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~I. BV -
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Teil I
Allgemeine Vorschriften

§1

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

1. die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnfliche oder der angemessene Kaufpreis fiir 6ffent-
lich geforderten Wohnraum bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder des
‘Wohnungsbindungsgesetzes,

2. die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnfliache fiir steuerbegiinstigten oder frei finan-
zierten Wohnraum bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes,

3. die Wirtschaftlichkeit, Wohnfliche oder der angemessene Kaufpreis bei Anwendung der
Verordnung zur Durchfithrung des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes zu berechnen ist.

(2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn in anderen Rechtsvorschriften die Anwen-
dung vorgeschrieben oder vorausgesetzt ist. Das Gleiche gilt, wenn in anderen Rechtsvor-
schriften die Anwendung der Ersten Berechnungsverordnung vorgeschrieben oder vorausge-
setzt ist.

§§ 1a bis 1d
(weggefallen)

Teil 11
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Erster Abschnitt
Gegenstand, Gliederung und Aufstellung der Berechnung

§2

Gegenstand der Berechnung

(1) Die Wirtschaftlichkeit von Wohnraum wird durch eine Berechnung (Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung) ermittelt. In ihr sind die laufenden Aufwendungen zu ermitteln und den Ertragen
gegeniiberzustellen.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist fiir das Gebdude, das den Wohnraum enthilt, aufzu-
stellen. Sie ist fiir eine Mehrheit solcher Gebdude aufzustellen, wenn sie eine Wirtschaftsein-
heit bilden. Eine Wirtschaftseinheit ist eine Mehrheit von Gebzuden, die demselben Eigentii-
mer gehoren, in Ortlichem Zusammenhang stehen und deren Errichtung ein einheitlicher
Finanzierungsplan zugrunde gelegt worden ist oder zugrunde gelegt werden soll. Ob der Er-
richtung einer Mehrheit von Gebzuden ein einheitlicher Finanzierungsplan zugrunde gelegt
werden soll, bestimmt der Bauherr. Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau kann die
Bewilligungsstelle die Bewilligung offentlicher Mittel davon abhingig machen, dass der Bau-
herr eine andere Bestimmung iiber den Gegenstand der Berechnung trifft. Wird eine Wirt-
schaftseinheit in der Weise aufgeteilt, dass eine Mehrheit von Gebiuden bleibt, die demselben
Eigentiimer gehoren und in ortlichem Zusammenhang stehen, so entsteht insoweit eine neue
Wirtschaftseinheit.



(3) In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sind aufler dem Gebzude oder der Wirtschaftseinheit
auch zugehorige Nebengebzude, Anlagen und Einrichtungen sowie das Baugrundstiick einzu-
beziehen. Das Baugrundstiick besteht aus den iiberbauten und den dazugehorigen Flichen, so-
weit sie einen angemessenen Umfang nicht tiberschreiten; bei einer Kleinsiedlung gehort auch
die Landzulage dazu.

(4) Enthilt das Gebidude oder die Wirtschaftseinheit neben dem Wohnraum, fiir den die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, noch anderen Raum, so ist die Wirtschaftlichkeits-
berechnung unter den Voraussetzungen und nach MaBgabe des Fiinften Abschnittes als
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung oder als Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung oder mit
Teilberechnungen der laufenden Aufwendungen aufzustellen.

(5) Ist die Wirtschaftseinheit aufgeteilt worden, so sind Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die
nach der Aufteilung aufzustellen sind, fiir die einzelnen Gebzude oder, wenn neue
Wirtschaftseinheiten entstanden sind, fiir die neuen Wirtschaftseinheiten aufzustellen. Entspre-
chendes gilt, wenn die Wirtschaftseinheit aufgeteilt werden soll und im Hinblick hierauf Wirt-
schaftlichkeitsberechnungen aufgestellt werden. Auf die Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen sind die Vorschriften iiber die Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sinngemif
anzuwenden, soweit nicht eine andere Aufteilung aus besonderen Griinden angemessen ist; im
offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau bedarf die Wahl einer anderen Aufteilung der
Zustimmung der Bewilligungsstelle. Ist Wohnungseigentum an den Wohnungen einer Wirt-
schaftseinheit oder eines Gebdudes begriindet, ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung entspre-
chend Satz 2 fiir die einzelnen Wohnungen aufzustellen.

(6) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau diirfen mehrere Gebiude, mehrere Wirt-
schaftseinheiten oder mehrere Gebdude und Wirtschaftseinheiten nachtréglich zu einer Wirt-
schaftseinheit zusammengefasst werden, sofern sie demselben Eigentiimer gehoren, in ortlich-
em Zusammenhang stehen und die Wohnungen keine wesentlichen Unterschiede in ihrem
Wohnwert aufweisen. Die Zusammenfassung bedarf der Zustimmung der Bewilligungsstelle.
Sie darf nur erteilt werden, wenn 6ffentlich geforderte Wohnungen in sdmtlichen Gebzuden
vorhanden sind. In die Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der Zusammenfassung auf-
gestellt werden, sind die bisherigen Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und laufenden Auf-
wendungen zu iibernehmen. Die 6ffentlichen Mittel gelten als fiir samtliche 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen der zusammengefassten Wirtschaftseinheit bewilligt.

(7) Absatz 6 gilt entsprechend im steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Wohnungsbau, der
mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert worden ist. Anstelle der Zustimmung der Bewilli-
gungsstelle ist die Zustimmung des Darlehens- oder Zuschussgebers erforderlich.

(8) Gelten nach § 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2 oder 7 des Wohnungsbindungsgesetzes
eine oder mehrere Wohnungen eines Gebidudes oder einer Wirtschaftseinheit nicht mehr als
offentlich gefordert, so bleibt fiir die iibrigen Wohnungen die bisherige Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnung mit den zuldssigen Ansdtzen fiir Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und laufende
Aufwendungen in der Weise maBgebend, wie sie fiir alle bisherigen offentlich geforderten
Wohnungen des Gebzudes oder der Wirtschaftseinheit mafgebend gewesen wire.

Gliederung d§e3 Berechnung
Die Wirtschaftlichkeitsberechnung muss enthalten
1. die Grundstiicks- und Gebidudebeschreibung,
2. die Berechnung der Gesamtkosten,
3. den Finanzierungsplan,
4

. die laufenden Aufwendungen und die Ertrige.



§4
MaBgebende Verhiltnisse fiir die Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der offentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde zu legen, so ist die Wirtschaftlichkeitsberech-
nung nach den Verhiltnissen aufzustellen, die beim Antrag auf Bewilligung offentlicher Mittel
bestehen. Haben sich die Verhiltnisse bis zur Bewilligung der 6ffentlichen Mittel gedndert, so
kann die Bewilligungsstelle der Bewilligung die gednderten Verhiltnisse zugrunde legen; sie
hat sie zugrunde zu legen, wenn der Bauherr es beantragt.

(2) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der 6ffentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt worden, wohl aber eine dhnliche
Berechnung oder eine Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmittel, so ist die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nach den Verhiltnissen aufzustellen, die der Bewilligung aufgrund
dieser Berechnung zugrunde gelegt worden sind; soweit dies nicht geschehen ist, ist die Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nach den Verhiltnissen aufzustellen, die bei der Bewilligung der 6f-
fentlichen Mittel bestanden haben.

(3) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der offentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2 bezeichneten Art
nicht zugrunde gelegt worden, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhiltnis-
sen aufzustellen, die bei der Bewilligung der offentlichen Mittel bestanden haben.

(4) Im steuerbegiinstigten Wohnungsbau ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Ver-
haltnissen bei Bezugsfertigkeit aufzustellen.

§ 4a
Beriicksichtigung von Anderungen bei Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der 6ffentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegt worden, so sind die Gesamtkosten, Fi-
nanzierungsmittel oder laufenden Aufwendungen, die bei der Bewilligung aufgrund dieser Be-
rechnung zugrunde gelegt worden sind, in eine spitere Wirtschaftlichkeitsberechnung zu
tibernehmen, es sei denn, dass

1. sie sich nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel gedndert haben und ein anderer An-
satz in dieser Verordnung vorgeschrieben ist oder

2. nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel bauliche Anderungen vorgenommen worden
sind und ein anderer Ansatz in dieser Verordnung vorgeschrieben oder zugelassen ist oder

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

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

In den Fillen der Nummern 3 und 4 bleiben die Gesamtkosten und die Finanzierungsmittel
unverdndert. Nummer 3 ist erst nach dem Ablauf von 6 Jahren seit der Bezugsfertigkeit der
Wohnungen anzuwenden, es sei denn, dass eine andere Frist bei der Bewilligung der offentli-
chen Mittel vereinbart worden ist.

(2) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der offentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt worden, wohl aber eine dhnliche
Berechnung oder eine Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmittel, so gilt Absatz
1 entsprechend, soweit bei der Bewilligung aufgrund dieser Berechnung Gesamtkosten, Finan-
zierungsmittel oder lanfende Aufwendungen zugrunde gelegt worden sind; im Ubrigen gilt
Absatz 3 entsprechend.



(3) Ist im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der offentlichen Mit-
tel eine Wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2 bezeichneten Art
nicht zugrunde gelegt worden und haben sich die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder lau-
fenden Aufwendungen nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel gedndert oder sind danach
bauliche Anderungen vorgenommen worden, so diirfen diese Anderungen nur beriicksichtigt
werden, soweit es sich bei entsprechender Anwendung der Vorschriften dieser Verordnung,
die die Anderung von Gesamtkosten, Finanzierungsmitteln oder laufenden Aufwendungen
oder die bauliche Anderungen zum Gegenstand haben, ergibt.

(4) Haben sich im steuerbegiinstigten Wohnungsbau die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel
oder laufenden Aufwendungen nach der Bezugsfertigkeit geindert oder sind bauliche Ande-
rungen vorgenommen worden, so diirfen diese Anderungen nur beriicksichtigt werden, soweit
es in dieser Verordnung vorgeschrieben oder zugelassen ist.

(5) Soweit eine Beriicksichtigung gednderter Verhiltnisse nach dieser Verordnung nicht zulzs-
sig ist, bleiben die Verhiltnisse im Zeitpunkt nach § 4 maBgebend.

§ 4b
Berechnung fiir steuerbegiinstigten Wohnraum, der mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdarlehen gefordert ist

(1) Ist die Wirtschaftlichkeit fiir steuerbegiinstigte Wohnungen, die mit Aufwendungszuschiis-
sen oder Aufwendungsdarlehen nach § 88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes gefordert wor-
den sind, zu berechnen, so sind die Vorschriften fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen entspre-
chend anzuwenden. Bei der entsprechenden Anwendung von § 4 Abs. 1 sind die Verhiltnisse
im Zeitpunkt der Bewilligung der Aufwendungszuschiisse oder Aufwendungsdarlehen zugrun-
de zu legen.

(2) Sind die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen auch mit einem Darlehen oder einem Zu-
schuss aus Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert worden, so sind die Vorschriften fiir steuerbe-
glinstigte Wohnungen mit den Maflgaben aus § 6 Abs. 1 Satz 4 und § 20 Abs. 3 anzuwenden.

§ 4c
Berechnung des angemessenen Kaufpreises aus den Gesamtkosten

Ist in Fallen des § 1 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3 der angemessene Kaufpreis zu berechnen, so sind
die Vorschriften der §§ 4 und 4 a bei der Ermittlung der Gesamtkosten, der Kosten des Bau-
grundstiicks oder der Baukosten entsprechend anzuwenden, soweit sich aus § 54 a Abs. 2 Satz
2 letzter Halbsatz des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder aus § 14 Abs. 2 Satz 3 der Durch-
filhrungsverordnung zum Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz nichts anderes ergibt. Im Ubri-
gen sind die Gesamtkosten, die Kosten des Baugrundstiicks und die Baukosten nach den §§ 5
bis 11a zu ermitteln.

Zweiter Abschnitt
Berechnung der Gesamtkosten

§5

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

(2) Kosten des Baugrundstiicks sind der Wert des Baugrundstiicks, die Erwerbskosten und die
Erschliefungskosten. Kosten, die im Zusammenhang mit einer das Baugrundstiick betreffen-
den freiwilligen oder gesetzlich geregelten Umlegung, Zusammenlegung oder Grenzregelung
(Bodenordnung) entstehen, gehoren zu den Erwerbskosten, aufler den Kosten der dem Bau-
herrn dabei obliegenden Verwaltungsleistungen. Bei einem Erbbaugrundstiick sind Kosten des
Baugrundstiicks nur die dem Erbbauberechtigten entstehenden Erwerbs- und Erschliefungs-



kosten; zu den Erwerbskosten des Erbbaurechts gehort auch ein Entgelt, das der Erbbaube-
rechtigte einmalig fiir die Bestellung oder Ubertragung des Erbbaurechts zu entrichten hat, so-
weit es angemessen ist.

(3) Baukosten sind die Kosten der Gebidude, die Kosten der Auflenanlagen, die Baunebenkos-
ten, die Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowie die Kosten des Gerites und sonstiger
Wirtschaftsausstattungen. Wird der Wert verwendeter Gebaudeteile angesetzt, so ist er unter
den Baukosten gesondert auszuweisen.

(4) Baunebenkosten sind
1. die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen,

2. die Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwaltungsleistungen bei Vorbereitung und
Durchfithrung des Bauvorhabens,

3. die Kosten der Behordenleistungen bei Vorbereitung und Durchfithrung des Bauvorhabens,
soweit sie nicht Erwerbskosten sind,

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

5. die Kosten der Beschaffung von Darlehen und Zuschiissen zur Deckung von laufenden
Aufwendungen, Fremdkapitalkosten, Annuitidten und Bewirtschaftungskosten,

6. sonstige Nebenkosten bei Vorbereitung und Durchfithrung des Bauvorhabens.

(5) Der Ermittlung der Gesamtkosten ist die dieser Verordnung beigefiigte Anlage 1 ,,Aufstel-
lung der Gesamtkosten zugrunde zu legen.

§6

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

1. wenn das Baugrundstiick dem Bauherrn zur Férderung des Wohnungsbaues unter dem Ver-
kehrswert iiberlassen worden ist, der Kaufpreis,

2. wenn das Baugrundstiick durch Enteignung zur Durchfithrung des Bauvorhabens vom Bau-
herrn erworben worden ist, die Entschadigung,

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

Fiir den Begriff des Verkehrswerts gilt § 194 des Baugesetzbuchs. Im steuerbegiinstigten
Wohnungsbau diirfen neben dem Verkehrswert Kosten der Zwischenfinanzierung, Kapitalkos-
ten und Steuerbelastungen des Baugrundstiicks, die auf die Bauzeit fallen, nicht angesetzt wer-
den. Ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87 a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes
aufzustellen, so darf der Bauherr den Wert des Baugrundstiicks nach Satz 1 ansetzen, soweit
nicht mit dem Darlehens- oder Zuschussgeber vertraglich ein anderer Ansatz vereinbart ist.

(2) Bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau darf als Wert des Baugrundstiicks hchstens
der Verkehrswert vergleichbarer unbebauter Grundstiicke fiir Wohngebiude in dem nach § 4
maBgebenden Zeitpunkt angesetzt werden. Der Wert des Baugrundstiicks darf nicht angesetzt
werden beim Ausbau durch Umbau einer Wohnung, deren Bau bereits mit 6ffentlichen Mit-
teln oder mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert worden ist.

(3) Soweit Preisvorschriften in dem nach § 4 mafigebenden Zeitpunkt bestanden haben, diirfen
hochstens die danach zuldssigen Preise zugrunde gelegt werden.



(4) Erwerbskosten und ErschlieBungskosten diirfen, vorbehaltlich der §§ 9 und 10, nur ange-
setzt werden, soweit sie tatséchlich entstehen oder mit ihrem Entstehen sicher gerechnet wer-
den kann.

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

(6) Liegt das Baugrundstiick in dem nach § 4 maBgebenden Zeitpunkt in einem nach dem
Stadtebauforderungsgesetz oder dem Baugesetzbuch formlich festgelegten Sanierungsgebiet,
Ersatzgebiet, Erginzungsgebiet oder Entwicklungsbereich und wird die Mafinahme nicht im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, diirfen abweichend von Absatz 1 Satz 1 und den Absat-
zen 2, 4 und 5 als Wert des Baugrundstiicks und anstelle der ErschlieBungskosten hichstens
angesetzt werden

1. der Wert, der sich fiir das unbebaute Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung oder
Entwicklung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden wire, der Kaufpreis fiir ein
nach der formlichen Festlegung erworbenes Grundstiick, soweit er zulidssig gewesen ist,
oder, wenn eine Umlegung nach Mafigabe des § 16 des Stidtebauforderungsgesetzes oder
des § 153 Abs. 5 des Baugesetzbuchs durchgefiihrt worden ist, der Verkehrswert, der der
Zuteilung des Grundstiicks zugrunde gelegt worden ist,

2. der Ausgleichsbetrag, der fiir das Grundstiick zu entrichten ist,

3. der Betrag, der auf den Ausgleichsbetrag angerechnet wird, soweit die Anrechnung nicht
auf Umstidnden beruht, die in dem nach Nummer 1 angesetzten Wert des Grundstiicks be-
riicksichtigt sind.

§7

Baukosten

(1) Baukosten diirfen nur angesetzt werden, soweit sie tatsdchlich entstehen oder mit ihrem
Entstehen sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwigung aller
Umstinde, bei wirtschaftlicher Banausfithrung und bei ordentlicher Geschiftsfithrung gerecht-
fertigt sind. Kosten entstehen tatséchlich in der Hohe, in der der Bauherr eine Vergiitung fiir
Bauleistungen zu entrichten hat; ein Barzahlungsnachlass (Skonto) braucht nicht abgesetzt zu
werden, soweit er handelsiiblich ist. Die Vorschriften der §§ 9 und 10 bleiben unberiihrt.

(2) Bei Wiederaufbau und bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau eines Gebaudes gehort
zu den Baukosten auch der Wert der verwendeten Gebiudeteile. Der Wert der verwendeten
Gebidudeteile ist mit dem Betrage anzusetzen, der einem Unternehmer fiir die Bauleistungen
im Rahmen der Kosten des Gebdudes zu entrichten wire, wenn anstelle des Wiederaufbaues
oder des Ausbaues ein Neubau durchgefiihrt wiirde, abziiglich der Kosten des Gebiudes, die
fiir den Wiederaufbau oder den Ausbau tatséchlich entstehen oder mit deren Entstehen sicher
gerechnet werden kann. Bei der Ermittlung der Kosten eines vergleichbaren Neubaues diirfen
verwendete Gebiudeteile, die fiir einen Neubau nicht erforderlich gewesen wiren, nicht be-
riicksichtigt werden. Bei Wiederaufbau ist der Restbetrag der auf dem Grundstiick ruhenden
Hypothekengewinnabgabe von dem nach den Siétzen 2 und 3 ermittelten Wert der verwende-
ten Gebiudeteile mit dem Betrage abzuziehen, der sich vor Herabsetzung der Abgabeschulden
nach § 104 des Lastenausgleichsgesetzes fiir den Herabsetzungsstichtag ergibt. § 6 Abs. 2 Satz
2 ist auf den Wert der verwendeten Gebdudeteile entsprechend anzuwenden.

(3) Bei Wiederherstellung, Ausbau eines Gebzudeteils und Erweiterung darf der Wert der ver-
wendeten Gebzudeteile nur nach dem Fiinften Abschnitt angesetzt werden.



§8

Baunebenkosten

(1) Auf die Ansitze fiir die Kosten der Architekten, Ingenieure und anderer Sonderfachleute,
die Kosten der Verwaltungsleistungen bei Vorbereitung und Durchfithrung des Bauvorhabens
und die damit zusammenhingenden Nebenkosten ist § 7 Abs. 1 anzuwenden. Als Kosten der
Architekten- und Ingenieurleistungen diirfen hochstens die Betrige angesetzt werden, die sich
nach Absatz 2 ergeben. Als Kosten der Verwaltungsleistungen diirfen hochstens die Betrage
angesetzt werden, die sich nach den Absitzen 3 bis 5 ergeben.

(2) Der Berechnung des Hochstbetrags fiir die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen sind die Teile I bis III und VII bis XII der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieu-
re vom 17. September 1976 (BGBI. I S. 2805, 3616) in der jeweils geltenden Fassung zugrun-
de zu legen. Dabei diirfen

1. das Entgelt fiir Grundleistungen nach den Mindestsitzen der Honorartafeln in den Honorar-
zonen der Teile II, VIII, X und XII bis einschlieBlich Honorarzone III und der Teile IX
und XI bis einschlieBlich Honorarzone 11,

2. die nachgewiesenen Nebenkosten und
3. die auf das ansetzbare Entgelt und die nachgewiesenen Nebenkosten fallende Umsatzsteuer

angesetzt werden. Hohere Entgelte und Entgelte fiir andere Leistungen diirfen nur angesetzt
werden, soweit die nach Satz 2 Nr. 1 zuldssigen Ansidtze den erforderlichen Leistungen nicht
gerecht werden. Die in Satz 3 bezeichneten Entgelte diirfen nur angesetzt werden, soweit

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau die Bewilligungsstelle,

2. im steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemit-
teln gefordert worden ist, der Darlehens- oder Zuschussgeber ihnen zugestimmt hat.

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

1. bis 127 822,97 Euro einschlieBlich 3,40 vom Hundert,
2. bis 255 645,94 Euro einschlielich 3,10 vom Hundert,
3. bis 511 291,88 Euro einschlieBlich 2,80 vom Hundert,
4. bis 818 067,01 Euro einschlieBlich 2,50 vom Hundert,
5. bis 1 278 229,70 Euro einschlieBlich 2,20 vom Hundert,
6. Dbis 1 789 521,58 Euro einschlieBlich 1,90 vom Hundert,
7. Dbis 2 556 459,41 Euro einschlieflich 1,60 vom Hundert,
8. bis 3 579 043,17 Euro einschlieBlich 1,30 vom Hundert,
9. iber 3 579 043,17 Euro einschlieBlich 1,00 vom Hundert.

Die Vomhundertsitze erhéhen sich

1. um 0,5 im Falle der Betreuung des Baues von Eigenheimen, Eigensiedlungen und Eigen-
tumswohnungen sowie im Falle des Baues von Kaufeigenheimen, Trigerkleinsiedlungen
und Kaufeigentumswohnungen,

2. um 0,5, wenn besondere MaBBnahmen zur Bodenordnung (§ 5 Abs. 2 Satz 2) notwendig sind,

3. um 0,5, wenn die Vorbereitung oder Durchfithrung des Bauvorhabens mit sonstigen beson-
deren Verwaltungsschwierigkeiten verbunden ist,

4. um 1,5, wenn fiir den Bau eines Familienheims oder einer eigengenutzten Eigentumswoh-
nung Selbsthilfe in Hohe von mehr als 10 vom Hundert der Baukosten geleistet wird.



Erhshungen nach den Nummern 1, 2 und 3 sowie nach den Nummern 2 und 4 diirfen nebenei-
nander angesetzt werden. Bei der Berechnung des Hochstbetrages fiir die Kosten von Verwal-
tungsleistungen, die bei baulichen Anderungen nach § 11 Abs. 4 bis 6 erbracht werden, sind
Satz 1 und Satz 2 Nr. 3 entsprechend anzuwenden. Neben dem Hochstbetrag darf die Umsatz-
steuer angesetzt werden.

(4) Statt des Hochstbetrages, der sich aus den nach Absatz 3 Satz 1 oder 4 mafigebenden Kos-
ten und dem Vomhundertsatz der entsprechenden Kostenstufe ergibt, darf der Hochstbetrag
der vorangehenden Kostenstufe gewihlt werden. Die aus Absatz 3 Satz 2 und 3 folgenden Er-
hohungen werden in den Fillen des Absatzes 3 Satz 1 hinzugerechnet. Absatz 3 Satz 5 gilt
entsprechend.

(5) Wird der angemessene Kaufpreis nach § 4 ¢ fiir Teile einer Wirtschaftseinheit aus den Ge-
samtkosten ermittelt, so sind fiir die Berechnung des Hochstbetrages nach den Absitzen 3 und
4 die Kosten fiir das einzelne Gebdude zugrunde zu legen; der Kostenansatz dient auch zur
Deckung der Kosten der dem Bauherrn im Zusammenhang mit der Eigentumsiibertragung ob-
liegenden Verwaltungsleistungen. Bei Eigentumswohnungen und Kaufeigentumswohnungen
sind fiir die Berechnung der Kosten der Verwaltungsleistungen die Kosten fiir die einzelnen
Wohnungen zugrunde zu legen.

(6) Der Kostenansatz nach den Absitzen 3 bis 5 dient auch zur Deckung der Kosten der Ver-
waltungsleistungen, die der Bauherr oder der Betreuer zur Beschaffung von Finanzierungsmit-
teln erbringt.

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

(8) Als Kosten der Zwischenfinanzierung diirfen nur Kosten fiir Darlehen oder fiir eigene Mit-
tel des Bauherrn angesetzt werden, deren Ersetzung durch zugesagte oder sicher in Aussicht
stehende endgiiltige Finanzierungsmittel bereits bei dem Einsatz der Zwischenfinanzierungs-
mittel gewihrleistet ist. Eine Verzinsung der vom Bauherrn zur Zwischenfinanzierung einge-
setzten eigenen Mittel darf hochstens mit dem marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken
angesetzt werden. Kosten der Zwischenfinanzierung diirfen, vorbehaltlich des § 11, nur ange-
setzt werden, soweit sie auf die Bauzeit bis zur Bezugsfertigkeit entfallen.

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

§9

Sach- und Arbeitsleistungen

(1) Der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des Bauherrn, vor allem der Wert der Selbsthil-
fe, darf bei den Gesamtkosten mit dem Betrage angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige
Unternehmerleistung angesetzt werden konnte. Der Wert der Architekten-, Ingenieur- und
Verwaltungsleistungen des Bauherrn darf mit den nach § 8 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 3 bis
5 zulissigen Hochstbetrigen angesetzt werden. Erbringt der Bauherr die Leistungen nur zu ei-
nem Teil, so darf nur der den Leistungen entsprechende Teil der Hochstbetrige als Eigenleis-
tungen angesetzt werden.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fiir den Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des Bewerbers
um ein Kaufeigenheim, eine Trigerkleinsiedlung, eine Kaufeigentumswohnung und eine Ge-
nossenschaftswohnung sowie fiir den Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des Mieters.

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



§ 10
Leistungen gegen Renten

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

1. wenn es sich um die Ubereignung des Baugrundstiicks handelt, mit dem Verkehrswert,

2. wenn es sich um eine andere Leistung handelt, mit dem Betrage, der fiir eine gleichwertige
Unternehmerleistung angesetzt werden konnte.

(2) Absatz 1 gilt nicht fiir die Bestellung eines Erbbaurechts.

§11
Anderung der Gesamtkosten, bauliche Anderungen

(1) Haben sich die Gesamtkosten geéndert

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen
Mittel gegeniiber dem bei der Bewilligung aufgrund der Wirtschaftlichkeitsberechnung zu
Grunde gelegten Betrag,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt werden,
die gednderten Gesamtkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhohung der Gesamtkosten nur,
wenn sie auf Umstidnden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei 6ffentlich gefor-
dertem Wohnraum, auf den das Zweite Wohnungsbaugesetz nicht anwendbar ist, diirfen er-
hohte Gesamtkosten nur angesetzt werden, wenn sie in der Schlussabrechnung oder sonst von
der Bewilligungsstelle anerkannt worden sind.

(2) Wertinderungen sind nicht als Anderungen der Gesamtkosten anzusehen.
(3) Die Gesamtkosten konnen sich auch dadurch erhéhen,

1. dass sich innerhalb von zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit Kosten der Zwischenfinan-
zierung ergeben, welche die fiir die endgiiltigen Finanzierungsmittel nach den §§ 19 bis
23a angesetzten Kapitalkosten iibersteigen, oder

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

3. dass durch die Verlingerung der vereinbarten Laufzeit oder durch die Anpassung der Be-
dingungen nach der vereinbarten Festzinsperiode eines im Finanzierungsplan ausgewiese-
nen Darlehens einmalige Kosten entstehen, soweit sie auch bei einer Ersetzung nach § 12
Abs. 4 entstehen wiirden.

(4) Sind

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen
Mittel,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit

bauliche Anderungen vorgenommen worden, so diirfen die durch die Anderungen entstehen-
den Kosten nach den Absitzen 5 und 6 den Gesamtkosten hinzugerechnet werden. Erneuerun-
gen, Instandhaltungen und Instandsetzungen sind keine baulichen Anderungen; jedoch fallen
Instandsetzungen, die durch MafBnahmen der Modernisierung (Absatz 6) verursacht werden,
unter die Modernisierung.



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

1. auf Umstinden beruhen, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, oder eine Modernisierung
(Absatz 6) bewirken und dem gesamten Wohnraum zugute kommen, fiir den eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, oder

2. dem Ausbau eines Gebidudeteils oder der Erweiterung dienen und nicht Modernisierung
sind, es sei denn, dass es sich nur um die VergroBerung eines Teils der Wohnungen han-
delt, fiir die eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nach-
haltig erhohen, die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig
Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

(7) Eine Modernisierung darf im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nur bertick-
sichtigt werden, wenn die Bewilligungsstelle ihr zugestimmt hat. Die Zustimmung gilt als er-
teilt, wenn Mittel aus 6ffentlichen Haushalten fiir die Modernisierung bewilligt worden sind.

§ 11a
Nicht feststellbare Gesamtkosten

Sind die Bau-, Erwerbs- oder ErschlieBungskosten nach § 6 Abs. 4 und 5, den §§ 7 bis 11 ganz
oder teilweise nicht oder nur mit verhdltnismiBig grofen Schwierigkeiten festzustellen, so diir-
fen insoweit die Kosten angesetzt werden, die zu der Zeit, als die Leistungen erbracht worden
sind, marktiiblich waren. Die marktiiblichen Kosten der Gebdude (§ 5 Abs. 3) kénnen nach Er-
fahrungssitzen iiber die Kosten des umbauten Raumes bei Hochbauten berechnet werden. Bei
der Berechnung des umbauten Raumes ist die Anlage 2 dieser Verordnung zugrunde zu legen.

Dritter Abschnitt
Finanzierungsplan

§12
Inhalt des Finanzierungsplanes

(1) Im Finanzierungsplan sind die Mittel auszuweisen, die zur Deckung der in der Wirtschaft-
lichkeitsberechnung angesetzten Gesamtkosten dienen (Finanzierungsmittel), und zwar

1. die Fremdmittel mit dem Nennbetrag und mit den vereinbarten oder vorgesehenen Auszah-
lungs-, Zins- und Tilgungsbedingungen, auch wenn sie planméfig getilgt sind,

2. die verlorenen Baukostenzuschiisse,
3. die Eigenleistungen.
Vor- oder Zwischenfinanzierungsmittel sind nicht als Finanzierungsmittel auszuweisen.

(2) Werden nach § 11 Abs. 1 bis 3 gednderte Gesamtkosten angesetzt, so sind die Finanzie-
rungsmittel auszuweisen, die zur Deckung der gednderten Gesamtkosten dienen.

(3) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baulichen Anderungen den Gesamtkosten
hinzugerechnet, so sind die Mittel, die zur Deckung dieser Kosten dienen, im Finanzierungs-
plan auszuweisen. Fiir diese Mittel gelten die Vorschriften iiber Finanzierungsmittel.

(4) Sind

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

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit



Finanzierungsmittel durch andere Mittel ersetzt worden, so sind die neuen Mittel an der Stelle
der bisherigen Finanzierungsmittel auszuweisen. Sind die Kapitalkosten der neuen Mittel zu-
sammen mit den Kapitalkosten der Mittel, die der Deckung der einmaligen Kosten der Erset-
zung dienen, hoher als die Kapitalkosten der bisherigen Finanzierungsmittel, so sind die neuen
Mittel nur auszuweisen, wenn die Ersetzung auf Umstéinden beruht, die der Bauherr nicht zu
vertreten hat. Bei einem Tilgungsdarlehen ist der Betrag, der planmiBig getilgt ist, unter Hin-
weis hierauf in der bisherigen Weise auszuweisen; die Sdtze 1 und 2 finden auf diesen Betrag
keine Anwendung.

(5) Sind die als Darlehen gewihrten 6ffentlichen Mittel gemiB § 16 des Wohnungsbindungs-
gesetzes vorzeitig zuriickgezahlt oder abgelost worden, so sind die zur Riickzahlung oder Ab-
16sung aufgewandten Finanzierungsmittel an der Stelle der offentlichen Mittel auszuweisen.
Der Betrag des Darlehens, der planmiBig getilgt oder bei der Ablosung erlassen ist, ist unter
Hinweis hierauf in der bisherigen Weise auszuweisen.

(6) Ist die Verbindlichkeit aus einem Aufbaudarlehen, das dem Bauherrn gewihrt worden ist,
nach Zuerkennung des Anspruchs auf Hauptentschiadigung gemall § 258 Abs. 1 Nr. 2 des Las-
tenausgleichsgesetzes ganz oder teilweise als nicht entstanden anzusehen, so gilt das Aufbau-
darlehen insoweit als durch eigene Mittel des Bauherrn ersetzt. Die Ersetzung gilt als auf Um-
stinden beruhend, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und von dem Zeitpunkt an als
eingetreten, zu dem der Bescheid iiber die Zuerkennung des Anspruchs auf Hauptentschidi-
gung unanfechtbar geworden ist.

§13
Fremdmittel

(1) Fremdmittel sind

1. Darlehen,

2. gestundete Restkaufgelder,

3. gestundete 6ffentliche Lasten des Baugrundstiicks aufler der Hypothekengewinnabgabe,
4. kapitalisierte Betrige wiederkehrender Leistungen, namentlich von Rentenschulden,

5. Mietvorauszahlungen,

die zur Deckung der Gesamtkosten dienen.

(2) Vor der Bebauung vorhandene Verbindlichkeiten, die auf dem Baugrundstiick dinglich ge-
sichert sind, gelten als Fremdmittel, soweit sie den Wert des Baugrundstiicks und der verwen-
deten Gebzudeteile nicht iibersteigen.

(3) Kapitalisierte Betrige wiederkehrender Leistungen, namentlich von Rentenschulden, diir-
fen hochstens mit dem Betrage ausgewiesen werden, der bei den Gesamtkosten fiir die Gegen-
leistung nach § 10 angesetzt ist.

§ 14
Verlorene Baukostenzuschiisse

Verlorene Baukostenzuschiisse sind Geld-, Sach- und Arbeitsleistungen an den Bauherrn, die
zur Deckung der Gesamtkosten dienen und erbracht werden, um den Gebrauch von Wohn-
oder Geschiftsraum zu erlangen oder Kapitalkosten zu ersparen, ohne dass vereinbart ist, den
Wert der Leistung zuriickzuerstatten oder mit der Miete oder einem #hnlichen Entgelt zu ver-
rechnen oder als Vorauszahlung hierauf zu behandeln. Verlorene Baukostenzuschiisse sind
auch Geldleistungen, mit denen die Gemeinde dem Eigentiimer Kosten der Modernisierung er-
stattet oder die ihm vom Land oder von der Gemeinde als Modernisierungszuschiisse gewahrt
werden.



§15
Eigenleistungen

(1) Eigenleistungen sind die Leistungen des Bauherrn, die zur Deckung der Gesamtkosten die-
nen, namentlich

1. Geldmittel,

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

3. der Wert des eigenen Baugrundstiicks und der Wert verwendeter Gebzudeteile.
(2) Als Eigenleistung kann auch ganz oder teilweise ausgewiesen werden

1. ein Barzahlungsnachlass (Skonto), wenn bei den Gesamtkosten die vom Bauherrn zu ent-
richtende Vergiitung in voller Hohe angesetzt ist,

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

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

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

§ 16
Ersatz der Eigenleistung

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

1. ein der Restfinanzierung dienendes Familienzusatzdarlehen nach § 45 des Zweiten Woh-
nungsbaugesetzes,

2. ein Aufbaudarlehen an den Bauherrn nach § 254 des Lastenausgleichsgesetzes oder ein
dhnliches Darlehen aus Mitteln eines 6ffentlichen Haushalts,

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

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

1. der Restfinanzierung dienende verlorene Baukostenzuschiisse, soweit ihre Annahme nach
§ 50 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zulissig ist,

2. auf dem Baugrundstiick nicht dinglich gesicherte Fremdmittel,

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

4. der Restfinanzierung dienende offentliche Baudarlehen.

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



§17
(weggefallen)

Vierter Abschnitt
Laufende Aufwendungen und Ertrige

§ 18
Laufende Aufwendungen

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

(2) Werden dem Bauherrn Darlehen oder Zuschiisse zur Deckung von laufenden Aufwendun-
gen, Fremdkapitalkosten, Annuititen oder Bewirtschaftungskosten fiir den gesamten Wohn-
raum gewihrt, fiir den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, so verringert sich
der Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen entsprechend; dies gilt nicht, soweit Darlehen
oder Zuschiisse nach vollstindiger Tilgung anderer Finanzierungsmittel verringert werden.
Der verringerte Gesamtbetrag ist auch fiir die Zeit anzusetzen, in der diese Darlehen oder Zu-
schiisse fiir einen Teil des Wohnraums entfallen oder in der sie aus solchen Griinden nicht
mehr gewihrt werden, die der Bauherr zu vertreten hat. Entfallen die Darlehen oder Zuschiisse
fiir den gesamten Wohnraum aus Griinden, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, so erhoht
sich der Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen entsprechend.

(3) Zinsen und Tilgungen, die planméBig fiir Aufwendungsdarlehen im Sinne des § 42 Abs. 1
Satz 2 oder § 88 Abs. 1 Satz 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder im Sinne des § 2 a
Abs. 9 des Gesetzes zur Forderung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlebergbau zu ent-
richten sind, erhohen den Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen. Zinsen und Tilgungen,
die planmiBig fiir Annuititsdarlehen im Sinne des § 42 Abs. 1 Satz 2 des Zweiten Wohnungs-
baugesetzes zu entrichten sind, erhdhen den Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen; dies
gilt jedoch nicht fiir Tilgungsbetrige fiir Annuititsdarlehen, soweit diese zur Deckung der fiir
Finanzierungsmittel zu entrichtenden Tilgungen bewilligt worden sind.

(4) Sind Aufwendungs- oder Annuitdtsdarlehen gemifl § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes
vorzeitig zurtickgezahlt oder abgelost worden, diirfen fiir den zur Riickzahlung oder Ablosung
aufgewendeten Betrag vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 keine hoheren Zinsen und Tilgungen
dem Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen hinzugerechnet werden, als im Zeitpunkt der
Riickzahlung oder Ablosung fiir das Aufwendungs- oder Annuitédtsdarlehen zu entrichten wa-
ren; soweit Annuitdtsdarlehen zur Deckung der fiir Finanzierungsmittel zu entrichtenden Til-
gungen bewilligt worden sind, konnen fiir das Ersatzfinanzierungsmittel Tilgungsbetrige nicht
angesetzt werden.

§19
Kapitalkosten

(1) Kapitalkosten sind die Kosten, die sich aus der Inanspruchnahme der im Finanzierungsplan
ausgewiesenen Finanzierungsmittel ergeben, namentlich die Zinsen. Zu den Kapitalkosten ge-
horen die Eigenkapitalkosten und die Fremdkapitalkosten.

(2) Leistungen aus Nebenvertrigen, namentlich aus dem Abschluss von Personenversicherun-
gen, diirfen als Kapitalkosten auch dann nicht angesetzt werden, wenn der Nebenvertrag der
Beschaffung von Finanzierungsmitteln oder sonst dem Bauvorhaben gedient hat.

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

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



(5) Dienen Finanzierungsmittel zur Deckung von Gesamtkosten, mit deren Entstehen sicher
gerechnet werden kann, die aber bis zur Bezugsfertigkeit nicht entstanden sind, diirfen Kapi-
talkosten hierfiir nicht vor dem Entstehen dieser Gesamtkosten angesetzt werden.

§ 20
Eigenkapitalkosten

(1) Eigenkapitalkosten sind die Zinsen fiir die Eigenleistungen.

(2) Fiir Eigenleistungen darf eine Verzinsung in Hohe des im Zeitpunkt nach § 4 marktiibli-
chen Zinssatzes fiir erste Hypotheken angesetzt werden. Im offentlich geforderten sozialen
Wohnungsbau darf fiir den Teil der Eigenleistungen, der 15 vom Hundert der Gesamtkosten
des Bauvorhabens nicht iibersteigt, eine Verzinsung von 4 vom Hundert angesetzt werden; fiir
den dariiber hinausgehenden Teil der Eigenleistungen darf angesetzt werden

a) eine Verzinsung in Hohe des marktiiblichen Zinssatzes fiir erste Hypotheken, sofern die 6f-
fentlichen Mittel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden sind,

b) in den iibrigen Fillen eine Verzinsung in Hohe von 6,5 vom Hundert.

(3) Ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes auf-
zustellen, so diirfen die Zinsen fiir die Eigenleistungen nach dem Zinssatz angesetzt werden,
der mit dem Darlehens- oder Zuschussgeber vereinbart ist, mindestens jedoch entsprechend
Absatz 2 Satz 2.

§21
Fremdkapitalkosten

(1) Fremdkapitalkosten sind die Kapitalkosten, die sich aus der Inanspruchnahme der Fremd-
mittel ergeben, namentlich

1. Zinsen fiir Fremdmittel,
2. laufende Kosten, die aus Biirgschaften fiir Fremdmittel entstehen,
3. sonstige wiederkehrende Leistungen aus Fremdmitteln, namentlich aus Rentenschulden.

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

(2) Zinsen fiir Fremdmittel, namentlich fiir Tilgungsdarlehen, sind mit dem Betrage anzuset-
zen, der sich aus den im Finanzierungsplan ausgewiesenen Fremdmitteln mit dem mafgeben-
den Zinssatz errechnet.

(3) MaBgebend ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der vereinbarte Zinssatz oder,
wenn die Zinsen tatsdchlich nach einem niedrigeren Zinssatz zu entrichten sind, dieser, htchs-
tens jedoch der fiir erste Hypotheken im Zeitpunkt nach § 4 marktiibliche Zinssatz. Der nied-
rigere Zinssatz bleibt mafigebend

1. nach der planméBigen Tilgung des Fremdmittels,

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

(4) Fremdkapitalkosten nach Absatz 1 Nr. 3 und Erbbauzinsen sind, soweit nichts anderes vor-
geschrieben ist, in der vereinbarten Hohe oder, wenn der tatsichlich zu entrichtende Betrag
niedriger ist, in dieser Hohe anzusetzen, hochstens jedoch mit dem Betrag, der einer Verzin-
sung zu dem im Zeitpunkt nach § 4 marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken entspricht;
fiir die Berechnung dieser Verzinsung ist bei einem Erbbaurecht hochstens der im Zeitpunkt
nach § 4 maBigebende Verkehrswert des Baugrundstiicks, abziiglich eines einmaligen Entgeltes
nach § 5 Abs. 2 Satz 3, zugrunde zu legen.



§22
Zinsersatz bei erhohten Tilgungen

(1) Bei unverzinslichen Fremdmitteln, deren Tilgungssatz 1 vom Hundert iibersteigt, diirfen
Tilgungen als Kapitalkosten angesetzt werden (Zinsersatz); das Gleiche gilt, wenn der Zins-
satz niedriger als 4 vom Hundert ist.

(2) Der Ansatz fiir Zinsersatz darf bei den einzelnen Fremdmitteln deren Tilgung nicht iiber-
schreiten und zusammen mit dem Ansatz fiir Zinsen nicht hoher sein als der Betrag, der sich
aus einer Verzinsung des Fremdmittels mit 4 vom Hundert ergibt. Die Summe aller Ansitze
fiir Zinsersatz darf auch nicht die Summe der Tilgungen iibersteigen, die aus der gesamten
Abschreibung nicht gedeckt werden konnen (erhohte Tilgungen).

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau sind Ansétze fiir Zinsersatz nur insoweit
zuldssig, als die Bewilligungsstelle zustimmt.

(4) Auf Mietvorauszahlungen und Mieterdarlehen sind die Vorschriften iiber den Zinsersatz
nicht anzuwenden.

(5) Ist vor dem 1. Januar 1971 ein hoherer Ansatz fiir Zinsersatz zugelassen worden oder zu-
lassig gewesen, als er nach den Absitzen 1 bis 4 zulissig ist, darf der hthere Ansatz in Hirte-
féllen fiir die Dauer der erhohten Tilgungen in eine nach dem 30. Juni 1972 aufgestellte Wirt-
schaftlichkeitsberechnung aufgenommen werden, soweit

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau die Bewilligungsstelle,

2. im steuerbegiinstigten oder frei finanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemit-
teln gefordert worden ist, der Darlehens- oder Zuschussgeber,

3. im sonstigen Wohnungsbau von gemeinniitzigen Wohnungsunternehmen die Anerken-
nungsbehorde zustimmt. Dem hoheren Ansatz soll zugestimmt werden, soweit der seit dem
1. Januar 1971 zuldssige Ansatz unter Beriicksichtigung aller Umstidnde des Einzelfalles
fiir den Vermieter zu einer unbilligen Hirte fithren wiirde. Dem Ansatz von Zinsersatz fiir
Mietvorauszahlungen oder Mieterdarlehen darf nicht zugestimmt werden.

. §23
Anderung der Kapitalkosten

(1) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz fiir ein Fremdmittel geandert

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen
Mittel gegeniiber dem bei der Bewilligung aufgrund der Wirtschaftlichkeitsberechnung zu-
grunde gelegten Satz,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt werden,
die Kapitalkosten anzusetzen, die sich anfgrund der Anderung nach MaBgabe des § 21 oder
des § 22 ergeben. Dies gilt bei einer Erhthung der Kapitalkosten nur, wenn sie auf Umstinden
beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und nur insoweit, als der Kapitalkostenbetrag
im Rahmen des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht iibersteigt, der sich aus der Verzinsung
des Fremdmittels zu dem bei der Kapitalkostenerhohung marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hy-
potheken ergibt.

(2) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichneten Fremdkapitalkosten gilt Absatz 1 ent-
sprechend. Ubersteigt der erhohte Erbbauzins den nach Absatz 1 ermittelten Betrag, so darf
der iibersteigende Betrag im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nur mit Zustim-
mung der Bewilligungsstelle in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden. Die Zu-
stimmung ist zu erteilen, soweit die Erhthung auf Umstinden beruht, die der Bauherr nicht zu
vertreten hat, und unter Beriicksichtigung aller Umstinde nach dem durch das Gesetz vom



8. Januar 1974 (BGBI. I S. 41) eingefiigten § 9 a der Verordnung iiber das Erbbaurecht nicht
unbillig ist. Im steuerbegiinstigten Wohnungsbau darf der iibersteigende Betrag angesetzt wer-
den, soweit die Voraussetzungen der Zustimmung nach Satz 3 gegeben sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhohung der Zinsen oder Tilgungen fiir das der nachstelligen
Finanzierung dienende Offentliche Baudarlehen nach Tilgung anderer Finanzierungsmittel.
Auf eine Erhohung der Zinsen und Tilgungen nach den §§ 18a bis 18e des Wohnungsbin-
dungsgesetzes oder nach § 44 Abs. 2 und 3 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes ist Absatz 1
jedoch anzuwenden.

(4) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzierungsmittel nach § 12 Abs. 4 oder Abs. 6 an-
dere Mittel ausgewiesen, so treten die Kapitalkosten der neuen Mittel insoweit an die Stelle
der Kapitalkosten der bisherigen Finanzierungsmittel, als sie im Rahmen des § 20, des § 21
oder des § 22 den Betrag nicht iibersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der Erset-
zung marktiiblichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ergibt. Bei einem Tilgungsdarlehen bleibt
es fiir den Betrag, der planmifig getilgt ist (§ 12 Abs. 4 Satz 3), bei der bisherigen Verzin-
sung. Sind Finanzierungsmittel durch eigene Mittel des Bauherrn ersetzt worden, so diirfen im
offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau Zinsen nur unter entsprechender Anwendung
des § 20 Abs. 2 Satz 2 angesetzt werden.

(5) Werden an der Stelle der als Darlehen gewihrten 6ffentlichen Mittel nach § 12 Abs. 5 an-
dere Mittel ausgewiesen, so diirfen als Kapitalkosten der neuen Mittel Zinsen nach Absatz 4
Satz 1 angesetzt werden. Vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 darf jedoch keine hohere Verzinsung
angesetzt werden, als im Zeitpunkt der Riickzahlung fiir das offentliche Baudarlehen zu ent-
richten war. Ist ein Schuldnachlass gewihrt worden, diirfen Kapitalkosten fiir den erlassenen
Darlehensbetrag nicht angesetzt werden.

(6) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baulichen Anderungen den Gesamtkosten
hinzugerechnet, so diirfen fiir die Mittel, die zur Deckung dieser Kosten dienen, Kapitalkosten
insoweit angesetzt werden, als sie im Rahmen des § 20, des § 21 oder des § 22 den Betrag
nicht iibersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei Fertigstellung marktiiblichen Zins-
satz fiir erste Hypotheken ergibt. Sind die Kosten durch eigene Mittel des Bauherrn gedeckt
worden, so diirfen im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau Zinsen nur unter ent-
sprechender Anwendung des § 20 Abs. 2 Satz 2 und im steuerbegiinstigten und frei finanzier-
ten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert worden ist, nur unter ent-
sprechender Anwendung des § 20 Abs. 3 angesetzt werden.

§ 23a
Marktiiblicher Zinssatz fiir erste Hypotheken

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

1. aus dem durchschnittlichen Zinssatz der durch erste Hypotheken gesicherten Darlehen, die
zu dieser Zeit von Kreditinstituten oder privatrechtlichen Unternehmen, zu deren Geschif-
ten iiblicherweise die Hergabe derartiger Darlehen gehort, zu geschiftsiiblichen Bedingun-
gen fiir Bauvorhaben an demselben Ort gewihrt worden sind oder

2. in Anlehnung an den Zinssatz der zu dieser Zeit zahlenm#Big am meisten abgesetzten
Pfandbriefe unter Beriicksichtigung der iiblichen Zinsspanne.

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



§ 24
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebzudes oder der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten sind im Einzelnen

1. Abschreibung,

2. Verwaltungskosten,
3. Betriebskosten,

4. Instandhaltungskosten,
5. Mietausfallwagnis.

(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den Grundsitzen einer ordentlichen Bewirt-
schaftung zu entsprechen. Bewirtschaftungskosten diirfen nur angesetzt werden, wenn sie ihrer
Hohe nach feststehen oder wenn mit ihrem Entstehen sicher gerechnet werden kann und so-
weit sie bei gewissenhafter Abwigung aller Umstinde und bei ordentlicher Geschiftsfithrung
gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte vergleichbarer Bauten sind heranzuziehen. Soweit nach
den §8§ 26 und 28 Ansitze bis zu einer bestimmten Hohe zugelassen sind, diirfen Bewirtschaf-
tungskosten bis zu dieser Hohe angesetzt werden, es sei denn, dass der Ansatz im Einzelfall
unter Beriicksichtigung der jeweiligen Verhiltnisse nicht angemessen ist.

§25
Abschreibung

(1) Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbedingten
Wertminderung der Gebiude, Anlagen und Einrichtungen. Die Abschreibung ist nach der mut-
maBlichen Nutzungsdauer zu errechnen.

(2) Die Abschreibung soll bei Gebiduden 1 vom Hundert der Baukosten, bei Erbbaurechten
1 vom Hundert der Gesamtkosten nicht iibersteigen, sofern nicht besondere Umstinde eine
Uberschreitung rechtfertigen.

(3) Als besondere Abschreibung fiir Anlagen und Einrichtungen diirfen zusdtzlich angesetzt
werden von den in der Wirtschaftlichkeitsberechnung enthaltenen Kosten

1. der Ofen und Herde 3 vom Hundert,
2. der Einbaumobel 3 vom Hundert,

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

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

5. der Hausanlage bei eigenstindig gewerblicher Lieferung von Wirme 0,5 vom Hundert und
einer damit verbundenen Anlage zur Versorgung mit Warmwasser 4 vom Hundert,

6. des Aufzugs 2 vom Hundert,
7. der Gemeinschaftsantenne 9 vom Hundert,

8. der maschinellen Wascheinrichtung 9 vom Hundert.



§ 26
Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebiudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungs-
kosten gehoren auch die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfithrung.

(2) Die Verwaltungskosten diirfen hichstens mit 230 Euro jéhrlich je Wohnung, bei Eigenhei-
men, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen je Wohngebzude angesetzt werden.

(3) Fiir Garagen oder dhnliche Einstellplitze diirfen Verwaltungskosten hochstens mit 30 Euro
jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt werden.

(4) Die in den Absitzen 2 und 3 genannten Betrige verdndern sich am 1. Januar 2005 und am
1. Januar eines jeden darauf folgenden dritten Jahres um den Prozentsatz, um den sich der
vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fiir Deutschland fiir den der
letzten Verdnderung vorausgehenden Monat Oktober erhoht oder verringert hat. Fiir die Ver-
dnderung am 1. Januar 2005 ist die Erhthung oder Verringerung des Verbraucherpreisindexes
fiir Deutschland mafgeblich, die im Oktober 2004 gegeniiber dem Oktober 2001 eingetreten
ist.

§ 27
Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer (Erbbauberechtigten) durch das Ei-
gentum am Grundstiick (Erbbaurecht) oder durch den bestimmungsmifBigen Gebrauch des Ge-
biudes oder der Wirtschaftseinheit, der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstiicks laufend entstehen. Der Ermittlung der Betriebskosten ist die Betriebskostenver-
ordnung vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346, 2347) zugrunde zu legen.

(2) Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers (Erbbauberechtigten), durch die Betriebskos-
ten erspart werden, diirfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leis-
tung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden konnte. Die Umsatz-
steuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(3) Im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau und im steuerbegiinstigten oder frei fi-
nanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln gefordert worden ist, diirfen die
Betriebskosten nicht in der Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden.

§ 28
Instandhaltungskosten

(1) Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wihrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsmiBigen Gebrauchs aufgewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alte-
rung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mingel ordnungsge-
mil zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur Deckung der Kosten
von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumalBnahmen, soweit durch sie eine
Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder anderer auf die Dauer benutzbarer
Raum neu geschaffen wird. Der Ansatz dient nicht zur Deckung der Kosten einer Erneuerung
von Anlagen und Einrichtungen, fiir die eine besondere Abschreibung nach § 25 Abs. 3 zulis-
sig ist.



(2) Als Instandhaltungskosten diirfen je Quadratmeter Wohnfliche im Jahr angesetzt werden

1. fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres weniger als 22 Jahre
zuriickliegt, htchstens 7,10 Euro,

2. fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre
zuriickliegt, htchstens 9,00 Euro,

3. fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kalenderjahres mindestens 32 Jahre
zuriickliegt, htchstens 11,50 Euro.

Diese Sitze verringern sich bei eigenstindig gewerblicher Leistung von Wirme im Sinne des
§ 1 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung iiber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 20. Januar 1989 (BGBIL. I S. 115) um 0,20 Euro. Diese Sitze erhohen sich fiir
Wohnungen, fiir die ein maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist, um 1,00 Euro.

(3) Tragt der Mieter die Kosten fiir kleine Instandhaltungen in der Wohnung, so verringern
sich die Sitze nach Absatz 2 um 1,05 Euro. Die kleinen Instandhaltungen umfassen nur das

angesetzt werden.

gesetzt werden.

§29
Mietausfallwagnis

der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer

nem Dritten, gesichert ist, darf kein Mietausfallwagnis angesetzt werden.

§ 30

1. im offentlich geforderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen

Grunde gelegten Betrag,

2. im steuerbegiinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,













































