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Mietpreisbildung
bei difentlich geférderten Wohnungen
Sozialmietebestimmungen

RdErl. d. Ministers fur Wohnungsbau und 6ffentliche
Arbeiten v. 8. 10. 1968 — III C 1 — 6.073 — 3600.68

Zur Anwendung der §§ 8 bis 11 des Gesetzes zur
Sicherung der Zwedkbestimmung von Sozialwohnungen
[Wohnungsbindungsgesetz 1965 — WoBindG 1953). das
durch das Gesetz zur Fortfiihrung des sozialen Wohaungs-
baues (Wohnungsbaudnderungsgesetz 1968 — WoBau-
AndG 1968) vom 17. Juli 1968 (BGBL I S. 821) mit Wir-
kung vom 1. 8. 1968 geancdert und daraufhin in der
Fassung vom 1. August 1968 (BGBL I S. 889) neu
bekanntgemacht worden ist, ergehen folgerde Erlaute-
rungen und Weisungen:

1 Allgemeines

1.1 Durch die XNeufassung ist das Mietpreisrecht fir
offentlich geférderte Wohnungen vereinfacht und
vereinheitlicht worden. Die Vorschriften des
WoBindG 1965 zur Mietpreisbildung gelten nunmehr
auch in den Gebieten. in denen die Mieipreisireigabe
noch nicht erfolgt ist [vgl. § 34 Abs. 3 bis 57}]. Die
bisher in den ,schwarzen Kreisen” gelienden Vor-
schriften des § 6 III. BMG und de: §§ 29 bis 30d
I. WoBauG sind aufgehoben (vgl. Artikel II Nr. 3
und Artikel IV X1. 1 WoBauAndG 1968). Die bisher
in den .schwarzen Kreisen” geltenden Vorschriften
des I. BMG sind nicht ausdricklich auigehoben wor-
den, jedoch durch die spiter erlassenen und speziel-
len Vorschriften in §§ 8 bis 11 gegenstandslos
geworden.

1.2 Auch nach der allgemeinen Mietpreisireigabe bleiben
die Offentlich geférderten VWohnungen weiterhin
preisgebundener Wohnraum {§ 8 Abs. 5). Der Ver-
fiigungsberechtigte ist nach o6ffentlichem Recht ver-
pflichtet. die preisrechtlich zulassige Miete einzu-
halten. Ein VerstoB gegen diese Pflicht hat folgende
Auswirkungen:

a) Die vertragliche Vereinbarung mit dem Mieter ist
unwirksam, soweit die preisrechtlich zulassige
Miete iiberschritten wird (§ 8 Abs. 2 und Abs. 3
Satz 3).

hinsichtlich der bewilligten 0Offentlichen Mittel
kénnen MaBnahmen nach § 25 und auf Grund
des Darlehnsvertrages (§ 27) eingeleitet werden.
und

c) der VerstoB8 kann nach § 26 Abs. 1 Nr. 3 als
Ordnungswidrigkeit verfolgt werden.

b

2 Geltung der Kosten- und Vergleichsmiete

2.1 Die Kostenmieie ist die preisrechtlich zuldssige
Miete, wenn die o6ifentlichen Mittel fiir eine Woh-
nung auf Grund einer Wirischaftlichkeitsberechnung
bewilligt worden sind.

2.2 Die Vergleichsmiete ist die preisrechtlich zuldssige
Miete, wenn die oifentlichen Mittel flir eine Woh-
nung ohne Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung oder auf Grund einer vereinfachten Wirtschaft-
lichkeitsberechnung bewilligt worden sind {§ 8 Abs. 3).
Sie gilt daher vor allem f{iir Eigerheime und Klein-
siedlungen. die im Geltungsbereich des II. WoBauG
auf Grund einer Lastenberechnung geférdert wurden.
Fir die im Geltungsbereich des 1. WoBauG geforder-
ten Wohnungen in Eigenheimen und Kleinsiedlungen
wurde dagegen regelmafig eine vollstdndige Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufgestellt. so daff fir
diese Wohnungen die Kostenmiete maBgebend ist.
Ohne Vorlage einer Wirtschaftlichkeitsberechnung
oder auf Grund einer vereinfachten Wirtschaftlich-
keitsberechnung wurden vielfach die offentlichen
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Mittel in den Jahren 1948—1950 bewilligt. so daB
fir die derart geférderten Wohnungen — wie bisher
{vgl. § 13 Abs. 2 NMVO 1962) — die Vergleichs-
miete gilt.

2.3 Auch wenn die 6ffentlichen Mittel ohne Vorlage einer
Wirtscraftlichkeitsberechrurg oder auf Grund einer
vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberechnung bewilligt
worden sind, ist jedoch die Kostenmiete maBgebend.
wenn der Ubergang zur Kostenmiete durch eine
Genehmigung auf Grund des § 3 Abs. 1 BindG 1960
oder § 6 II1. BMG zugelassen worden ist.

1
NS

Im ubrigen kann die Bewilligungsbehérde den Uber-
gang von der Vergleichsmiete auf die Kostenmiete
genekmigen (§ 8 Abs. 3 S. 2). Die Voraussetzungen.
unter denen diese Genehmigung erteilt werden kann,
sind im Gesetz nicht bestimmt; die Erteilung der
Genehmigung steht daher im pflichtgemidBen Ermes-
sen der Bewilligungsbehorde. Die bisherigen Erfah-
rungen bei der Anwendung des § 3 BindG 1960
haben gezeigt, daB die Errechnung der Kostenmiete
fir Zweitwoknungen in Familienheimen nach den
gegenwartig gelienden Vorschriften der II. BVO
nicht zu einer gerechten und dem Wohnwert der
Zweitwohnung entsprechenden Miete fiihrt. Die
Berechnungsschwierigkeiten entstehen insbesondere
bei der Ermittlung der anteiligen Gesamtkosten der
Haupt- und Zweitwohnung. Durch die in § 28 vor-
gesehene Durchfiihrungsverordnung sollen zweck-
entsprechende Regelungen fir die Ermittlung der
Kostenmiete von Zweitwohnungen in Familienheimen
getrofien werden. Bis zum Erla dieser Durchfiib-
rungsverordnung ist deshaib der Ubergang von der
Vergleichsmiete auf die Kostenmiete bei Familien-
heimen mit Zweitwohnungen abzulehnen.

3 Grundsidtze der Kostenmiete

3.1 Nach dem Grundsatz der Kostenmiete darf der Ver-
figungsberechtigte eine Wohnung nur zu dem Ent-
gelt vermieten, das zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen erforderlich ist {§ 8 Abs. 1). Ndhere Vor-
schri‘ten fiir die Ermittlung dieses Entgelts enthalten
§§ 8a. 8b und 28. Bis zum ErlaB der dort vorgesehe-
ner: Rechtsverordnung gelten die Vorschriften der
II. BVO und sinngem&B bestimmte Vorschriften der
NMVO 1962.

3.2 Die Kostenmiete ist auf Grund einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung zu ermitteln, die nach der II. BVO
und den .Erlduterungen zur Aufstellung der Wirt-
schaftlichkeits- und Lastenberechnung” (Erl. 1968).
meinem RdErl. v. 29. 12. 1967 (SMBl. N'W. 2370), fir
die oifentlich gefoérderten Wohnungen des Gebdudes
oder der Wirtschaftseinheit aufzustellen ist, Daraus
ergibt sich eine Durchschnittsmiete, von der bei der
Ermittlung der Kostenmiete ,auszugehen* ist (§ 8a
Abs. 1 Satz 1).

3.21 Bei den nach dem 31. 12. 1956 gefoérderten Wohnun-
gen ist entsprechend den bisher geltenden Grund-
sdtzen von derjenigen Durchschnittsmiete auszuge-
hen, die die Bewilligungshehorde nach § 72 II. Wo-
BzuG genehmigt hat (§ 8 a Abs. 2). Fiur die Berech-
nung der Kostenmiete ist daher die bei der Bewilli-
gung der difentlichen Mittel zugrunde gelegte oder
ggf. bei der SchluBabrechnung anerkannte Wirt-
schaitlichkeitsberechnung maBgebend, soweit nicht
die II. BVO eine Anderung einzelner Ansdtze zuladft.

Bei den vor dem 1. 1. 1957 geforderten Wohnungen
wurde die Miete zunachst nach den fritheren preis-
rechtlichen Vorschriften und ggf. nach der I. BVO
ermittelt. Nachdem schrittweise gemaB § 3 Abs. 1
BindG 1960, § 29 WoBindG 1965 und § 6 III. BMG
der Ubergang auf die Kostenmiete zugelassen wurde,
ist nunmehr die volle Kostenmiete preisrechtlich
zuldssig. Bei der Aufstellung der Wirtschaftlich-
keitsberechnung gilt auch fiir diese Wohnungen der
Grundsatz des § 4 II. BVO, wonach die Verhaltnisse,
die bei der Bewilligung der offentlichen Mittel be-
standen haben, grundsatzlich maBgebend sind, soweit
nicht eine Beriicksichtigung gednderter Verhdltnisse
gestattet ist.
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Wenn sich nach der erstmaligen Berechnung der
Durchschnittsmiete oder nach einer Genehmigung der
Durchschnittsmiete, insbesondere auf Grund des § 72
II. WoBauG, die laufenden Auiwendungen &ndern,
so tritt nach § 8a Abs. 3 jew=ils eine entsprechend
gednderte Durchschnittsmiete an die Steile der bis-
herigen Durchschnittsmiete. Im Gegensatz zur bis-
herigen Regelung verringert sich also die preisrecht-
lich zuldssige Miete, wenn sich die laufenden Auf-
wendungen vermindern (z. B. Verringerung der Ka-
pitalkosten infolge Senkung des Zinssatzes fiir ein
Sparxassendarlehn). Der Verfigungsberechtigte ist
auch dann zur Senkung der Miete verpflichtet, wenn
die bisher geforderte Miete von der Bewilligungsbe-
hérde genehmigt war. Diese Gesetzesinderung ver-
vollstdndigt den Grundsatz der Kostenmiete, nach
dem der Verfiigungsberechtigte nur eine Miete for-
dern darf, welche die zur Deckung der Aufwendungen
notwendige Miete nicht {ibersteigt. Eine Erh6hung der
Aufwendungen bewirkt nur dann eine Erhéhung der
preisrechtlich zulassigen Miete, wenn die Erhéhung
der Aufwendungen auf Umstdnden beruht, die der
Bauherr nicht zu vertreten hat (§ 8a Abs. 3 Satz 2).

4 Genehmigung der Kostenmiete

4.1

4.21

4.22

Bei den Wohnungen. fiir welche die offentlichen Mit-
tel vor dem 1. 1. 1957 bewilligt wurden, bediirfen die
erstmalige Ermittlung der Kostenmiete und spatere Er-
héhungen nicht mehr der behérdiichen Genehmigung.

Die Genehmigungserfordernisse nach den bisherigen

§ 3 BindG 1960, § 29 WoBindG 1965 und § 6 III. BMG
sind aufgehoben (vgl. Art. I Nr. 10 und Art. IV Ni. 1
WoBauAndG 1968): etwaige bis zum 31. 7. 1968 noch
nicht erledigte Antrdge sind gegenstandslos gewor-
den.

2 Bei den Wohnungen, fiir welche die 6ffentlichen Mit-

tel erstmals mach dem 31. 12. 1956 bewilligt wurden
oder bewilligt werden. wurde und wird auch kiinftig
bei der Bewilligung der o&ffentlichen Mittel die Ko-
stenmiete auf Grund des § 72 II. WoBauG genehmigt.
Bei einer Erhéhung der laufenden Aufwendungen,
die bis zur Anerkennung der SchluBabrechnung. spa-
testens bis zu zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit
eintritt. bedarf die Erhohung der Miete der Genehmi-
gung der Bewilligungsbehorde (§ 8a Abs. 4 Satz 1).
Soweit eine Mieterhdhurg hiernach genehmigungs-
bediirftig ist, ist sie erst dann preisrechtlich zulassig,
wenn die Genehmigung erteilt worden ist. Die Ge-
nehmigung ist schriftlich nach dem als Anlage be-
kanntgegebenen Vordruck auszusprechen.

Die im Bewilligungsbescheid enthaltene Mietgeneh-
migung kann, wenn die Betriebskosten in der der
Bewilligung zugrunde liegenden Wirtschaftlichkeits-
berechnung gemaB § 27 Abs. 4 II. BVO (Nummer 36
Abs. 4 Erl. 1968) nur mit einem Pauscitbetrag ange-
setzt werden, mit der MafBigabe erteilt werden. daB
die erstmalig tatsachlich entstehenden jahrlichen Be-
triebskosten an die Stelle des Pauschbetrages treten
(§ 22 Abs. 2 NMVO 1962. nach § 28 Abs. 2 Satz 1
Budchstabe b Doppelbuchstabe cc anzuwenden auf die
nach dem 1. 9. 1965 geférderten Wohnungen). Wird
diese Genehmigung — wie im Muster des Bewilli-
gungsbescheides vorgesehen — sogleich bei der Be-
willigung mit dieser MaBgabe erteilt, so ist eine
spidtere Mieterhthung infolge der Erhéhung der Be-
triebskosten gegeniiber dem veranschlagten Pausch-
betrag damit bereits genehmigt. Insoweit ist eine
Genehmigung nach § 8a Abs. 4 nicht mehr erforder-
lich.

Die Genehmigung von Mieterhéhungen nach § 8a
Abs. 4 kann wiederholt erteilt werden. wenn die
Steigerung der Aufwendungen dies erforderlich
macht. Fiir den Bauherrn ist es zweckmdBig. schon
vor der Bezugsfertigkeit der Wohnungen und der
Vorlage der SchluBabrechnungsanzeige die Geneh-
migung zu einer Mieterhéhung zu beantragen, wenn
nach dem Verlauf der Baudurchfiihrung damit zu
rechnen ist. daB sich die voraussichtlich entstehen-
den laufenden Aufwendungen gegeniiber dem Be-
trag erhéhen werden, der der Bewilligung zugrunde
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gelegen hat (vgl. Nummer 1 Abs. 4 Erl. 1968). Damit
soll der Bauherr in die Lage versetzt werden, vor
dem Bezug der offentlich geférderten Wohnungen
ud damit vor dem AbschiuB von Mietverirdgen
Einzelmieten zu berechnen und mit den zukiinftigen
‘Wohnungsbenutzern zu vereinbaren, die der voraus-
sichtlicher Kostenlage besser entsprechen als die
Einzelmieten, die sich aufgrund der im Bewilligungs-
bescheid genehmigten Durchschnittsmiete ergeben.

Genehmigungsbediirftig ist nach § 8a Abs. 4 Satz 1
die Mieterhohung, welche auf einer Erhéhung der
laufenden Aufwendungen beruht. die bis zur Aner-
kennung der SchluBabrechnung (bzw. der SchluB-
abrechnungsanzeige), spatestens jedoch bis zu zwei
Jahren nach der Bezugsfertigkeit eingetreten ist.

Die Zweijahresfrist beginnt bei Gebduden und
Wirtschaftseinheiten, die mehrere Wohnungen umfas-
sen, zu dem Zeitpunkt, zu dem sdmtliche Wohnun-
gen des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit be-
zugsfertig geworden sind. Fiir die Wohnungen einer
Wirtschaftseinheit ist nur eine einheitliche Berech-
nung der Durchschnittsmiete moglich; die Wohnun-
gen einer Wirtschaftseinheit kénnen aber nur dann
als bezugsfertig angesehen werden, wenn sie voll-
standig fertiggestellt sind.

Wird die SchluBabrechnung (bzw. die SchluBabrech-
nungsanzeige} erst nach dem Ablauf von zwei
Jahren seit der Bezugsfertigkeit anerkannt und
wird hierbei eine Erhdhung der Aufwendungen
festgestellt, so ist die Genehmigung einer Miet-
erhohung erforderlich auch dann. soweit sie auf
Erhéhungen der Aufwendungen beruht, die bis zu
zwei Jahren seit der Bezugsfertigkeit eingetreten
sind. In diesem Fall sind deshalb bei der Aufstellung
der in der SchluBabrechnungsanzeige enthaltenen
Wirtschaftlichkeitsberechnung nur die Aufwendun-
gen anzusetzen. die im Zeitpunkt von zwei Jahren
seit Bezugsfertigkeit entstanden sind (vgl. Nummer 1
Abs. 4 Buchstabe b Erl. 1968). Die nach dem Ablauf
der Zweijahresfrist eingetretene Erhéhung der Auf-
wendungen bewirkt dagegen nach § 8a Abs. 3 ohne
Genehmigurg eine Frhéhung der preisrechtlich zu-
ldssigen Miete.

Nach § 8a Abs. 4 Satz 2 wirkt die Genehmigung auf
den Zeitpunkt der Erhéhung der laufenden Aufwen-
dungen zuriick, sofern nicht die Bewilligungsbehorde
aus Griinden der Billigkeit etwas anderes bestimmf.

Die Bewilligungsbehorde ist danach verpflichtet, die
rickwirkende Kraft der Mietgenehmigung einzu-
schréanken oder ganz zu versagen. wenn Griinde der
Billigkeit dies als geboten erscheinen lassen. Wird
die Riickwirkung nicht beschrankt, so wirkt die Ge-
nehmigung kraft Gesetzes — ohkne besonderen Aus-
spruch der Bewilligungsbehdrde — auf den Zeit-
punk* der Erhéhung der Aufwendungen zurick. Zur

larstellung ist es in diesem Fall jedoch zwedkmaBig.
im Genehmigungsbescheid anzugeben. zu welchem
Zeitpunkt die Erhdhung der Aufwendungen einge-
treten und von welchem Zeitpunkt an demgemaB
die Nackforderung der genehmigten Miete preis-
rechtlich zuldssig ist. Hat sich die Hohe der Auf-
wendungen mehrfach gedndert, so ist im Genehmi-
gungsbescheid anzugeben, welche Durchschnittsmie-
ten fiir welche Zeitrdume preisrechtlich zuldssig sind.

Fiir die Priifung. ob und ggf. in welchem Umfang die
Riickwirkung der Mietgenehmigung zu beschranken
ist, ist zunachst festzustellen. wann sich die Auf-
wendungen nach der Bewilligung. ggf. nach einer
bereits erteilten Mietgenehmigung erhdéht haben
und wie hoch die gesamte Mietnachforderung sein
wiirde, wenn die Rickwirkuna der Genehmigung nicht
beschrankt wiirde (zweckmiBigerweise berechnet je
cm Wohnfldcte). Fiir diese Priifung hat der Bauherr
die notwendigen Angaben zu machen und ggf. Nach-
weise beizubringen. Werden sie verweigert und
wird dadurch eine Prifung der Auswirkungen ver-
hindert. ist die Rickwirkung im Mietgenehmigungs-
bescheid zu versagen. Werden spatér die notwen-
digen Angaben gemacht und Nachweise beigebracht,
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ist sodann iber die Beschrankung der Riickwirkung
aus Billigkeitsgriinden zu entscheiden.

Die Verpflichtung der Bewilligungsbehdrde, die
rickwirkende Kraft der Mietgenehmigung zu be-
schrdnken, ist aus sozialpolitischen Griinden einge-
fihrt worden, um untragbare Nachzahlungen fir die
Mieter der offentlich geforderten Wohnungen zu
vermeiden.

Eine Finschrédnkung der Rickwirkung ist vor allem
dann geboten, wenn der Verfiigungsberechtigte den
Antrag auf Genehmigung einer Mieterh6hung erst
spdt nach Erhdohung der Aufwendungen gestellt hat.
Bei der Mietgenehmigung, die anldBlich der Aner-
kennung der SchluBabrechnung auszusprechen ist,
ist die Riickwirkung in aller Regel auf den Zeitraum
eines Jahres (vgl. Nummer 80 Abs. 1 WFB 1967)
zu beschranken. Auch wenn die Bewilligungsbehdrde
die Frist zur Vorlage der SchluBabrechnungsanzeige
verlingerthat, sollte eine weitergehende Rliickwirkung
nur dann zugelassen werden. wenn es dem Bauherrn
aus von ihm nicht zu vertretenden Umstdnden auch
nicht moglich war, vor der Vorlage der SchluB-
abrechnungsanzeige eine Genehmigung zur Miet-
erh6hung zunidchst um einen Teilbetrag zu beantra-
gen.

Auch wenn der Antrag auf Genehmigung einer
Mieterh6hung nicht verspdtet gestellt wurde, kann
die Rickwirkung so beschriankt werden. dafi die
Mietnachforderung nach ihrer absoluten Héhe fiir
die Mieter tragbar ist. Eine Nachforderung erscheint
mir fiir die Mieter des begiinstigten Personenkreises
regelmaBig untragbar, wenn sie den Betrag von
zwel Monatsmieten (berechnet nach der Miete vor
der genehmigten Mieterhohung) ibersteigt. Eine
weitergehende Nachforderung diirfte auch deshalb
als unbillig anzusehen sein, weil der Vermieter
cadurch ggf. das Recht zu einer fristlosen Kiindigung
wegen Zablungsverzugs nach § 554 BGB erhilt
(Beispiel: Wird bei der Schlufiabrechnung eine
Erhoéhung der Miete von 2.70 DM 'qm um 0.60 DM-qm
auf 3.30 DM-'cm genehmigt. so ist die Riickwirkung
auf den Betrag von 2 Monatsmieten in Héhe von
{270 DM-qm > 2 =) 540 DM gm und daher auf
{5.40 DM gm : 0,60 DM'qm =) 9 Monate zu beschran-
ken).

Cie Bewilligungsbeh6rde hat durch eine ziigige Be-
arbeitung der Anzeigen iiber die Aufstellung der
SchluBabrechnung (spétestens innerhalb von 3 Mo-
naten, vgl. Nummer 80 Abs. 6 WFB 1967) und
sonstiger Antrage auf Mietgenehmigungen dafiir
Sorge zu tragen. daB sowohl Mietnachforderungen
wie auch Mietausfdlle beim Bauherrn wegen Be-
schrankung der Riickwirkung soweit als moglich
vermieden werden. Wenn eine Anerkennung der
SchluBiabrechnung oder Genehmiqung der gesamten
beantragten  Mieterh6hung  voraussichtlich  fiir
ldngere Zeit nicht moglich ist (z. B. wegen Fehlens
weiterer Nachiweise), soil sie vorab eine Miet-
erhohung um einen Teilbetrag genehmigen, wenn
insoweit bereits eine Entscheidung moglich ist, daB
gestiegene Aufwendungen den Teilbetrag der
Erhdhung jedenfalls erforderlich machen werden.

Eine preisrechtlich zuldssige riickwirkende Miet-
erhéhung kann der Vermieter von dem Mieter nur
verlangen. wenn dies bei der Vereinbarung der
Miete vorbehalten worden ist (§ 8a Abs. 4 Satz 2
Halbsatz 2). Mit dieser Vorschrift sind jetzt auch die
zivilrechtlichen Vorausseizungen gesetzlich geregelt.
die von der Rechtsprechung schon nach dem bis-
herigen Rechtszustand gefordert wurden. In Uber-
einstimmung mit dieser Rechtsprechung wird bei der
Anwendung der neuen Vorschrift der Nachweis
einer eindeutigen vertraglichen Verpflichtung des
Mieters zur Nachzahlung gefordert werden miissen
{vgl. Nummer 11.13}.

Mietgenehmigungsbescheide sind — ebenso wie die
in der II. BVO vorgesehene Zustimmung der Bewil-
ligungsbehodrde zu bestimmten Ansétzen, z. B. nach
§§ 4a Abs.1 Nr. 4,11 Abs. 1 und 4.22 Abs.3 IL.BVO —
Verwaltungsakte mit Doppelwirkung, die zugleich

den Vermieter beginstigen und den Mieter belasten.
Der Mieter ist deshalo auch berechtigt. den ihn
belastenden Mietgenehmigungsbescheid -— auch hin-
sicatlicn einer zugelassenen Ridkwirkung -— mit
Widerspruch und Klage im Verwaltungsstreitverfah-
ren anzufechten. Gleichwohl ist zur Wirksamkeit der
Mietgenehmigung die Bekanntgabe des Bescheides
auch an den Mieter nicht erforderlich. Wenn der
Bescheid dem Miefer nicht durch die Bewilligungs-
behorde bekanntgegeben wird. wird eine Anfech-
tungsfrist nicht in Lauf gesetzt und der Bescheid
gegenitber dem Mieter nicht unanfechtbar. Daher ist
die Aufnahme einer Rechtsmittelbelehrung in die
dem Vermieter zuzustellende Ausfertigung des Miet-
genehmigungsbescheides nur von beschranktem
Wert und nicht gesetzlich vorgeschrieben. Der Be-
richtigung eines fehlerhaften Mietgenehmigungs-
bescheides — auf Widerspruch des Mieters oder von
Amts wegen — stehen im ibrigen Grinde des Ver-
trauensschutzes in die Aufrechterhaltung des den
Vermieter begiinstigenden Mietgenehmigungsbeschei-
des jecenfalls solange nicht entgegen, als der Be-
scheid gegenlber dem Mieter noch nicht unanfechtbar
geworden ist {vgl. Wirtt.-Bad. VGH vom 1. 10. 1955,
Verwaltungsrechtsprechung Bd. 9. 554; OVG Liineburg
vom 3. 6. 1960. ZMR 1962, 215).

5 Bildung der Einzelmiete

5.1

v
o

Auf der Grurdlage der Durchschnittsmiete hat der
Vermieter die Miete fiir die einzelnen Wohnungen
unter angemessener Beriicksichtigung ihres unter-
schiedlichen Wohnwertes, insbesondere ihrer GréSe.
Lage und Ausstattung zu berechnen (§ 8a Abs. 5i.
Der Durchschnitt der Einzelmieten muB der Durch-
schnittsmiete entsprechen: die Summe der FEinzel-
mietenn darf daher den Betrag nicht {iberschreiten,
der sich aus der Vervielfdltigung der Durchschnitts-
miefe mit der nach Quadratmeter berechneten Sum-
me der Wohnfldche ergibt (vgl. § 3 NMVO 1962).

Die Bildung der Einzelmiete ist Aufgabe des Ver-
mieters. Die Bewilligungsbehérde hat die Einzelmiete
nicht zu genehmigen und kann sie auch nicht durch
Verwaltungsakt bestimmen. Sie kann jedoch vom
Vermieter Auskunit {iber die Hoéhe der Einzelmieten
auf Grund des § 2 Abs. 3 oder auf Grund des
Darlehnsverirages verlangen. Da die Einzelmiete
— zuziiglich zuldssiger Umlagen, Zuschlige und Ver-
giitungen — die preisrechtlich zuldssige Miete (vgl.
§ 8a Abs. 7) ist, kann die Bewilligungsbehorde im
Rahmen ihrer Aufgabe zur Uberwachung der Ein-
haltung der Mietpreisbindung auch cie Bildung der
Einzeimieten iberprifen und einen offensichtiichen
VerstoB — ggi. unter Einleitung darlehinsrechtlicher
Mafnahmen beanstanden.

Bei der Ermittlung der Einzelmiete ist dem Vermieter
ein Beurteilungsspielraum eingeraumt. weil die An-
gemessenheit der Berlicksichtigung des Wohnwerts
nicht errechnet, sondern nur ncch den U : des
Einzelfalls geschédtzt werden kann. Hierzu koénnen
nur folgende allgemeine Hinweise gegeben werden.

5.31 Bei der Ermittlung der Einrelmiete werden vielfach

fir die einzelnen Wohrungen bestimmte Zu- und
Abschlage gegeniiber der Durchschnitismiete nur
nach Lage und Aussiattung vorgenommen und der
so errechnete Beirag mit der nach Quadratmeter
berechneten Summe der Woknfliche der einzelnen
Wohnungen vervielfdltigt. Sofern die Durchschnitis-
miete IUr Wohnungen verschiedener Créfie gilt
(z. B. Einzimmer-Appartements und 4-Zimmer-
wohnungen). ist es jedoch bei gleicher Ausstattung
und Lage im tUbrigen geboten. die Einzelmiete der
kieineren Wohnungen mit einem hoheren Betrag je
Quadratmeter Wohnflache anzusetzen als die der
gréferen Wohnungen. Insoweit ist zu berticksich-
tigen, daB die Gesamtkosten einer kleineren
gegeniliber einer gréBeren Wohnung gleicher Aus-
stattung relativ fetwa 10—15%%) hoher sind, weil
der Kostenanteil der sanitdren Einrichtungen weit-
gehend unabhangig von der Wohnungsgrébe und
deshaib bei kleineren Wohnungen nahezu genauso
hoch wie bei gréBeren Wohrungen ist.
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Hinsichtlich der Lage ist bedeutsam, in welchem
Stockwerk sich die Wohnung befindet. Eine unter-
schiedlicke Festsetzung der Einzelmiete ist z. B. auca
dann notwendig, wenn eine Wohnung einer ver-
kehrsreichen StraBe. eine andere dagegen einer
ruhigeren Gartenseite zugewandt ist.

Unterschiedliche Awusstattungen, insbesondere hin-
sichtlich Heizungs- und Badeeinrichtungen oder
eines Auizugs. sind ebenfalls mit angemessenen Zu-
und Abschligen gegeniber der Durchschnittsmiete
zu bewerten. Wenn fur beide Wohnungen eines
Eigenheimes die Kostenmiete als Durchschnitts-
miete ermittelt ist, ist in der Regel ein deutlicher
Abschlag bei der Zweitwohnung gebolen, wenn
zum FEigenheim ein verhalinism&3ig groBes Grund-
stiick gehort. das nur vom Eigentiimer genutzi wird:
ferner idllt ins Gewicht, wenn die Haupiwohnung
besser ausgestattet ist. zu ihr Nebenrdume in groBe-
rem Umfang als zur Zweitwohnung i(Abstell- und
Nutzrdume im Keller) oder wie bei der Kleinsied-
lung ein Wirtschaftsteil gehoren, oder die Zweit-
wohnung keinen eigenen WohnungsabschluB und
schrage Wande besitzt.

Die Einzelmiete senkt sich kraft Gesetzes, wenn ein
Mieter vereinbarungsgemaB lLeistungen erbringt, die
zu einer Verringerung von Bewirischaftungskosten
fihren, die in der Wirtschaftlichkeitsberechnung {vgl.
§ 24 Abs. 3 II. BVO) angesetzt und damit in der
Miete enthalten sind (§ 6 NXMVO 1962). Anwendungs-
falle cieser Vorscarift sind z. B. die Ubernahme von
Schonheitsreparaturen. kleinen Instandhaliungen,
Hausreinigung, Reinigung der zum Grundstiick fih-
renden Gehwege (einschl. Schneerdumung) durch den
Mieter. Die entsprechende Senkung der Einzelmiete
bedeutet. daB eine Verminderung in Hoéhe des Be-
trages eintritt, der dem Wert der Mieterleistung
gleichkommt.

6 Ermittlung und Erhéhung der Vergleichsmiete

6.1

6.2

6.3

Fir die Besiimmung der Vergleichsmiete sind in §§ 8
und Ba nur wenige gesetzliche Regelungen enthalten.
Die Vergleichsmiete einer Wohrung entspricht in
ihrer Hohe der Kostenmiete fir eine vergleichbare
oifentlich geforderte Mietwohnung 1§ 8 Abs. 3).
Andern sich nach der Bewilligung der offentlichen
Mittel die laufenden Aufwendungen. so dndert sich
die urspringliche Vergleichsmiete um den Betrag.
der anteilig auf die Wohnung en*fallt {§ 8a Abs. 6);
eine Erhohung tritt jedoch nur ein, wern die Erho-
hung der Aufwendungen auf Umstdanden beruht. die
der Vermieter nicht zu vertreten hat (§ 8a Abs. 3
Saiz 21. Fine preisrechtliche Genehmigung der Ver-
g:eichsmiete erfolgt im Gegensatz zu den Regelungen
far die Kostenmiete nicht. Zusdizliche Regelungen
iiber die Ermittlung der Vergleichsmiete sind nach
§ 28 in einer Rechtsverordnung vorgesehen (§ 8a
Abs. 8).

Eine Uberprifung der Vergieichsmiete durch die
Bewilligungsbehtrde kann nach Nummer 43 Abs. 4
und 5 Erl. 1961 bzw. 1968 anldBlich der Uberprifung
der Lastenberechnung bei der darin als Ertrag aus-
zuweisenden Miete erfolgen. Eine Uberpriifung kann
sich ferner durch die Priifungsau’gaben hinsichtlich
der Einhaltung der preisrectitlich zul@ssigen Miete
im Offentlich gelfbrderten Wohnungsbau ergeben.
Dabei ist im wesentlichen nach der bisher in Nord-
rhein-Westfalen en*wickelten Grundsdtzen zu ver-
fahren. die in den folgenden Ausfiibiungen dargelegt
sind.

Es ist regelmaBig nicht moéglich. eine dffentlich gefor-
derte Mietwohnung individuell zu bestimmen, mittels
derer der gesetzlich vorgesehene Mietvergleich er-
folgen kann. Das wiirde eriordern. daff die Miet-
wohnung zur etwa gleichen Bauzeit und dement-
sprechend zu vergieichbaren Bauxosten sowie in
vergleichbarer Lage und Ausstattung, gegebenenfalls
auch mit vergleichbarer Finanzierung erstelit wiirde.
RegelmdBig ist rur ein Vergleich allgemeinerer Art
dahingehend méglich, welche Miete sich im alige-

6.31

6.32

6.33

6.34

6.4
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meinen f{ir offentiich geférderte Mietwohnungen
gleicher Bauzeit — also mit vergleichbaren Bau-
kosten — und mit vergleichbarem Wohnwert hin-

sichtiich der Lage und Ausstattung ergibt.

Fiir den nach § 8a Abs. 6 malgeblichen Zeitpunkt
der Bewilligung bilden insoweit die jeweils fiir die
Férderung von Mietwohnungen im sozialen Woh-
nungsbau bestimmten Miethdchstsdtze einen An-
haltspunkt fiir die Vergleichsmiete, weil eine Forde-
rung von Mietwohnungen nur erfolgen darf, wenn
in der bei Bewilligung aufzustellenden Wirtschaft-
lichkeitsberechnung diese Hochstsdize nicat iber-
schritten werden. Dementsprechend sind in Num-
mer 43 Abs. 5 Erl. 1961 bzw. 1968 Betrdge bestimmt,
bei derer Ansatz die Bewilligungsbehérden den in
der Lastenberechnung als Ertrag angesetzten Betrag
der Vergleichsmiete ohne weitere Priifung hin-
nekmen kénnen.

Eine solche dem Bewilligurgsverfahren in der
Lastenberechnung zugrunde gelegte Vergleichs-
miete ist Grundlage der o6ffentlichen Forderung
geworden, da von der Hohe der nack Abzug des
Mietertrags verbleibenden Belastung die Zuldssig-
keit der offentlichen Foérderung und auch die Héhe
der offentlichen Mittel abhé&ngen. Die als Ertrag in
der Lastenberechnung angegebene Vergleichsmiete
ist daher in der Regel der Grundbetrag, von dem
aus bei Anderungen der anteiligen Aufwendungen
die Hohe der jeweils geltenden Vergleichsmiete zu
bestimmen ist.

Wurde bei Forderung einer Wohnung eine Ver-
gleichsmiete nicht gemadB Nummern 6.31 und 6.32
in der Lastenberechnung zugrunde gelegt (z. B. bei
Forderung nur einer vom Bauherrr zu nutzenden,
spater vermieteten Wohnung ir einer Eigentums-
maBnahme). so ist von demjenigen Grundbetrag
auszugehen, der bei dhnlichen Wohnungen im Zeit-
punkt der Bewilligung als Vergleichsmiete zugrunde
gelegt wurde. Ist die Vergleichsmiete von Miet-
wohrungen, die auf Grund eirer vereinfachten
Wirischaftlictkeitsberechnung geférdert wurden,
festzustellen. so ist von dem Grundbetrag auszu-
gehen, der sich als preisrechtlich zuldssige Miete bei
ghnlichen. auf der Grundlage einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung geférderten Mietwohnungen zur
Zeit der Bewilligung ergab.

Ist fir ein im Geltungsbereich des II. WoBauG
gefoérdertes Eigenheim mit weitwohnung eine
Aufwendungsbeihilfe gewdahrt worden, so vermir-
dert sich dadurch nach § 40c Abs. 4 II. BVO die
Gesamtbelastung des Eigenheims. Wenn sich die
Anfwendungsbeihilfe nach ihrer Berechnurg auch
auf die Zweitwohnung bezieht. so vermindern sich
damit auch gleichzeitig wie bei einer vergleich-
baren Mietwohnung (vgl. § 18 Abs. 2 II. BVO)] —
die anteiligen Aufwendungen fiir die Zweitwoknurg
und demgemé&B auch die Vergleichsmiete. Dem-
entsprechend bewirkt der planmiaBige Ablauf der
Aufwendungsbeihilfe — wie bei der vergleichbaren
Mietwohnung {vgl. § 26 Abs. 3 NXMVO 1962) —
eine Erhohung der anteiligen Aufwendungen und
damit auch der Vergleichsmiete fiir die Zweit-
wohnung.

Die in dieser Weise fiir den Zeitpurkt der Bewil-
ermittelte urspriinglicte Vergleichsmiete
andert sick nach § 8a Abs. 6 durch eine Verdnderung
der lanfenden Aufwendungen um den Betrag, der
anteilig auf die Wohnung entfdllt. Fir die Berech-
nung dieses Betrages gelien nach § 28 bis zum ErlaB
der dort vorgesehenen Durchfiihrungsverordnung die
Vorschriften der II. BVO entsprechend. Im ubrigen
gelten sinngemdB die ir § 28 Abs. 2 Satz 1 Buch-
stabe b und Abs. 3 angefithrien Bestimmungen der
NMYO 1962 sinngemdB. Obwohl diese Bestimmungen
keine Regelungen fiir die Ermitilung und Zuordaung
von Aufwendungen bei Wohnungen enthalien, die
auf der Grundlage einer Lastenberechnung gefd:rdert
sind. ergeben sich aus der entsprechenden Anwen-
dung folgende Grundsatze:
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6.41

6.43

-6.44

6.45

6.46

6.47

Ministerialblare fitr das Land Nordrhein-Westfalen, Jahrgang 1965

Enthdlt das Gebdude auBler der Wohnung oder den
‘Wohnungen, fiir die die Vergleichsmiete gilt, noch
andere Wohnungen, fiir die entweder die Kosten-
miete Geltung hat oder fiir die eine Miete nicht
bestimmt! worden ist (z. B. fiir die vom Bauherrn
bewohnte Wohnung bei einer EigentumsmaBnahme),
so ist der Anteil an den Mehr- und Minderaufwen-
dungen f{iir diejenigen Wohnungen zu berechnen,
fiir die die Vergleichsmiete gilt. Diese Berechnung,
die der Zusatzberechnung zu einer Wirtschaftlich-
keitsberechnung nach § 39a II. BVO entspricht,
ergibt einen Mietbetrag je Quadratmeter Wohn-
fliche. um den sich die urspriingliche Vergleichs-
miete erhoht oder vermindert hat.

Die vorgeschriebene entsprechende Anwendung der
II. BVO 1adfit es zu, die in §§ 36 und 38 II. BVO
bestimmten Grundsdtze fir die Aufstellung einer
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung und eirer Teil-
berechnung der laufenden Aufwendungen anzu-
wenden. DemgemaB sind laufende Aufwendungen
oder Mehrbetrdge laufender Aufwendungen, die
allein durch die Hauptwohnung oder die Zweit-
wohnung eines Eigenheims oder einer Kleinsiedlung
entstehen, nur dem jeweils in Betracht kommenden
Wohnraum zuzurechnen. Die iibrigen Aufwendungen
sind nach dem Verhidlinis der Wohnflachen auf-
zuteilen.

Eine Erhohung der Kapitalkosten kann sich daraus
ergeben, daB sich die Gesamtkosten der Wohnung
gegenlber der der Bewilligung zugrunde liegenden
Lastenberechnung erhéht haben und zur Deckung
der erhdhten Kosten zuséatzliches Eigen- oder Fremd-
kapital eingesetzt wurde. Nach der in Nummern 6.41
und 6.42 erlduterten Regelung ist der auf die Zweit-
wohnung entfallende Anteil der Gesamtkosten und
der zusdtzlichen Finanzierungsmittel zu ermitteln
{Beispiel: Mehrkosten infolge verbesserter Aus-
stattung der Hauptwohnung sind nur dieser zuzu-
rechnen; ein wegen der Verteuerung der Zweit-
wohnung gewdhrtes Mieterdarlehn ist nur zugunsten
der Zweitwohnung auszuweisen). Entsprechend sind
die Kapitalkosten solcher zusdtzlichen Finanzie-
rungsmitiel unter den Aufwendungen fiir die Zweit-
wohnung anzusetzen. Zinsen von zusatzlichem
Figenkapital kénnen nach § 20 II. BVO berechnet
werden.

Fine Veranderung der Kapitalkosten kann auch auf
einer Anderung des Zinssatzes fiir ein Fremdmittel
beruhen. Soweit das Fremdmittel nicht nur fir die
Deckung der Gesamtkosten der Haupt- oder der
Zweitwohnung bestimmt ist. ist der auf die Zweit-
wohnung entfallende Anteil an der Erhéhung oder
der Verminderung nach dem Verhdltnis der Wohn-
flichen zu ermitteln.

Erhoht sich bei einem Darlehn, das in der anldBlich
der Bewilligung der offentlichen Mittel aufgestellten
Lastenberechnung als Finanzierungsmittel in Ansatz
gebracht wurde, nachtraglich der Tilgungssatz (z. B.
bei LAG-Aufbaudarlehn), so ist der Anteil des
Erhohungsbetrages zu ermitteln, der auf die Woh-
nung entfillt, fir die die Vergleichsmiete gilt. In
entsprechender Anwendung des § 22 II. BVO kann
der fiir die Vergleichsmiete so ermittelte Teil der
Tilgungserhohung als Frhohung der Kapitalkosten
in Ansatz gebracht werden. Eine Zustimmung der
Bewilligungsbehorde zu einem solchen Ansatz ent-
sprechend der Regelung in § 22 Abs. 3 II. BVO
erscheint nicht erforderlich.

Haben sich die auf die Zweitwohnung entfallenden
Baukosten gegeniiber der der Bewilligung zugrunde
liegenden Lastenberechnung in einer vom Bauherrn
nicht zu vertretenden Weise erhéht, so kann fiir
den anzurechnenden Erhéhungsbetrag unter den
Bewirtschaftungskosten insoweit auch eine Ab-
schreibung von 1 v.H. in entsprechender Anwen-
dung des § 25 Abs. 1 und Abs. 2 II. BVO angesetzt
werden.

Bei der Berechnung der ErhShung von Verwaltungs-
kosten ist davon auszugehen, daB in der urspriing-

6.49

lichen Vergleichsmiete Verwaltungskosten mit dem
zur Zeit der Bewilligung nach § 26 II. BVO zulas-
sigen Pauschbetrag enthalten sind. auch wenn in der
Lasterberechnung gemdB § 41 Abs. 1 Nr. 2 II. BVO
nur diejenigen Verwaltungskosten angesetzt sind,
die an einen Dritten laufend zu entrichten sind.
Unter den Aufwenrdungen der Zweitwohnung kann
daher der Betrag als Erhohung der Verwaltungs-
kosten angesetzt werden, um den inzwischen der
Pauschbetrag gegeniiber dem Zeitpunkt der Bewil-
ligung erhoht wurde (also seit dem 1. 1. 1968 von
85— DM gegeniiber 50,— DM seit dem 1. 12. 1957
und €9,— DM seit dem 1. 8. 1963, jeweils fiir beide
Wohnungen eines Eigenheimes oder einer Klein-
siedlung), jedoch nur mit dem Anteil, der sich nach
dem Verhéltnis der Wohnfldchen ergibt.

Bei den Instandhaltungskosten ergibt sich die Erho-
hung aus dem Unterschied zwischen dem in der
Lastenberechnung fiir die Zweitwohnung angesetz-
ten und dem nunmehr nach § 28 II. BVO zulassigen
Pauschbetrag. Soweit die Hohe des Pauschbetrages
von der Aussiattung abhdngt. ist die Ausstattung
der Zweitwohnung maBgebend. Ist in der der Bewil-
ligung zugrunde liegenden Lastenberechnung ein
niedrigerer als der seinerzeit zuldssige Pauschbetrag
far die Zweitwohnung angesetzt worden. so ist dies
als ein teilweiser Verzicht anzusehen; fir den Weg-
fall dieses Verzichts gilt § 8b WoBindG 1965.

Von den auf die Zweitwohnung entfallenden Mehi-
oder Minderaufwendungen kann ein Mietausfall-
wagnis gemdB § 29 II. BVO berechnet werden.

Die derartig berechnete Vergleichsmiete ist die preis-
rechilich zuldssige Miete. Da nach § 8a Abs. 6 der
Grundbetrag dieser Vergleichsmiete fiir den Zeit-
punkt der Bewilligung der offentlichen Mittel er-
mittelt wird und demnach Aufwendungserhéhungen
nach diesem Zeitpunkt die Vergleichsmiete erhéhen,
ergeber sich Folgerungen in denjenigen Fillen, bei
denen in der dargestellten Weise Aufwendungs-
erhéhungen vor Bezugsfertigkeit bzw. vor Vorlage
einer Lastenberechnung bei Schlufiabrechnung ein-
getreten sind. Bei Vorlage dieser spateren Lasten-
berechnung ist die urspriinglich als Ertrag ausgewie-
sere Vergleichsmiete vielfach trotz Steigerung der
Gesamtkosten und sich dadurch ergebenden hoheren
Kapitalkosten oder Erhohung sonstiger Aufwendun-
gen nicht verdndert worden, weil eine Berticksich-
tigung dieser Aufwendungserh6hungen nicht far
zuldssig gehalten wurde. Die Anrechenbarkeit auch
solcher Aufwendungen ist durch die gesetzliche Neu-
regelung nunmehr klargestellt.

7 Umlagen, Zuschlige und Vergiitungen
Neben der Finzel- oder Vergleichsmiete sind nur die
folgenden Umlagen, Zuschldge oder Vergiitungen nach
§§ 4 und 5 NMVO 1962 (weiterhin anwendbar nach

$

28 Abs. 2 Satz 1 Buchstabe b und Abs. 3} preis-

rechtlich zuldssig:

71

711

712

Umlagen diirfen nur zur Deckung der folgenden
Betriebskosten erhoben werden, wenn und soweit
Betrdge hierfir nicht in der Miete enthalten sind:

Kosten des Wasserverbrauchs {§ 4 Abs. 1 Xr. 1 und
Abs. 2 NMVO 1962);

Kosten des Betriebs einer Zentralheizung (§ 4 Abs. 1
Nr1. 2 und Abs. 3 NMVO 1962 in Verbindung mit
§ 25 Abs. 1 und §§ 26 und 27 AMVO). Zu den
umlagefdhigen Betriebskosten rechnen angemessene
Kosten fiir die Bedienung. Diese kénnen auch dann
umgelegt werden, wenn der Vermieter die Anlage
selbst bedient. Bei automatischen Ol- und Gas-
heizungen findet eine Bedienung durch den Ver-
mieter nich: oder nicht in nennenswertem Umfang
statt, so daB insoweit keine Kosten der Bedienung
umgelegt werden konnen. Zu den umiagefdhigen
Kosten der Bedienung zihlen jedoch die Kosten der
Wartung, soweit sie sich auf die turnusméaBige Uber-
priifung der Heizungsanlage und die Behebung von
Funktionsstérungen durch Reinigen von Diisen, Ol-
leitungen, Filtern usw., die Einregulierung von Ol-
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brennern, Steuergerdten und Therrmiostaten sowie
das Olen des Motors erstreckt. Insoweit handelt es
sich um Kosten, die durch den bestimmungsgemaBen
Gebrauch laufend entstehen. Nicht zu den umlage-
fahigen Bedienungskosten. sondern zu den Instand-
haltungskosten gehéren dagegen die Kosten der
Wartung, soweit sie sich auf die Instandsetzung.
insbesondere den Einbau von Ersatzteilen und die
Reinigung des Oltanks beziehen. Kosten fiir das
Ablesen von Warmemessern, Aufstellen von Heiz-
kostenabrechnungen und die Ausfertigung von
Rechnungen fiir die einzelnen Wohnparteien sind
Verwaltungskosten und deshalb nicht umlagefahig.

Kosten des Betriebs der zentralen Warmwasser-
versorgungsanlage {§ 4 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 4
NMVO 1962);

Kosten des Betriebs der zentralen Brennstoff-
versorgungsanlage (§ 4 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 5
NMVO 1962);

Kosten des Betriebs des Fahrstuhls (§ 4 Abs. 1 Nr. 3
und Abs. 3 NMVO 1962);

Kosten des Betriebs und der Instandhaltung von
maschinellen Wascheinrichtungen (§ 4 Abs. 6 NXMVO
1962). Nach der seit dem 1. 1. 1968 geltenden Fas-
sung des § 28 II. BVO sind die Kosten der Instand-
haltung von maschinellen Wascheinrichtungen nicht
mehr in die Pauschalsdtze fiir die Instandhaltungs-
kosten einbezogen. Diese Kosten diirfen nunmehr
durch eine Umlage oder ein besonderes Nutzungs-
entgelt gedeckt vwerden. Die Betriebskosten der
maschinellen Wascheinrichtungen kénnen wie bisher
nach § 27 Abs. 1 Satz 2 Nr. 14 1I. BVO in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt und in die
Kostenmiete einbezogen werden. Soweit sie nicht
in der Miete enthalten sind, diirfen sie kiinftig
ebenfalls durch eine Umlage oder ein besonderes
Nutzungsentgelt gedeckt werden.

Bei der Berechnung der Umlage darf fiir die Instand-
haltungskosten ein Erfahrungswert als Pauschbetrag
angesetzt werden (§ 4 Abs. 6 Satz 2 NMVO 1962).
Der Ansatz eines Erfahrungsweries von jahrlich
75— DM je Waschmaschine ist nicht zu beanstan-
den. Wird die Waschmaschine von mehr als sechs
Mietparteien benutzt, kann ein Erfahrungswert bis
zu 150— DM angesetzt werden. Der Umlegungs-
mafstab muf dem tatsdchlichen Gebrauch Rechnung
tragen (§ 4 Abs. 6 Satz 3 NMVO 1962). Eine Umlage
kann deshalb nur von den Mietparteien verlangt
werden, welche die maschinelle Wascheinrichtung
benutzen. Monatliche Vorauszahlungen in Héhe des
voraussichtlich durchschnittlichen Umlegungsbetrages
sind vorbehaltlich jahrlicher Abrechnung zuldssig.
Ansteile der Umlage kann ein nichtabzurechnendes.
pauschales Nutzungsentgelt erhoben werden, das
die Betriebs- und Instandhaltungskosten in gleicher
Weise wie die Umlage dedkt. Ein derartiges
Nutzungsentgelt wird z. B. typisch bei Miinz-
automaten erhoben. Das Nutzungsentgelt ist daher
so zu berechnen. dal damit nur die Instandhaltungs-
und Betriebskosten ausgeglichen werden. nicht aber
dariiber hinaus auch Kapitalkosten und Abschrei-
bung, weil diese Aufwendungen — auch bei Minz-
automaten — in der Wirtschaftlichkeitsberechnung
zu erfassen und_damit in der Einzelmiete enthalten
sind.

7.2 Zuschldge sind nur zuldssig

7.21

7.22

wegen Benutzung von Wohnraum zu anderen als
Wohnzwedcken in Hohe bis zu 50 %% der anteiligen
Finzelmiete der zu anderen als Wohnzwecken be-
nutzten Rdume (§ 3 Abs. 1 NMVO 1962, § 18
AMYVO);

wegen Untervermietung eines Teils der vermieteten
Wohnung in Héhe von 3— DM je Uniermiet-
verhdltnis monatlich, wenn der untervermietete
Wohnungsteil von 1 Person benutzt wird, oder in
Hohe von 5— DM, wenn der unfervermietete
Wohnungsteil von 2 und mehr Personen benutzt
wird (§ 5 Abs. 1 NMVO 1962, § 19 AMVO).

7.3
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Vergiitungen fiir Nebenleistungen des Vermieters.
die zwar die Wohnraumbenutzung betreffen, aber
nicht allgemein iiblich sind oder nur einzelnen
Mietern zugute kommen, sind nur dann preisrechtlich
zuldssig, wenn sie vor dem 1. 1. 1963 erhoben worden
sind {§ 5 Abs. 2 NMVO 1962). Sie sind bestimmt zur
Deckung der Kapitalkosten und der Abschreibung
von Einrichtungen, wie z. B. Zentralheizung, Bad,
Warmwasserbereiter, Gemeinschaftsantenne, und
sind deshalb nach dem Grundsatz der Kostenmiete
nur in der Héhe des Betrages zuldssig. der zur Dek-
kung dieser Aufwendungen notwendig ist. Die Ver-
gltungen sind zugelassen worden, weil Aufwendun-
gen derartiger Einrichtungen nach den fritheren Vor-
schriften iiber die Mietpreisbildung nicht in der
Miete erfaBt werden konnten. Da nunmehr die
Kostenmiete die preisrechtlich zul&ssige Miete ist,
konnen die Aufwendungen derartiger Einrichtungen
anstelle der bisherigen Verglitung — in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt und damit in
der Miete erfaBt werden.

8 Einmalige Leistungen

8.1

3.11

8.12

8.13

8.2

8.21

Vereinbarungen. nach denen der Mieter oder fir ihn
ein Dritter mit Ricksicht auf die Uberlassung der
Wohnung eine einmalige Leistung zu erbringen hat,
sind unwirksam {§ 9.

Wirksam sind jedoch

Vereinbarungen einer Mietvorauszahlung oder eines
Mieterdarlehns als Finanzierungsbeitrag zum Bau
der Wohnung. soweit die Annahme eines solchen
Finanzierungsbeitrags bei der Bewilligung der
Offentlichen Mittel nicht auf Grund des § 28
I. WoBauG oder des § 50 I1. WoBauG ausgeschlossen
wurde:

Vereinbarungen einer Mietvorauszahlung oder eines
Mieterdarlehns zur Deckung der Kosten fiir eine
Wertverbesserung, der die Bewilligungsbehérde
zugestimmt hat oder die auf Grund einer offentlich-
rechtlichen Verpflichtung durchgefithrt worden ist,
soweit die Leistung das Vierfache der zuldssigen
jahrlichen Miete nicht tibersteigt;

Vereinbarungen, wonach ein Mietnachfolger oder
fiir ihn ein Dritter eine Leistung in Hohe des Be-
trages zu erbringen hat, mit dem der Vermieter
einen nach § 28 I. WoBauG oder § 50 II. WoBauG
zuldssigerweise erbrachten Finanzierungsbeitrag
oder eine nach Nummer 9.12 zuldssige Leistung
wegen der vorzeitigen Beendigung des Mietverhalt-
nisses ganz oder teilweise =zuriickerstattet hat,
jedoch nur unter den gleichen Bedingungen bis zur
Hohe des zurickerstatteten Betrages.

Zu den hiernach unzuldssigen Leistungen gehodren
insbesondere:

Verlorene Zusdhiisse, die ein Mieter an den Ver-
mieter zur Instandsetzung oder Verbesserung der
Wohnung leistet, und zwar auch dann., wenn eine
Verbesserung auf Wunsch des Mieters vorgenom-
men wird (z. B. ein verlorener Zuschufi zur Ein-
richtung einer Zentralheizung oder Gemeinschafts-
antenne). Zuldssig sind dagegen Mietvorauszahlun-
gen oder Mieterdarlehen zur Deckung der Kosten
einer Wertverbesserung im Rahmen der Num-
mer 8.12. Von der Vorschrift des § 9 werden nicht
Aufwendungen des Mieters zur Instandsetzung oder
Verbesserung der Wohnung erfa8t. zu denen dieser
gegenitber dem Vermieter nicht verpflichtet war.
Die notwendige Abgrenzung zwischen Aufwendun-
gen des Mieters zu einer von ihm vorgenommenen
Verbesserung der Wohnung und einem Zuschu8 des
Mieters zu einer vom Vermieter durchgefiihrten
Wertverbesserung kann allerdings bei solchen Wert-
verbesserungen und baulichen Anderungen schwie-
rig sein, die auf einseitigen Wunsch des Mieters
okne Vorhandensein eines Interesses des Vermieters
bei der Herstellung der Wohnung abweichend von
der der Bewilligung zugrunde liegenden Bau-
planung durchgefiiihrt werden.
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Sicherungsbetrige (Kautionen), die der Mieter an
derr Vermieter als Sicherung fiir Anspriiche auf
rlickstdndigen Mietzins oder auf Schadenersatz. z. B.
wegen Unterlassung iibernommener Scnénheifs-
reparaturen oder Beschddigung der Mietsache oder
auf Ersatz der Kosten einer Rechtsverfolgung er-
bringt; dies giit auch dann, wenn der Sicherungs-
betrag auf ein Sperrkonto eingezahlt, bei einem
Dritten hinterlegt oder zugunsten des Mieters ver-
zinst wird. Das firanzielie Risiko des Vermieters
ist mit dem Ansatz des Mietaustaliwagnisses (§ 29
1I. BVO) und dem gesetzlichen Vermieterpfandrecht
i§ 559 BGB} abgegolten. Biirgschaiten oder Garantie-
versprecnen eines Dritten, z. B. des Arbeitgebers
oder der Gemeinde. sind zuldssig., wenn sie keine
Verbindlichkeiten iiir den Mieter begrinden.

Soweit eine Vereinbarung nach § 9 Abs. 1 bis 4
unwirksam ist, ist ein Mieter oder fiir ihn ein Dritter
nicht zur Leisiung verpfiichtet. Erbrachte Leistungen
sind zuriickzverstatten und vom Empiang an mit
4% jahrlich (§ 246 BGB] zu verzinsen. Der Erstat-
tungsanspruch steht demjenigen zu. der die Leistung
erbracht hat, bei einmaligen Leistunger eines Dritten
also diesem, nicht aber dem Mieter (BGH vom
25. 1. 1967. NJW 1967, 561}. Der Anspruch verjdhrt
nach Ablauf eines Jahres von der Beendigung des
Mietverhaltnisses an.

Die Regelung des § 9 Abs. 5 gilt auch fir Vereinba-
rungen, die

a) vor dem [. 8. 1968 in einem Gebiet. in dem zur
Zeit der Vereinbarung die Mietpreisfreigabe noch
nicht erfolgt war,

b) vor dem 1. 9. 1965 in einem Gebiet, in dem zur
Zeit der Vereinbarung die Mietpreisireigabe
bereits erfoigt war,

getroffen wurden. soweit die Vereinbarungen nach

den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Vorschriften
unzuldssig waren (§ 9 Abs. 6).

9 Auswirkungen der preisrechtlich zuldssigen Miete auf
das Rechtsverhidltnis zwischen Vermieter und Mieter

9.1

9.21

Die offentlich geférderten Wohrungen sind auch nach
der Aufhebung der Wohnungszwangswirtschait preis-
gebundener Wohnraum (§ 8 Abs. 5). DemgemalB ist
eine Mietpreisvereinbarung unwirksam, soweit das
vereinbarte Entgelt die preisrechtlich zuldssige Miete
tbersteigt (§ 8 Abs. 2). Soweit tro‘z der Unwirksam-
keit der Vereinbarung cgeleistet wurde. ist die
Leistung zuriickzuerstatten und vom Empfang an mit
4% jahrlich (§ 246 BGB1 zu verzinsen. Der Anspruch
auf Riickerstattung laufender Leistungen verjdhrt
nach Ablauf von 4 Jahren nach der jeweiligen
Leistung. jedoch spdtestens nach Ablauf eines Jahres
von der Beendigung des Mietverhéltnissses an (zur
Verjdhrung eirmaliger Leistungen vg!l. Nummer 8.3).

Wenn der Mieter nur zur Entrichtung einer niedri-
geren als der preisrechtlich zuldssigen Miete ver-
pilichtet ist. kann der Vermieter die Miete durch
einseitige Erklarung bis zur Hohe der preisrechtlich
zuléssigen Miete erhohen (§ 10).

Eine derartige Erkldrung seizt zu ikrer Wirksamkeit
voraus, daB

1. sie schriitlich ausgesprochen wird,

2. ein bestimmter Erhohungsbetrag. bei Umlagen
ein bestimmbarer Betrag verlangt wird,

3. in ihr die Erh6hung berechnet und eridutert wird
und

ihr eine Wirtscnaftlichkeitsberechnung, ein Aus-
zug daraus, der die Hohe der laufenden Auf-
wendungen erkennen l4Bt, eine Zusatzberechnung
zur letzten Wirtschaftlichkeitsberechnung oder
eine Abschrift des Mietgenehmigungsbescheides
beigefigt wird.

Wi

Die Eriduterung muB in ausreichendem Umfang den
Grund der Erhohung, die Errechnung der Einzel-
miete fiir die Wohnung aus der Durchschnittsmiete
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sowie die Bestimmung der Hoéhe einer Umiage
ersennbar machen. Im Gegensaiz zur biskerigen
Regelung verlangt das Geseiz nicht mehr, daB die
Genehmigung der Mieterh6hung — anstelle eirer
Wirtschaftiichkeitsberechnung, eines Auszugs caraus
oder einer Zusatzberechnung in Urschrift oder
beglaubigter Abschrift beizufiigen ist; es geniigt
nunmehr also eine unbeglaubigte Abschrift.

Soweii sich eine MieterhShung nur auf Grund der
Erhohung des Zinssatzes fiir das oOffentliche Bau-
darlehn nach §§ 18a bis 18e ergibt, braucht der Ver-
mieter eine Wirtschaftlichkeitsberechnung, einen
Auszug daraus oder eine Zusatzberechnung nicht
beizuftigen. sondern nur die Erhéhung in seiner
Erkidrung zu erldutern und zu berechnen; er hat
dem Mieter jedoch Einsicht in die Mitteilung der
darlehnsverwaltenden Stelle zu geben (§ i8f Abs. 1).

as bisherige Erfordernis, da3 der Erhéhung der
Vergleichsmiete eine gutachtliche ZAuBerung der
Bewilligungsbehdrde tiber die Héhe der Vergleichs-
miete beizufilgen ist. ist entfallen; in der Erklérung
zur Erhéhung der Vergleichsmiete ist deshaib der
urspriingliche Betrag der Vergleichsmiete anzugeben
und eire Berechnung beizufiigen, aus der sich die
Verdnderurg dieses Mietbetrages ergibt ivgl. dazu
Nurmmer 6.4).

Eine cen Formvorschriften entsprechende Erhohungs-
erxlarung hat die Wirkung, daB von dem Ersten des
auf die Erklarung folgenden Monats an das erhohte
intgelt an die Stelle des bisher zu entrichterden
Entgelts tritt. Geht die Erklarung dem Mieter erst
nack dem 15. eines Monats zu. so tritt die Wirkung
vonr dem Ersten des iiberndchsten Monats an ein.
Abweichend von der bisherigen Rechtslage kann die
Erklérung auch bereits vor dem Zeitpunk: abgegeben
werden, von dem an des geforderte hohere Entgelt
preisrechtlich zuldssig ist: in diesem Fall wird die
rkldarung iedoch frithestens von dem Zeitpunkt der
Zulgssigkeit der Erhohurng an wirksam (Beispiel:
Durch Erkidrurng vom 1. Februar wird eine hohere
Miete verlangt, weil sich die zuldssige Miete durch
den Wegfall einer Aufwendurgsbeihilie vom
1. Aprii an erh6ht; die Erhéhung ist vom 1. April
an wirksam).

Ist der Erklirung ein Auszug aus der Wirischaii-
iichkeitsberechnung oder die Genehmigung der
Bewilligungsbehtrde beigefigt. so hat der Ver-
mieter dem Mieter auf Verlarngen Einsicht in die
Wirtschaftlichkeitsberechnung zu gewdhren (§ 10
Abs. 3l. Auch im lbrigen kann der Mieter vom
Vermieter Auskunft tiber die Ermittling und
Zusammensetzung der Miete verlangen i§ 8 Abs. ).

Dem Vermieter steht das Recht zur einseitigen
Mieterh6hung nicht zu. soweit und solange eine
Erhohung der Miete duzch ausdrickliche Verein-
barung mit dem Mieter oder einem Dritten aus-
geschlossen ist oder der Ausschiuf sich aus den
Umstdnden ergibt (§ 10 Abs. 4). Der Mieter kann
sich hiernach auch auf eine Vereinbarung zwischen
dem Vermieter und einem Dritten {z. B. seinem
Arbeitgeber]! berufen, durch die Mieterhhungen
ausgeschlossen oder beschrankt {z. B. abhdngig von
cer Zustimmung des Dritten] wurden. Hat iecoch
der Burd das Land oder die Gemeinde ein Arbeit-
geberdarlehn gewdhrt (z. B. Wohnungsfiirsorge-
mittel fir Angehorige des oOffentiicten Dienstes)
und mit dem Vermieter vereinbart, dad dieser keine
hohere als eine bestimmte Miete veriangen dari.
dari der Vermieter die preisrechtlich zuldssige Miete
ohne die vertraglidh vereinbarte Zustimmung for-
dern (Artike! X § 3 Buchstabe a AbbauG).

Im Fail einer Mieterhéhung nach § 10 ist der Mieter
nach ndherer Mafgabe des § 11 zur Kindigung des
Mietverhdltnisses berecntigt.

Die Regelung des § 10 ist keine Preisvorschriit. Sie
gibt dem Vermieter nur das zivilrechtliche Recht.
die Vereinbarung eines Mielpreises widnrend des
Mietverhaltnisses einseitig zu &ndern., Daher sind
vertragliiche Vereinbarungen wirksam. wonach die
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jeweils preisrechtlich zuldssige Miete als vereinbart
giit, ohne dal es einer Mieterhthungserklarung
bedarf. Auf Grund einer solchen Vereinbarung kann
auch eine hoéhere Miete fiir eine vergangene Zeit
veriangt werden, soweit sie fiir jene Zeit preis-
rechtlich zuldssig ist (z. B. Erhohung bei den
Betriebskosten durch nachtrdgliche Anforderung
gemeindlicher Gebithren fiir eine zuriickliegende
Zeit). Auf Grund einer solchen Vereinbarung darf
jedoch nicht eine hdhere Miete fur eine zuriick-
liegende Zeit gefordert werden, wenn die Miet-
erhohung auf der Erhohung des Zinssatzes fiir das
offentliche Baudarlehn beruht (§ 18f Abs. 2).
Wirksam sind auch Vereinbarungen. wonach der
Vermieter unter anderen gegeniiber der gesetzlichen
Regelung erleichterten Voraussetzungen zur ein-
seitigen Erhohung der vereinbarten Miete berech-
tigt sein soll.

10 Untermietverhdlinisse

Die Vorschriften der §§ 8 bis 11 geliten sinngemais8,

wenr mehr als die Halfte der

iWohnflache einer

offentiich geidrderten Wohnung untervermietet wird
oder wenn der Verfligungsberechtigte von der von
ihm benutzten Wohnung mehr ais die Halfte der

Wohnflache vermietet

(§ 21). Die Mietpreisbindung

besteht hiernach auch, wenn insgesamt mehr als die
Halite der Wohnfliche der “Woknung getrennt an
mehrere Mietparteien untervermietet oder vermietet
wird.

11 Mafinahmen zur Einhaltung der Mietpreisbindung

111

11.11

11.12

Nach § 2 und der 7. DV — WoBauFordNG vom
9. Januar 1963 (GV. N'W. S. 103). géndert durch Ver-
ordnung vom 1. September 1965 (GV. N'W. S. 256)
— SGV. NW. 237 —, sind die Bewilligungsbehérden
verpflichtet, die Einhaltung der Verpflichtungen der
Darlehnsschuldner (Vermieter] zu iiberwachen. die
nach dem Wohnungsbindungsgesetz 1965 und nach
den jeweils vereinbarten Darlehnsvertrdgen hin-
sichtlich der Mietpreisbindung der geforderten
Wohnungen bestehen.

Die Bewilligungsbehérden sind nach § 8 Abs. 4
Satz 2 verpflichtet, Mietern. die keine oder keine
ausreichende Auskunft von ihrem Vermieter er-
halten haben. die Hohe der preisrechtlich zulas-
sigen Miete mitzuteilen, soweit sie sich aus ihren
Unterlagen ergibt. Die Bewilligungsbehoérden sind
hiernach bei hinreichendem Anlaffi von Amts wegen
verpflichtet, die Hohe der gegenwdrtig zuldssigen
Miete zu ermitteln, wenn sie sich nicht aus ihren
Akten ergibt. Die Uberpriifung der preisrechtlich
zuldssigen Miete auf Grund derartiger Anfragen
wird kiinftig notwendiger sein als bisher, weil
Mieterh6hungen nicht mehr genehmigungspflichtig
sind und daher mnicht mehr der Konirolle der
Bewilligungsbehérden unterliegen (ausgenommen
lediglich im Falle des § Ba Abs. 4). Bei der Bear-
beitung ist zu beachten, daB der soziale Wohnungs-
bau im Interesse der wohnungsuchenden Bevdlke-
rung mit relativ niedrigem Finkommen gefordert
wird und die Héhe der Mieten ein entscheidender
Gesichtspunkt fiir die Eignung der Wohnung fir
die Wohnungsuchenden des begiinstigten Perso-
nenkreises ist. An der Einhaltung der Mietpreis-
bindung besteht deshalb ein erhebliches offent-
liches Interesse. Im Rahmen dieser Aufgabe ist
Beschwerden und Anzeigen von Mietern nach-
zugehen, wenn Anle8 zu der Annahme besteht, daB
der Vermieter eine preisrechtlich unzulissige Miete
verlangt oder erhalt. AnlaB zu XNachprifungen
kann sich auch aus Anfragen von Mietern iiber die
16he der preisrechtiich zulassigen Miete ergeben.

Um auch unbeabsichtigten VerstéBen gegen die
Einhaltung der Mietpreisbindung vorzubeugen,
sind etwaige Antrdge von Vermietern auf Zustim-
mung zu Mieterhéhungen nicht mit der Begriindung
abzuiehnen, dafl die Erhéhung nicht genehmigungs-
pfiichtig sei. Vielmehr ist die Hohe der preisrecht-
lich zuladssigen Miete nachzupriifen und dem Ver-
mieter gegebenenfalls mitzuteilen, daf gegen die

11.13

11.2

11.21

11.22

11.23
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Erhebung einer bestimmten Miete keine Bedenken
erhoben werden. Diese Mitteilung (auch bei Ein-
schrankungen) ist kein Verwaltungsakt, der im
Verwalturgsstreitverfahren angefochten werden
kann (vgl. jedoch Nummer 4.4). Die Mitteilung tiber
die Zuldssigkeit einer beabsichtigten MieterhGhung
hat vielmehr die Bedeutung, dafi der Glaubiger der
offentlichen Mittel — vertreten durch die Bewil-
ligungsbehdrde — die Erhebung dieser Miete nicht
als vertragswidriges Verhalten des Schuldrers
[Vermieters) ansieht. Sie hat demgemiB zur Folge,
daB MaBnahmen nach §§ 25, 26 in der Regel aus-
geschlossen sind. wenn die Bewilligungsbehérde
unzutreffend eine Uberhthte Miete als zuldssig
bestdtigt hat (Ausnahmen z. B. bei falschen Anga-
ben des Bauherrn). Selbstverstandlich kann eine
unrichtige Bestatigung jederzeit — auch zum Nach-
teil des Vermieters — berichtigt werden.

Die Aufgabe und rechtliche Befugnis der Bewil-
ligungsbehérde zur Mietpreisiiberpriifung erstredkt
sich nur auf die preisrechtliche Zuldssigkeit, jedoch
nicht dariiber hinaus auch auf die zivilrechtliche
Berechtigung zur Forderung einer bestimmten
Miete. etwa auf Grund einer Erhohungserkldrung
nach § 10. eines Vorbehalts zur Mietnachforderung
nach § 8a Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 2 oder einer
sonstigen Vertragsvereinbarung. Zu derartigen
Fragen diirfen die Bewilliqungsbehérden allenfalls
unverbindlich vorbehaltlich gerichtlicher Entschei-
dung Auskunft geben.

Der Bewilligungsbehérde bzw. der darlehnsverwal-
tenden Steile stehen auch folgende rechtliche Hand-
haben zur Verfiigung, um die Hoéhe der preisrechilich
zuldssigen Miete zu ermitteln und MaB8nahmen bei
VerstéBen zu treffen,

Nach § 2 Abs. 3 ist der Verfiigungsberechtigte ver-
pflichtet, der Bewilligungsbehoérde auf Verlangen
Auskunft zu erteilen und Einsicht in seine Unter-
lagen zu gewdhren, soweit dies zur Sicherung der
Zweckbestimmung der dfientlich geforderten Woh-
nungen erforderlich ist. Diese Verpflichtung er-
streckt sich auch auf Auskinite und Vorlage von
Unterlagen hinsichtlich der Mietpreisbildung. Das
Auskunftverlangen kann nach § 24 im Wege des
Verwaltungszwanges nach dem Verwaltungsvoll-
streckungsgesetz vom 23. Juli 1957 (GV.NW.S.216:
SGV. N'W. 2010}, insbesondere durch die Erhebung
eines Zwangsgeldes. durchgesetzt werden.

Nach § 25 kann der Gldubiger der offentlichen
Mittel zusétzliche Leistungen in Héhe von 3 %e des
Ursprungsbetrages des offentlichen Baudarlehns
verlangen, das Baudarlehn fristlos kiindigen und
die Bewilligung von Aufwendungsbeihilfen und
Zinszuschiissen widerrufen, wenn der Darlehns-
schuldner schuldhaft gegen §§ 8 Abs. 1 und Abs. 3,
8a, 8b und 9, also gegen die Einhaltung der preis-
rechtlich zuldssigen Miete und das Verbot ein-

maliger Leistungen, versto8t. Ahnliche Rechte
ergeben sich auch aus den Darlehnsvertrigen
{Schuldurkunden) iiber die offentlichen Mittel

(vgl. § 27). Diese MaBnahmen dienen dazu, die
Einhaltung der Mietpreisbindung zu sichern. Von
ihrer Einleitung oder Durchsetzung kann daher
abgesehen werden, wenn der Darlehnsschuldner
das unzuldssige Entgelt oder die unzuldssigerweise
erbrachte einmalige Leistung nachweislich zuriick-
erstattet hat. Im iibrigen wird auf die Weisungen
in den Verwaltungsvorschriften verwiesen, die zur
Nutzurg der 6ffentlich gefdrderten Wohnungen
ergangen sind oder ergehen,

Nach § 26 Abs. 1 N1. 3 besteht nunmehr im Gegen-
satz zum bisherigen Recht auch die Méglichkeit,
die Erhebung eines preisrechtlich unzuldssigen
Entgelts (nicht jedoch die Forderung unzuldssiger
einmaliger Leistungen) als Ordnungswidrigkeit zu
verfolgen. Ordnungswidrig handelt danach, wer fir
die Uberlassung ein hoheres als nach §§ 8 bis 8b
zuldssiges Entgelt fordert, sich versprechen 1aft
oder annimmt. Eine Ordnungswidrigkeit liegt hier-
nach nicht erst dann vor. wenn der Mieter das
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preisrechtlich unzuldssige Entgelt gezahlt hat,
sondern auch schon. wenn der Vermieter es ein-
seitig gefordert oder sich hat versprechen lassen
iz. B. im Mietvertragl. Die Verfoigung als Ord-
nungswidrigkeit bietet auch eine Handhabe zur
Ahndung von Mietpreisverstoen, wenn MaBnah-
men nach § 25 oder auf Grund des Darlehns-
vertrages deshalb nicht moglich sind. weil der
Vermieter nicht auch Schuldner des offentlichen
Baudarlehns ist (z. B. gegeniiber dem Vermieter.
der das Eigentum an der Wohnung erst nach Rucdk-
zahlung der offentlichen Mittel erworben hat und
deshaib in den Darlehnsvertrag nicht eingetreten
ist; ferrer gegeniiber dem Mieter bei Verst6Ben
gegen die Mietpreisbindungen bei TUntermiet-
verhaltnissen, § 21). Auf Grund dieser Vorscarift
konnen jedoch nur solche MietpreisverstéBe ver-
folgt werden. die rach dem 1. 8. 1968 begangen
sind (vgl. § 3 Abs. 1 OWIG v. 24 Mai 1968,
BGBL I S. 481).

Der Absatz 2 Satz 2 und Absatz 3 des § 26 sind
nach ikel 150 Absatz 2 Nr. 53 in Verbindung
mit Artikel 167 Abs. 1 EGOWIG v. 24. Mai 1968
{BGBL I S. 503) mit Ableuf des 30. 9. 1968 auler
Kraft getreten. Die Verjahrungsfrist fiir die Ver-
folgung von Mietpreisverstofien als Ordnungs-
widrigkeit betrdgt jedoch weiterhin unverdndert
ein Jahr, weil das HochstmaB der GeldbuBe nach
§ 26 Abs. 2 3000.— DM betrdgt (vgl. § 27 Abs. 2
Nr. 3 OWiG). § 26 Abs. 3 ist durch die Regelung
in § 10 OWiG ersetzt.

Nach § 69 Abs. 2 und Abs. 3 II. WoBauG kann der
bei der Ablosung der offentlichen Mittel fiir Eigen-

heime, Eigensiedlungen oder eigengenutzte Eigen-
tumswohnungen zu gewdhrende Schulénachialt
versagt und ein gewdhrter SchuldnachlaB u. a.
widerrufer werden. wenn der Eigentimer fur die
Uberlassung der Wohknung ein hoheres als nach
§8 8 bis 8b zulassiges Entgelt fordert, sich ver-
sprechen laBt oder annimmt oder eine mnach § 9
unzuldssige einmalige Leistung angenommen hat.
Wegen der Anwendung dieser Vorschrift wird auf
die .Nutzungsrichtlinien” verwiesen.

12 Gegenstandslose Vorschriften

12.1

Die Verordrnung iiber Zustdndigkeiten nach dem
Dritten Bundesmietengesetz (ZustV III. BMG} vom
26. Oxtober 1965 (GV. NW. S. 318:SGV. NW. 237
is* durch die Aufhebung der §§ 6 und 7 III. BMG
gegenstandslos geworden.

Die Verordnung zur Durchfiihrung des § 30b des
Ersten Wohnungsbaugesetzes (DV § 30b I. WeBauGj
vom 5. Juli 1960 (GV. N'W. S. 209'SGV. NW, 237]
ist durch die Aufheburg des § 30b I. WoBauG
gegenstandslos geworden.

Die RdErl. v. 24. 8. 1960 (MBL. N'W. 2361 'SMBL NW.
2370}, 29. 7. 1963 (MBL NW. 1449°SMBIL. N'W, 2370),
28. 10. 1963 {SMBIL. N'W. 238]. 5. 4. 1965 (MBL XNW.
S. 454 SMBI1. N\, 238). 11. 10. 1965 {SMBI1. N\, 238),
17. 10. 1965 iMBL NW, S, 1491 - SMBIL. N'W. 238),
12. 11. 1965 [(MBI. N'W. 1966 S. 44 SMBIL. 2370),
25. 11. 1966 {MBL NW. S. 2222-SMBI. NW. 238} und
3. 1. 1968 (MBL NW. S. 170.SMBIL. N'W. 238} werden
aufgehoben.
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Anlage

in

(Kreis- ; Stadt- / Amts- - Gemeindeverwaltung)

Betr.: Baugrundstlick . ... oo e e i e - S © e e e

Eigentiimer: .

Bewilligungsbescheid Nr. ... vom Y s [-) 4

(Name) T (Anscify

{Bewilligungsbehdrde]

Genehmigungsbescheid

fiir eine Mieterhéhung nach § 8a Abs. 4 des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung
von Sozialwohnungen (Wohnungsbindungsgesetz 1965 — WoBindG 1965) vom 1. 8. 1968
(BGBI1. I S. 889).

1
1.1

1.2

Auf Grund des § 8a Abs. 4 WoBindG 1965 wird hiermit

fiir die foilgenden Wohnungen auf dem oben bezeichneten Grundstiick

""."“(S'{-c')d{werk ﬁnd Lage)

eine Durchschnittsmiete von ... .. ........ DM/ qm Wohnfliche monatlich
genehmigt.

1 Von einer Beschrankung der Rickwirkung wird abgesehen, so daB diese Genehmi-

gung auf den Zeitpunkt der Erhdhung der laufenden Aufwendungen zuriickwirkt.
Gegen die Erhéhung einer Durchschnittsmiete

fiir die in Nummer 1.1 bezeichneten Wohnungen

VOn ... . DM 7 qm Wohniflache monatlich mit Wirkung vom ... . .. ...
(03 s W DM gm Wohnflache monatlich mit Wirkurg vom ... ...
B¢ o R DM / gm Wohnfldche monatlich mit Wirkung vom ... ... . .

flr die in Nummer 1.2 bezeichneten ¥Wohnungen

YO .. DM/ qm 'Wohnfldche monatlich mit Wirkung vom
VON oo DM { gm Wohnflache monatlich mit Wirkung vom ... ..
¥ON e . DM/ am Wohnflache monatlich mit Wirkung vom ...

werden keine preisrechtlichen Bedenken erhoben.
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3™ Die Riickwirkung der Genehmigung wird aus Griinden der Billigkeit — versagi®) —
beschrdnkt auf folgende Durchschnittsmieten *j:

fir die in Nummer 1.1 bezeichneten Wohnungen

VON e e ... DM qm Wohnfliche monatlich mit Wirkung vom ... . . .. ... .. .
VON o .. DM/ gm Wohnfliche monatlich mit Wirkung vom . .. ... e
VON o ... DM/ gm Wohnflache monatlich mit Wirkung vom .. ... . ... ..
fiir die in Nummer 1.2 bezeichneten Wohnungen

von ... ... DM/ gm Wohnflache monatlich mit Wirkung vom ... ... ... ..
Yom .. DM/ gm Wohnflache monatlich mit Wirkung vom ..o .
7] + R DM qm Wohnflache monatlich mit Wirkung vom ... . ... ... .

Die Beschrankung der Riuckwirkung ist gerechtfertigt, weil Sie die Verzégerung bei
der Erteilung dieser Genehmigung selbst zu vertreten haben,

weil sich anderenfalls fir die Mieter untragbare Nachzahlungen ergeben wiirden,

weil

4 Sowweit hiernach eine rickwirkende Mieterhéhung preisrechtlich zulassig ist, kann sie
von den Mietern nur verlangt werden, wenn dies bei der Vereinbarung der Miete vor-
behalten wurde.

5 Auf der Grundlage dieser Durchschnittsmiete hat der Vermieter die Mijete fiir die ein-
zelnen Wohnungen unter angemessener Beriicksichtigung ihres unterschiedlichen Wohn-
wertes, insbesondere ihrer Gréfe, Lage und Ausstattung zu berechnen (§ 8 Abs. 3).

6 Neben dieser Miete darf der Vermieter auf die Mieter umlegen:
6.1 die Kosten des Wasserverbrauchs,

6.2 die Kosten des Betriebs einer zentralen Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlage sowie einer zentralen Brennstoffversorgungsanlage,

6.3 die Kosten des Betriebs des Fahrstuhls,

6.4 die Kosten der Instandhaltung und des Betriebs von maschinellen Wascheinrichtungen,
wenn nicht ein besonderes Nutzungsentgelt hierfiir ethoben wird.

7 Zuschlige wegen der Benutzung des Wohnraums zu anderen als Wohnzwecdken oder
wegen Untervermietung diirfen weiter erhoben werden. Zuldssig bleiben auch Ver-
giitungen fiir zusatzliche Leistungen des Vermieters, die nicht die Wohnraumbenutzung
betreffen, aber neben der Wohnraumbenutzung gewahrt werden und fiir die iiblicher-
weise ein besonderes Entgelt entrichtet wird.

Im Auftrag

{Unterschrift)

*} Nur Nr. 2 oder 3 ist auszufiillen;
*) nicat Zutreffendes ist zu streichen.
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