v. 4. 3. 1964 —
I1C3 241225

iten-Angehérigen Deutschlands e. V. habe ich die

Erlal:lkbnis erteilt,
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a) in der Zeit vom 19. 5. bis 24, 5. 1964 eine Haussamm-
lung sowie
bj am 23. und 2<. 5. 1964 eine dffentliche StraBensamm-
lung im Land Nordrhein-Westfalen
zu veranstalten. -
Der Sammlungsertrag ist fiir die Schaffung einer Fried-
land-Gedd&chtnisstétte zu verwenden.
Die fir die Zeit vom 12. 12, bis 13. 12. 1963 erlaubte
Sammlung (vgl. Bek. v. 29. 10. 1963 — MBIl NW.
S. 1874 —) ist nicht durchgefiihrt worden.

— MBL NW. 1964 S. 429.

Innenminister — Finanzminister

Verteilung der Verwaltungskostenzuschiisse
{Pauschbetrige) der Bundesbahn und der Bundespost
fiir das Rechnungsjahr 1964

Gem. RdErl. d. Innenministers — III B 2—6:25—5549/64 —
u. d. Finanzministers — I D 1 — Tgb.-Nr. 1112764 —
v.27.2.1964

Die Grundlagen fiir die Verteilung der Verwaltungs-
kostenzuschiisse (Pauschbetrdge) der Bundesbahn und der
Bundespost wurden seit dem Rechnungsjahre 1958 nicht
gedandert. Sie sind inzwischen {iberhoit. Fiir das Rech-
nungsjahr 1964 sollen daher die Anteile des Landes Nord-
rhein-Westfalen an den Pauschbetrdgen nach den Grund-
sdtzen der Verordnung vom 15. Dezember 1930 — PrGS.
S. 295 — auf die anteilsherechtigten Gemeinden verteilt
werden. Anteilsberechtigt ist jede Gemeinde, in der der
Anteil der Arbeitnehmer der Deutschen Bundespost und
der zuschuBpflichtigen Betriebe der Deutschen Bundesbahn
zusammen mit ihren Haushaltsangehérigen (Arbeitneh-
merbevélkerung) mehr als 5 v. H. der Wohnbevélkerung
ausmacht. Die Wohnbevéikerung ist nach den Ergebnissen
der Volkszdhlung am 6. Juni 1961 zu ermitteln; fiir die
Ermittlung der Arbeitnehmerbevdélkerung gilt der fur die
Ausstellung der Lohnsteuerkarten 1964 bestimmte Stich-
tag 20. September 1963.

Gemeinden, bei denen diese Voraussetzung erfullt ist,
kénnen Antrige auf Beteiligung an den Pauschbetrdgen
bis zum 1. Mai 1964 (Ausschlufifrist!) an das
Stat. Landesamt in Diisseldorf stellen. Hierzu sind die mit
RdErl. des PreuBischen MdI und FM vom 20. 12. 1930
— MBIV, S. 1201 verdfifentlichten Muster unter Be-
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achtung der dazu verdffentlichten Anleitung zu verwen-
den. Den Antrdgen sind Bescheirigungen der Dienststellen
der Deutschen Bundespost und der Deutschen Bundesbahn
nrach cen im Gem. RdErl. vom 14. 11. 1950 — MBL NW.
S. 1089 — verdfientlichten Mustern beizufiigen. Nicht not-
wendig ist die Vorlage namentlicher Nachweisungen
tiber die Arbeitnehmer und die Zahl ihrer Haushaltsange-
horigen. Es empfiehlt sich aber, solche Nachweisungen
den Dienststellen der Deutschen Bundespost und der
Deutschen Bundesbahn zu iibermitteln. Diese Dienststellen
konnen sodann ohne Schwierigkeiten die erforderlichen
Bescheinigungen erteilen.

Auf Grund der bis 1. Mai 1964 eingereichten Antrége
wird das Stat. Landesamt in Diisseldorf den Verteilungs-
schliissel errechnen.

Der Bundespostminister und der Bundesverkehrsmini-
ster sind unterrichtet und gebeten worden, ihre Dienst-
stellen innerhalb des Landes Nordrhein-Westfalen und
der angrenzenden Gebiete zu verstandigen und sie anzu-
weisen, den Gemeinden die benétigten Bescheinigungen
rechtzeitig zu erteilen. :

An die Gemeinden, Gemeindeaufsichisbeh6érden und
das Statistische Landesamt in Diisseldorf.

— MBI N'W. 1964 S. 430.

Arbeits- und Sozialminister

Landesanstalt fiir Immissions- und Boden-
nutzungsschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

d. Arbeits- und Sozialministers v. 27. 2, 1963 —
I1A3—10326

Bek.

Die Verwaltungsabteilung der Landesanstalt fir Immis-
siors- und Bodennutzungsschutz des landes Nordrhein-
Westfalen ist von Bochum nach Essen verlegt worden.
Die neue Postanschrift lautet:

43 Essen-Bredeney
EststraBe
{Fernruf: Essen 77 25 45).

An alle Landesbehdrden.

— MBL. NW. 1964 S. 430.
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