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Ver or dnung Uber wohnungsw rtschaftliche
Ber echnungen nach dem Zwei t en
Whnungsbaugesetz (Zweite

Ber echnungsverordnung - 11. BV)

. BV

Ausf ertigungsdatum 17.10. 1957

Vol | zi tat:

"Zwei t e Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekannt machung vom 12. Cktober 1990 (
1990 S., 2178), zul etzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. Novenber 2003

(BGBI. | S. 2346 Anderung durch Art. 78 Abs. 2 Gv. 23.11.2007 | 2614 (Nr. 59) noch
ni cht bertcksichtigt)"”

St and: Neugefasst durch Bek. vom 12.10.1990, 2178;

zul et zt gedndert durch Art. 3 V v. 25.11.2003 | 2346

Anderung durch Art. 78 Abs. 2 Gv. 23.11.2007 | 2614 (Nr. 59) noch nicht beriicksichtigt
Fuf3not e

Textnachweis ab: 1. 8.1984

Die Vgilt gem 8§ 49 nicht im Saarl and

| nhal t siiber si cht

Teil |
Al'l genei ne Vorschriften
Anwendungsber ei ch der Verordnung §1
(weggef al | en) 88 la bis 1d
Teil 11

Wrtschaftlichkeitsberechnung
Erster Abschnitt
Gegenstand, diederung und Aufstellung der
Ber echnung

CGegenstand der Berechnung § 2
d i ederung der Berechnung § 3
MaRRgebende Verhél tni sse fir die Aufstellung § 4
der Berechnung

Ber iicksi chti gung von Anderungen bei § 4a
Auf stel l ung der Berechnung

Berechnung fur steuerbeglinstigten Whnraum § 4b

der mt Aufwendungszuschiissen oder

Auf wendungsdar | ehen gef 6rdert i st

Ber echnung des angenessenen Kauf prei ses aus § 4c
den Gesant kost en
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Zwei ter Abschnitt
Ber echnung der Gesant kost en

G i ederung der Gesant kosten 8§ 5
Kost en des Baugrundst ticks § 6
Baukost en 8§ 7
Baunebenkost en § 8
Sach- und Arbeitsleistungen §9
Lei stungen gegen Renten § 10
Anderung der Gesant kosten, bauliche Anderungen § 11
Ni cht feststell bare Gesantkosten § 1la
Dritter Abschnitt
Fi nanzi erungspl an
I nhalt des Fi nanzi erungspl anes § 12
Frenmdmi tt el § 13
Ver | or ene Baukost enzuschisse § 14
Ei genl ei st ungen § 15
Ersatz der Eigenleistung § 16
(weggef al | en) § 17
Vierter Abschnitt
Lauf ende Aufwendungen und Ertrage
Lauf ende Aufwendungen § 18
Kapi t al kost en § 19
Ei genkapi t al kost en § 20
Frendkapi t al kost en § 21
Zinsersatz bei erhéhten Til gungen § 22
Anderung der Kapital kost en § 23
Mar kt Gbl i cher Zinssatz fir erste Hypot heken § 23a
Bewi rt schaf t ungskost en § 24
Abschr ei bung § 25
Ver wal t ungskost en § 26
Betri ebskost en § 27
I nst andhal t ungskost en § 28
M et ausf al | wagni s § 29
Anderung der Bewi rtschaftungskosten § 30
Ertrage § 31

Finfter Abschnitt
Besondere Arten der
Wrtschaftlichkeitsberechnung
Vor ausset zungen fir besondere Arten der § 32
Wrtschaftlichkeitsberechnung

Tei l wirtschaftlichkeitsberechnung § 33
Gesant kosten i n der § 34
Tei l wirtschaftlichkeitsberechnung

Fi nanzi erungsmittel in der § 35
Tei l wirtschaftlichkeitsberechnung

Lauf ende Aufwendungen und Ertrage in der § 36
Tei l wirtschaftlichkeitsberechnung

Gesantwi rtschaftlichkeitsberechnung § 37
Tei | ber echnungen der | auf enden Aufwendungen § 38
Verei nfachte Wrtschaftlichkeitshberechnung § 39
Zusat zber echnung § 39a

Teil 111
Last enber echnung
Last enber echnung § 40



Ein Service der juris GmbH - www.juris.de -

Auf stel |l ung der Lastenberechnung durch den § 40a
Bauherrn
Auf stel l ung der Lastenberechnung durch den § 40b
Er wer ber
Ermittlung der Bel astung § 40c
Bel ast ung aus dem Kapi t al di enst § 40d
Bel astung aus der Bewi rtschaftung § 41

Teil IV

Wohnf | &chenber echnung

Wbhnf | &che § 42
(weggef al | en) § 43
(weggef al | en) § 44

Teil V

Schl uR- und Uberl ei tungsvorschriften

Bef ugni sse des Bauherrn und seines § 45
Recht snachf ol gers
Uber | ei tungsvor schriften § 46
(weggef al | en) § 47
(weggef al | en) § 48
Berlin-Kl ausel § 48a
Gel tung i m Saarl and § 49
(I'nkrafttreten) § 50

Anl agen

Anlage 1 (zu 8 5 Abs. 5): Aufstellung der Cesantkosten
Anl age 2 (zu den 88 1l1la und 34 Abs. 1): Berechnung des unbauten Raunes
Anl age 3 (weggefall en)

Teil |
Al | genei ne Vorschriften

8§ 1 Anwendungsberei ch der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn
1. die Wrtschaftlichkeit, Belastung, Whnfl ache oder der angenessene Kaufpreis fur
of fentlich gefdérderten Whnraum
bei Anwendung des Zweiten Whnungsbaugeset zes oder des Whnungshbi ndungsgeset zes,
2. die Wrtschaftlichkeit, Belastung oder Whnfl dche fur steuerbeginstigten oder
freifinanzierten Whnraum
bei Anwendung des Zweiten Whnungsbaugeset zes,
3. die Wrtschaftlichkeit, Whnflache oder der angenessene Kaufpreis
bei Anwendung der Verordnung zur Durchfdhrung des Whnungsgenei nnit zi gkei t sgeset zes

zu berechnen ist.

(2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn in anderen Rechtsvorschriften die
Anwendung vor geschri eben oder vorausgesetzt ist. Das gleiche gilt, wenn in anderen
Recht svorschriften di e Anwendung der Ersten Berechnungsverordnung vorgeschri eben oder
vor ausgeset zt ist.

88 la bis 1d

(weggef al | en)
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Teil 11
Wrtschaftlichkeitsberechnung

Erster Abschnitt
Gegenstand, diederung und Aufstellung der Berechnung

8 2 Cegenstand der Berechnung

(1) Die Wrtschaftlichkeit von Whhnraum wi rd durch ei ne Berechnung
(Wrtschaftlichkeitsberechnung) ermittelt. In ihr sind die | aufenden Aufwendungen zu
ermtteln und den Ertréagen gegenuberzustellen

(2) Die Wrtschaftlichkeitsberechnung ist fur das Gebdude, das den Whnraum ent hél t,

auf zustellen. Sie ist fidr eine Mehrheit sol cher Gebdude aufzustellen, wenn sie eine
Wrtschaftseinheit bilden. Eine Wrtschaftseinheit ist eine Mehrheit von Geb&uden, die
densel ben Ei gent tner gehéren, in ortlichem Zusammenhang st ehen und deren Errichtung ein
ei nhei tlicher Finanzierungsplan zugrunde gel egt worden ist oder zugrunde gel egt werden
soll. Cb der Errichtung einer Mehrheit von Gebauden ein einheitlicher Finanzierungsplan
zugrunde gel egt werden soll, bestimt der Bauherr. Imdffentlich gefdrderten sozial en
Whhnungsbau kann die Bewi |l ligungsstelle die Bewilligung 6ffentlicher Mttel davon
abhéngi g nachen, daR der Bauherr eine andere Bestimung uber den Gegenstand der
Berechnung trifft. Wrd eine Wrtschaftseinheit in der Wise aufgeteilt, daR eine
Mehrheit von Gebauden bl ei bt, die densel ben Ei gentinmer gehdren und in o6rtlichem
Zusanmenhang stehen, so entsteht insoweit eine neue Wrtschaftseinheit.

(3) In die Wrtschaftlichkeitsberechnung sind auBer dem Geb&dude oder der
Wrtschaftsei nheit auch zugehéri ge Nebengebaude, Anl agen und Ei nrichtungen sow e das
Baugr undst ick ei nzubezi ehen. Das Baugrundst ick besteht aus den (berbauten und den
dazugehori gen Fl a&chen, soweit sie einen angenessenen Unfang nicht Uberschreiten; be
ei ner Kl einsiedl ung gehért auch die Landzul age dazu.

(4) Enthalt das Gebdude oder die Wrtschaftseinheit neben dem Wohnraum fir
den die Wrtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, noch anderen Raum

so ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung unter den Voraussetzungen und nach
MaRRgabe des Fiunften Abschnitts als Teilw rtschaftlichkeitsberechnung oder als
Gesantwirtschaftlichkeit sberechnung oder nmit Teil berechnungen der | aufenden
Auf wendungen auf zustel | en

(5) Ist die Wrtschaftseinheit aufgeteilt worden, so sind
Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der Aufteilung aufzustellen sind, fur die
ei nzel nen CGeb&ude oder, wenn neue Wrtschaftsei nheiten entstanden sind, fur die neuen
Wrtschaftsei nheiten aufzustellen; Entsprechendes gilt, wenn die Wrtschaftseinheit
aufgeteilt werden soll und imHi nblick hierauf Wrtschaftlichkeitsberechnungen
aufgestellt werden. Auf die Aufstellung der Wrtschaftlichkeitsberechnungen sind

die Vorschriften uber die Teilwirtschaftlichkeitsberechnung si nngena3 anzuwenden,
soweit nicht eine andere Aufteil ung aus besonderen G inden angenessen ist; im

of fentlich geforderten sozi al en Whnungsbau bedarf di e Wahl einer anderen Aufteil ung
der Zustinmmung der Bew | ligungsstelle. |Ist Whnungsei gentum an den Whnungen ei ner
Wrtschaftsei nheit oder eines Gebdudes begrindet, ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung
ent sprechend Satz 2 fiur die einzel nen Wwbhnungen auf zustel | en
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(6) Imoffentlich gefodrderten sozial en Wohnungsbau dirfen nehrere Gebaude, nehrere

W rtschaftsei nheiten oder nehrere Gebaude und Wrtschaftseinheiten nachtraglich

zu einer Wrtschaftseinheit zusammengefallit werden, sofern sie densel ben Ei gentlmer
gehéren, in ortlichem Zusammenhang st ehen und di e Whnungen kei ne wesentlichen

Unt erschiede in i hrem Whnwert aufwei sen. Di e Zusanmmenfassung bedarf der Zustinmung der
Bewi | | i gungsstelle. Sie darf nur erteilt werden, wenn 6ffentlich gefdrderte Whnungen
in santlichen Gebauden vorhanden sind. In die Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die
nach der Zusammenfassung aufgestellt werden, sind die bisherigen Gesantkosten

Fi nanzi erungsmittel und | auf enden Aufwendungen zu (bernehnen. Die offentlichen Mtte
gelten als fir santliche 6ffentlich gefdrderten Wbhnungen der zusamengef al3t en
Wrtschaftseinheit bewilligt.

(7) Absatz 6 gilt entsprechend i m steuerbeginstigten oder freifinanzierten Whnungsbau
der mit Wohnungsfursorgenitteln gefdrdert worden ist. Anstelle der Zustinmmung der
Bewi | I i gungsstelle ist die Zustinmung des Darl ehens- oder Zuschul3gebers erforderlich

(8) CGelten nach § 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2 oder 7 des Whnungsbi ndungsgeset zes
ei ne oder mehrere Whnungen ei nes Geb&udes oder einer Wrtschaftsei nheit nicht

mehr als o6ffentlich gefdérdert, so bleibt fdr die ubrigen Wwhhnungen di e bi sherige
Wrtschaftlichkeitsberechnung mt den zul 4ssigen Ansétzen fir Gesantkosten

Fi nanzi erungsmittel und | auf ende Aufwendungen in der Wi se malRgebend, wie sie fiur alle
bi sherigen o6ffentlich gefo6rderten Wohnungen des Ceb&udes oder der Wrtschaftseinheit
mallgebend gewesen ware.

8§ 3 diederung der Berechnung

Die Wrtschaftlichkeitsberechnung nuf3 enthalten
di e Grundsticks- und Cebaudebeschr ei bung,

di e Berechnung der Gesant kosten

den Fi nanzi erungspl an

di e | aufenden Aufwendungen und di e Ertrage.

PP

8 4 MaRgebende Verhdaltnisse fiur die Aufstellung der Berechnung

(1) Ist imoffentlich geférderten sozi al en Wwhnungsbau der Bew | |i gung der
offentlichen Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung zugrunde zu | egen, so ist die
Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhal t ni ssen aufzustellen, die beimAntrag

auf Bewilligung o6ffentlicher Mttel bestehen. Haben sich die Verhdltnisse bis zur
Bewi | | i gung der offentlichen Mttel geédndert, so kann die Bewilligungsstelle der

Bewi | | i gung di e geanderten Verhal tni sse zugrunde | egen; sie hat sie zugrunde zu | egen,
wenn der Bauherr es beantragt.

(2) Ist imoffentlich gefdrderten sozial en Wbhnungsbau der Bew | Iigung der o6ffentlichen
Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gel egt worden, wohl aber eine
ahnl i che Berechnung oder eine Berechnung der Gesant kosten und Fi nanzi erungsmittel

so ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhal tni ssen aufzustellen, die

der Bewilligung auf Grund dieser Berechnung zugrunde gel egt worden sind; soweit dies

ni cht geschehen ist, ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhdl t ni ssen

auf zustell en, die bei der Bewilligung der o6ffentlichen Mttel bestanden haben

(3) Ist imoffentlich gefdrderten sozial en Wwhnungsbau der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2
bezei chneten Art nicht zugrunde gel egt worden, so ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung
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nach den Verhal t ni ssen aufzustellen, die bei der Bewilligung der o6ffentlichen Mtte
best anden haben.

(4) I m steuerbeginsti gten Wohnungsbau i st die Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den
Ver hal t ni ssen bei Bezugsfertigkeit aufzustellen

§ 4a Beriicksi chtigung von Anderungen bei Aufstellung der Berechnung

(1) Ist imoffentlich gefdrderten sozial en Wbhnungsbau der Bew | I igung der

offentlichen Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gel egt worden, so

sind di e Cesant kosten, Finanzierungsnittel oder |aufenden Aufwendungen, die bei der

Bewi | | i gung auf Grund di eser Berechnung zugrunde gel egt worden sind, in eine spatere

Wrtschaftlichkeitsberechnung zu ubernehnmen, es sei denn, dal

1. sie sich nach der Bewilligung der 6ffentlichen Mttel gedndert haben und ein anderer
Ansatz in dieser Verordnung vorgeschrieben ist oder

2. nach der Bewilligung der o6ffentlichen Mttel bauliche Anderungen vorgenonmen wor den
sind und ein anderer Ansatz in dieser Verordnung vorgeschrieben oder zugel assen i st
oder

3. l auf ende Aufwendungen ni cht oder nur in geringerer Hohe, als in dieser Verordnung
vorgeschri eben oder zugel assen ist, in Anspruch genomen oder anerkannt worden sind
oder auf ihren Ansatz ganz oder teilweise verzichtet worden ist oder

4. der Ansatz von | auf enden Aufwendungen nach di eser Verordnung ni cht nmehr oder nur in
geringerer Hdhe zul &ssig ist.

In den Fallen der Nutmmern 3 und 4 bl ei ben di e Gesant kosten und di e Fi nanzi erungsnitte
unverandert. Nunmmer 3 ist erst nach dem Abl auf von 6 Jahren seit der Bezugsfertigkeit
der Wohnungen anzuwenden, es sei denn, daR eine andere Frist bei der Bewilligung der
of fentlichen Mttel vereinbart worden ist.

(2) Ist imoffentlich gefdrderten sozial en Wwhnungsbau der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gel egt worden, wohl aber eine
ahnl i che Berechnung oder eine Berechnung der Gesantkosten und Fi nanzi erungsmittel

so gilt Absatz 1 entsprechend, soweit bei der Bew lligung auf G und di eser Berechnung
Gesant kost en, Finanzi erungsnittel oder |aufende Aufwendungen zugrunde gel egt worden
sind; imubrigen gilt Absatz 3 entsprechend.

(3) Ist imoffentlich gefdrderten sozi al en Wwhnungsbau der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel eine Wrtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2

bezei chneten Art nicht zugrunde gel egt worden und haben sich die Gesantkosten

Fi nanzi erungsnittel oder |aufenden Aufwendungen nach der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel gedndert oder sind danach baul i che Anderungen vorgenonmmen worden, so dirfen

di ese Anderungen nur beriicksichtigt werden, soweit es sich bei entsprechender

Anwendung der Vorschriften di eser Verordnung, die die Anderung von Gesant kosten

Fi nanzi erungsnittel n oder | aufenden Aufwendungen oder di e bauliche Anderungen zum
Gegenst and haben, ergibt.

(4) Haben sich im steuerbeglnstigten Wohnungsbau di e Gesant kost en, Fi nanzi erungsnitte
oder | aufenden Aufwendungen nach der Bezugsfertigkeit geandert oder sind bauliche
Ander ungen vor genonmen wor den, so diirfen di ese Anderungen nur beriicksichtigt werden,
soweit es in dieser Verordnung vorgeschrieben oder zugel assen ist.

(5) Soweit eine Berucksichtigung geédnderter Verhéltni sse nach di eser Verordnung nicht
zul &ssig ist, bleiben die Verhaltnisse imZeitpunkt nach § 4 nalRRgebend.
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8 4b Berechnung fur steuerbeglinstigten Wohnraum der mt
Auf wendungszuschissen oder Aufwendungsdarl ehen gefordert i st

(1) Ist die Wrtschaftlichkeit fir steuerbeginstigte Whnungen, die mt

Auf wendungszuschissen oder Aufwendungsdarl ehen nach § 88 des Zweiten
Whhnungsbaugeset zes gefdrdert worden sind, zu berechnen, so sind die Vorschriften
far offentlich gefoérderte Whnungen ent sprechend anzuwenden. Bei der entsprechenden
Anwendung von § 4 Abs. 1 sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt der Bew ||igung der

Auf wendungszuschisse oder Aufwendungsdarl ehen zugrunde zu | egen

(2) Sind die in Absatz 1 bezei chneten Whnungen auch nit ei nem Darl ehen oder ei nem
Zuschul3 aus Wbhnungsfirsorgenmittel n gefoérdert worden, so sind die Vorschriften fir
st euer beginsti gt e Wbhnungen nit den MalRgaben aus 8§ 6 Abs. 1 Satz 4 und § 20 Abs. 3
anzuwenden.

8§ 4c Berechnung des angenessenen Kauf prei ses aus den Gesant kost en

Ist in Fallen des 8 1 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3 der angenessene Kaufpreis zu berechnen

so sind die Vorschriften der 88 4 und 4a bei der Ermittlung der Gesantkosten, der

Kost en des Baugrundst icks oder der Baukosten entsprechend anzuwenden, soweit sich aus

§ 54a Abs. 2 Satz 2 letzter Hal bsatz des Zweiten Whnungsbaugeset zes oder aus § 14

Abs. 2 Satz 3 der Durchfihrungsverordnung zum Whnungsgenei nniit zi gkei t sgesetz nichts
anderes ergibt. Imudbrigen sind die Gesantkosten, die Kosten des Baugrundsticks und die
Baukosten nach den 88 5 bis 1la zu ernitteln.

Zwei ter Abschnitt
Ber echnung der Gesant kost en

8 5 G iederung der Gesantkosten

(1) Cesamtkosten sind die Kosten des Baugrundsticks und di e Baukosten

(2) Kosten des Baugrundsticks sind der Wert des Baugrundsticks, di e Erwerbskosten

und di e ErschlieBungskosten. Kosten, die imZusamenhang nit einer das Baugrundst ick
betreffenden freiwilligen oder gesetzlich geregelten Unl egung, Zusanmenl egung oder

G enzregel ung (Bodenordnung) entstehen, gehdren zu den Erwerbskosten, auller den Kosten
der dem Bauherrn dabei obliegenden Verwal t ungsl ei stungen. Bei ei nem Er bbaugr undst tick

si nd Kosten des Baugrundst iicks nur di e dem Erbbauberechti gten entstehenden Erwerbs- und
Er schl i eBungskost en; zu den Erwerbskosten des Erbbaurechts gehtért auch ein Entgelt, das
der Erbbauberechtigte einmalig fur die Bestellung oder Ubertragung des Erbbaurechts zu
entrichten hat, soweit es angenessen ist.

(3) Baukosten sind die Kosten der Cebdude, die Kosten der AuBenanl agen, die
Baunebenkost en, di e Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowi e di e Kosten des
Gerates und sonstiger Wrtschaftsausstattungen. Wrd der Wert verwendeter Cebdudeteile
angesetzt, so ist er unter den Baukosten gesondert auszuwei sen.

(4) Baunebenkosten sind

1. die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen

2. die Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal tungsl ei stungen bei Vorbereitung und
Dur chf ihrung des Bauvor habens,
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3. die Kosten der Behordenl ei stungen bei Vorbereitung und Durchf ihrung des
Bauvor habens, soweit sie nicht Erwerbskosten sind,

4. di e Kosten der Beschaffung der Finanzierungsnmittel, die Kosten der
Zwi schenfinanzi erung und, soweit sie auf die Bauzeit fallen, die Kapital kosten und
di e St euerbel ast ungen des Baugrundst ticks,

5. die Kosten der Beschaffung von Darl ehen und Zuschiissen zur Deckung von | aufenden
Auf wendungen, Frendkapital kosten, Annuitéaten und Bew rtschaftungskosten

6. sonsti ge Nebenkosten bei Vorbereitung und Durchfihrung des Bauvor habens.

(5) Der Ernmittlung der Gesamtkosten ist die dieser Verordnung bei gefigte Anlage 1
"Auf stellung der Gesantkosten" zugrunde zu | egen

§ 6 Kosten des Baugrundst licks

(1) Al's Wert des Baugrundst icks darf héchstens angesetzt werden,

1. wenn das Baugrundstick dem Bauherrn zur Forderung des Whnungsbaues unter dem
Ver kehrswert Uberl assen worden ist, der Kaufpreis,

2. wenn das Baugrundstick durch Entei gnung zur Durchfihrung des Bauvor habens vom
Bauherrn erworben worden ist, die Entschadi gung,

3. in anderen Fallen der Verkehrswert in dem nach 8§ 4 nal3gebenden Zeit punkt oder der
Kauf preis, es sei denn, dall er unangenessen hoch gewesen i st.

Fir den Begriff des Verkehrswertes gilt § 194 des Baugesetzbuchs. | m steuerbegilinstigten
Whhnungsbau durfen neben dem Verkehrswert Kosten der Zw schenfi nanzi erung,

Kapi t al kosten und St euer bel ast ungen des Baugrundstiicks, die auf die Bauzeit fallen,

ni cht angesetzt werden. Ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung nach 8§ 87a des Zweiten
Whnungsbaugeset zes auf zustell en, so darf der Bauherr den Wert des Baugrundsticks nach
Satz 1 ansetzen, soweit nicht nmt dem Darl ehens- oder ZuschulR3geber vertraglich ein
anderer Ansatz vereinbart ist.

(2) Bei Ausbau durch Umwandl ung oder Unbau darf als Wert des Baugrundst iicks héchstens
der Verkehrswert verglei chbarer unbebauter G undsticke fir Whngebaude i n dem nach

8§ 4 maRgebenden Zeitpunkt angesetzt werden. Der Wert des Baugrundstiicks darf nicht
angeset zt werden bei m Ausbau durch Unbau ei ner Wohnung, deren Bau bereits mt
offentlichen Mtteln oder nmit Whnungsfirsorgenitteln gefdrdert worden ist.

(3) Soweit Preisvorschriften in demnach § 4 ma3gebenden Zeit punkt bestanden haben
durfen hdochstens die danach zul 4ssigen Preise zugrunde gel egt werden.

(4) Erwerbskosten und ErschliefBungskosten durfen, vorbehaltlich der 88 9 und 10, nur
angeset zt werden, soweit sie tatsachlich entstehen oder mt ihrem Entstehen sicher
gerechnet werden kann.

(5) Wrd die ErschlieBung i mZusamenhang nmit dem Bauvor haben durchgefihrt, so darf
aufBer den ErschlieBungskosten nur der Wert des nicht erschl ossenen Baugrundst iicks

nach Absatz 1 angesetzt werden. |st die ErschlieRBung bereits vorher ganz oder
tei |l wei se durchgefidhrt worden, so kann der Wert des ganz oder teilweise erschl ossenen
Baugr undst iicks nach Absatz 1 angesetzt werden, wenn ein Ansatz von ErschliefRungskosten
i nsoweit unterbleibt.

(6) Liegt das Baugrundstick in dem nach § 4 nmaRgebenden Zeitpunkt in einem

nach dem St adt ebauf 6r der ungsgeset z oder dem Baugeset zbuch férmich festgel egten

Sani erungsgebi et, Ersatzgebiet, Ergéanzungsgebi et oder Entw ckl ungsbereich und wird die
MaRBnahme ni cht imvereinfachten Verfahren durchgefthrt, dirfen abwei chend von Absatz



Ein Service der juris GmbH - www.juris.de -

1 Satz 1 und den Absétzen 2, 4 und 5 als Wert des Baugrundsticks und an Stelle der

Er schl i eBungskost en hdchstens angesetzt werden

1. der Wert, der sich fidr das unbebaute G undstick ergeben wirde, wenn eine Sanierung
oder Entw ckl ung weder beabsichtigt noch durchgefidhrt worden ware, der Kaufpreis fiur
ein nach der formichen Festlegung erworbenes Gundstiick, soweit er zul &ssig gewesen
i st, oder, wenn eine Url egung nach MalRgabe des § 16 des St adtebauf 6rderungsgesetzes
oder des 8§ 153 Abs. 5 des Baugesetzbuches durchgefihrt worden ist, der Verkehrswert,
der der Zuteilung des G undsticks zugrunde gel egt worden ist,

2. der Ausgl eichsbetrag, der fir das Gundstick zu entrichten ist,

3. der Betrag, der auf den Ausgl eichsbetrag angerechnet wird, soweit die Anrechnung
ni cht auf Unrst &nden beruht, die in dem nach Numrer 1 angesetzten Wert des
G undst iicks bericksi chtigt sind

8§ 7 Baukosten

(1) Baukosten dirfen nur angesetzt werden, soweit sie tatsadchlich entstehen oder

mt i hrem Entstehen sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei gew ssenhafter
Abwagung al | er Unstande, bei wirtschaftlicher Bauausfihrung und bei ordentlicher
Geschaft sfihrung gerechtfertigt sind. Kosten entstehen tatséachlich in der Hohe, in der
der Bauherr eine Vergutung fidr Baul ei stungen zu entrichten hat; ein Barzahl ungsnachl al
(Skont o) braucht nicht abgesetzt zu werden, soweit er handel sublich ist. De
Vorschriften der 88 9 und 10 bl ei ben unberihrt.

(2) Bei Wederaufbau und bei Ausbau durch Umwandl ung oder Unbau ei nes Gebaudes
gehért zu den Baukosten auch der Wert der verwendeten Gebdudeteile. Der Wert der
verwendet en Gebaudeteile ist mt dem Betrage anzusetzen, der ei nem Unternehner fir
di e Baul ei stungen i m Rahnen der Kosten des Gebaudes zu entrichten ware, wenn an Stelle
des W eder auf baues oder des Ausbaues ein Neubau durchgefihrt wirde, abzuglich der
Kosten des Ceb&dudes, die fir den W ederaufbau oder den Ausbau tatsadchlich entstehen
oder mit deren Entstehen sicher gerechnet werden kann. Bei der Ernmittlung der Kosten
ei nes vergl ei chbaren Neubaues dirfen verwendete Gebaudeteile, die fir ei nen Neubau
nicht erforderlich gewesen waren, nicht bericksichtigt werden. Bei W ederaufbau

i st der Restbetrag der auf dem Grundstiick ruhenden Hypot hekengew nnabgabe von

dem nach den Satzen 2 und 3 ernmittelten Wert der verwendeten Gebdudeteile mit dem
Betrage abzuzi ehen, der sich vor Herabsetzung der Abgabeschul den nach § 104 des

Last enausgl ei chsgeset zes fir den Herabsetzungsstichtag ergibt. 8 6 Abs. 2 Satz 2 ist
auf den Wert der verwendeten CGebaudeteil e entsprechend anzuwenden.

(3) Bei Wederherstellung, Ausbau eines CGebaudeteils und Erweiterung darf der Wert der
ver wendet en Ceb&dudeteil e nur nach dem Finften Abschnitt angesetzt werden.

§ 8 Baunebenkost en

(1) Auf die Ansatze fur die Kosten der Architekten, Ingenieure und anderer

Sonder fachl eute, die Kosten der Verwal tungsl ei stungen bei Vorbereitung und Durchf ihrung
des Bauvor habens und die damt zusanmenhangenden Nebenkosten ist § 7 Abs. 1 anzuwenden.
Al's Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen dirfen héchstens di e Betrage
angeset zt werden, die sich nach Absatz 2 ergeben. Als Kosten der Verwal tungslei stungen
durfen hochstens di e Betrage angesetzt werden, die sich nach den Absdtzen 3 bis 5

er geben.

(2) Der Berechnung des Hochstbetrages fir die Kosten der Architekten- und
I ngeni eurl ei stungen sind die Teile | bis Il und VII bis XlI| der Honorarordnung fir
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Archi tekten und Ingeni eure vom17. Septenber 1976 (BGBI. | S. 2805, 3616) in der

jeweils geltenden Fassung zugrunde zu | egen. Dabei dirfen

1. das Entgelt fir Gundlei stungen nach den M ndestsatzen der Honorartafeln in den
Honor arzonen der Teile I, VIIl, X und XIl bis einschliel3lich Honorarzone |1l und
der Teile I X und XI bis einschlieflich Honorarzone 11

2. di e nachgew esenen Nebenkosten und

3. die auf das ansetzbare Entgelt und di e nachgew esenen Nebenkosten fall ende
Ursat zst euer

angeset zt werden. Hohere Entgelte und Entgelte fiur andere Leistungen dirfen nur
angeset zt werden, soweit die nach Satz 2 Nr. 1 zul &ssigen Anséatze den erforderlichen
Lei stungen nicht gerecht werden. Die in Satz 3 bezeichneten Entgelte durfen nur
angeset zt werden, soweit
1. imoffentlich gefdrderten sozial en Wwbhnungsbau di e Bewi | ligungsstelle,
2. im steuerbeginstigten oder freifinanzierten Whnungsbau, der nit

Wohnungsf irsorgem ttel n gef 6rdert worden ist, der Darlehns- oder Zuschuligeber

i hnen zugestinmmt hat.

(3) Der Berechnung des Hochstbetrages fir die Kosten der Verwaltungsl eistungen ist
ei n Vonmhundertsatz der Baukosten ohne Baunebenkosten und, soweit der Bauherr die
Erschl i eBung auf ei gene Rechnung durchfihrt, auch der Erschliefungskosten zugrunde zu
| egen, und zwar bei Kosten in der Stufe

1. bis 127.822,97 Euro einschliellich 3,40 vom Hundert,
2. bi s 255.645,94 Euro einschliellich 3,10 vom Hundert,
3. bis 511.291,88 Euro einschliellich 2,80 vom Hundert,
4, bis 818.067,01 Euro einschliellich 2,50 vom Hundert,
5. bis 1.278.229,70 Euro einschlieRlich 2,20 vom Hundert,
6. bis 1.789.521,58 Euro einschlieRlich 1,90 vom Hundert,
7. bis 2.556.459,41 Euro einschlieRlich 1,60 vom Hundert,
8. bis 3.579.043,17 Euro einschlieRlich 1,30 vom Hundert,
9. Uber 3.579.043,17 Euro 1,00 vom Hundert.

Di e Vonmhundertsatze erhéhen sich

1. umO0,5 imFalle der Betreuung des Baues von Ei genhei nen, Ei gensi edl ungen
und Ei gent unswohnungen sowi e i m Fall e des Baues von Kaufei genhei nen,
Tr ager kl ei nsi edl ungen und Kauf ei gent unswohnungen

2. um 0,5, wenn besondere MaRBnahnmen zur Bodenordnung (8 5 Abs. 2 Satz 2) notwendig
si nd,

3. um 0,5, wenn die Vorbereitung oder Durchfihrung des Bauvorhabens nit sonstigen
besonderen Verwal tungsschwi eri gkeiten verbunden i st,

4. um 1,5, wenn fir den Bau eines Fam |ienheins oder einer eigengenutzten
Ei gent umswohnung Sel bsthilfe in Hohe von nmehr als 10 vom Hundert der Baukosten
geleistet wrd.

Er hdhungen nach den Nummern 1, 2 und 3 sowi e nach den Nummrern 2 und 4 dirfen

nebenei nander angesetzt werden. Bei der Berechnung des Hochstbetrages fir die Kosten
von Verwal t ungsl ei stungen, die bei baulichen Anderungen nach § 11 Abs. 4 bis 6 erbracht
werden, sind Satz 1 und Satz 2 Nr. 3 entsprechend anzuwenden. Neben dem Hichst betrag
darf di e Ursat zsteuer angesetzt werden.

(4) Statt des Hochstbetrages, der sich aus den nach Absatz 3 Satz 1 oder 4 nafl3gebenden
Kost en und dem Vonhundertsatz der entsprechenden Kostenstufe ergibt, darf der
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Hochst betrag der vorangehenden Kostenstufe gewdhlt werden. Die aus Absatz 3 Satz 2
und 3 fol genden Erhdhungen werden in den Fallen des Absatzes 3 Satz 1 hi nzugerechnet.
Absatz 3 Satz 5 gilt entsprechend.

(5) Wrd der angenessene Kaufpreis nach 8 4c fur Teile einer Wrtschaftseinheit

aus den Cesantkosten ermittelt, so sind fir die Berechnung des Hdchst betrages nach

den Absatzen 3 und 4 die Kosten fir das einzel ne Gebdude zugrunde zu | egen; der

Kost enansat z di ent auch zur Deckung der Kosten der dem Bauherrn i m Zusanmenhang nmnit

der Ei gentunsibertragung obli egenden Verwal tungsl ei stungen. Bei Ei gentunmswohnungen und
Kauf ei gent unswohnungen sind fir di e Berechnung der Kosten der Verwaltungsl ei stungen die
Kosten fir die einzel nen Whnungen zugrunde zu | egen.

(6) Der Kostenansatz nach den Abséatzen 3 bis 5 dient auch zur Deckung der Kosten
der Verwal tungsl ei stungen, die der Bauherr oder der Betreuer zur Beschaffung von
Fi nanzi erungsnittel n erbringt.

(7) Kosten der Beschaffung der Finanzierungsnmittel dirfen nicht fiar den Nachwei s oder
die Vermttlung von Mtteln aus 6ffentlichen Haushalten angesetzt werden.

(8) Al's Kosten der Zwi schenfinanzi erung dirfen nur Kosten fiur Darl ehen oder fur eigene
Mttel des Bauherrn angesetzt werden, deren Ersetzung durch zugesagte oder sicher

i n Aussi cht stehende endgiltige Finanzierungsnittel bereits bei dem Einsatz der

Zwi schenfinanzi erungsmittel gewdhrleistet ist. Eine Verzinsung der vom Bauherrn zur

Zwi schenfi nanzi erung ei ngeset zten eigenen Mttel darf hoéchstens nmit dem narktiblichen
Zinssatz fir erste Hypotheken angesetzt werden. Kosten der Zw schenfinanzi erung dirfen
vorbehal tlich des § 11, nur angesetzt werden, soweit sie auf die Bauzeit bis zur
Bezugsfertigkeit entfallen.

(9) Auf die Eigenkapital kosten in der Bauzeit ist 8§ 20 entsprechend anzuwenden. 8 6
Abs. 1 Satz 3 bleibt unberihrt.

8 9 Sach- und Arbeitsleistungen

(1) Der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des Bauherrn, vor allemder Wert der

Sel bsthilfe, darf bei den Gesantkosten mt dem Betrage angesetzt werden, der fir eine
gl ei chwertige Unternehnerlei stung angesetzt werden kénnte. Der Wert der Architekten-,

I ngeni eur- und Verwal t ungsl ei stungen des Bauherrn darf mt den nach 8§ 8 Abs. 2 Satz 2
Nr. 1 und Abs. 3 bis 5 zul &ssi gen Hochst betragen angesetzt werden. Erbringt der Bauherr
di e Lei stungen nur zu einem Teil, so darf nur der den Lei stungen entsprechende Teil der
Hochst betrage al s Ei genl ei stungen angeset zt wer den.

(2) Absatz 1 gilt entsprechend fir den Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des

Bewer bers um ei n Kauf ei genhei m ei ne Tréagerkl ei nsi edl ung, ei ne Kaufei gent unswohnung
und ei ne Genossenschaftswohnung sowi e fir den Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des
M et ers.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend, wenn der Bauherr, der Bewerber oder
der Meter Sach- und Arbeitsleistungen nit eigenen Arbeitnehmern i m Rahnen sei ner
gewer bl i chen oder unternehneri schen Téatigkeit oder auf Grund seines Berufes erbringt.

8 10 Lei stungen gegen Renten
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(1) Sind als Entgelt fur eine der Vorbereitung oder Durchfihrung des Bauvorhabens
di enende Lei stung eines Dritten wi ederkehrende Lei stungen zu entrichten, so darf der
Wert der Leistung des Dritten bei den Gesant kosten angesetzt werden,
1. wenn es sich umdi e Uberei gnung des Baugrundstiicks handelt, nit dem Verkehrswert,
2. wenn es sich um eine andere Leistung handelt, mit dem Betrage, der fir eine

gl ei chwertige Unternehnerlei stung angesetzt werden koénnte.

(2) Absatz 1 gilt nicht fir die Bestellung eines Erbbaurechts.
§ 11 Anderung der Gesant kosten, bauliche Anderungen

(1) Haben sich die Gesant kosten geéndert

1. imoffentlich gefdrderten sozi al en Wbhnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen
Mttel gegentuber dem bei der Bewi lligung auf Grund der Wrtschaftlichkeitsberechnung
zugrunde gel egten Betrag,

2. i m steuerbeginsti gt en Whnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt
wer den, die geadnderten Gesantkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhdéhung der
Gesant kosten nur, wenn sie auf Unrstéanden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten
hat. Bei offentlich gefdrdertem Whnraum auf den das Zweite Whnungsbaugeset z ni cht
anwendbar ist, durfen erhdhte Gesantkosten nur angesetzt werden, wenn sie in der
Schl uBabr echnung oder sonst von der Bewilligungsstelle anerkannt worden sind.

(2) Wertéanderungen sind nicht als Anderungen der Gesant kosten anzusehen

(3) Die Gesantkosten kénnen sich auch dadurch erhdhen

1. daB sich innerhalb von zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit Kosten der
Zwi schenfi nanzi erung ergeben, welche die fiur die endgiltigen Finanzierungsnitte
nach den 88 19 bis 23a angesetzten Kapital kosten Uberstei gen oder

2. da3 bei einer Ersetzung von Finanzierungsmitteln durch andere Mttel nach 8 12 Abs.
4 einmalige Kosten entstehen oder

3. dal3 durch die Verl angerung der vereinbarten Laufzeit oder durch die Anpassung
der Bedi ngungen nach der vereinbarten Festzinsperiode ei nes i mFinanzi erungspl an
ausgewi esenen Darl ehens ei nmal i ge Kosten entstehen, soweit sie auch bei einer
Erset zung nach 8 12 Abs. 4 entstehen wirden

(4) Sind

1. imoffentlich gefdrderten sozial en Wbhnungsbau nach der Bewilligung der offentlichen
Mttel,

2. i m steuerbegunsti gt en Whnungsbau nach der Bezugsfertigkeit

baul i che Anderungen vor genommen worden, so diurfen die durch die Anderungen entstehenden
Kost en nach den Absatzen 5 und 6 den Gesant kosten hi nzugerechnet werden. Erneuerungen,

I nst andhal t ungen und | nst andset zungen si nd kei ne baul i chen Anderungen; jedoch fallen

I nst andset zungen, di e durch MaBnahnen der Moderni si erung (Absatz 6) verursacht werden,
unt er di e Moderni si erung.

(5) Die Kosten von baulichen Anderungen dirrfen den Gesant kosten nur hi nzuger echnet
wer den, soweit di e Anderungen
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1. auf Unmstanden beruhen, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, oder eine
Moder ni si erung (Absatz 6) bew rken und dem gesant en Whhnraum zugute komen, fir den
eine Wrtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, oder

2. dem Ausbau ei nes Ceb&udeteil s oder der Erweiterung di enen und nicht Mderni sierung
sind, es sei denn, dalR es sich nur umdie VergroRerung eines Teils der Whnungen
handelt, fir die eine Wrtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist.

(6) Mbdernisierung sind bauliche MaBnahnmen, die den Gebrauchswert des Whnrauns
nachhal ti g erhtéhen, die all genmei nen Wbhnver hal t ni sse auf Dauer verbessern oder
nachhal ti g Ei nsparungen von Energi e oder Wasser bew rken

(7) Eine Mbdernisierung darf imoffentlich gefdérderten sozial en Wwhnungsbau nur

ber ticksi chtigt werden, wenn die Bew |lligungsstelle ihr zugestimt hat. D e Zustimmung
gilt als erteilt, wenn Mttel aus 6ffentlichen Haushalten fir di e Mobderni sierung
bewi | i gt worden sind.

§ 11a Nicht feststell bare Gesant kost en

Sind die Bau-, Erwerbs- oder ErschlielBungskosten nach § 6 Abs. 4 und 5, den 8§ 7

bis 11 ganz oder teilweise nicht oder nur mit verhéltnismiRig groBen Schwi eri gkeiten
festzustellen, so diurfen insoweit die Kosten angesetzt werden, die zu der Zeit, als
di e Lei stungen erbracht worden sind, marktiblich waren. D e marktiblichen Kosten der
Gebdude (8 5 Abs. 3) koénnen nach Erfahrungssatzen Uber die Kosten des unbauten Raunes
bei Hochbauten berechnet werden. Bei der Berechnung des unbauten Raunmes ist die Anlage
2 dieser Verordnung zugrunde zu | egen

Dritter Abschnitt
Fi nanzi er ungspl an

8§ 12 Inhalt des Finanzi erungspl anes

(1) I'm Finanzierungsplan sind die Mttel auszuweisen, die zur Deckung der in der

Wrtschaftlichkeitsberechnung angesetzt en Gesant kosten di enen (Fi nanzi erungsmttel),

und zwar

1. die Fremdmittel mit dem Nennbetrag und nit den vereinbarten oder vorgesehenen
Auszahl ungs-, Zins- und Til gungsbedi ngungen, auch wenn sie plannaBig getil gt sind,

2. di e verl orenen Baukostenzuschiisse

3. di e Eigenleistungen.

Vor - oder Zwi schenfinanzi erungsmittel sind nicht als Finanzierungsnittel auszuweisen.

(2) Werden nach § 11 Abs. 1 bis 3 geadnderte Gesant kosten angesetzt, so sind die
Fi nanzi erungsm ttel auszuwei sen, die zur Deckung der geanderten Gesantkosten di enen

(3) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baul i chen Anderungen den Gesant kosten
hi nzugerechnet, so sind die Mttel, die zur Deckung di eser Kosten dienen, im

Fi nanzi erungspl an auszuwei sen. Fur diese Mttel gelten die Vorschriften uber

Fi nanzi erungsmittel

(4) Sind

1. imoffentlich gefdrderten sozial en Wbhnungsbau nach der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel oder

2. i m steuerbeginsti gt en Whnungsbau nach der Bezugsfertigkeit
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Fi nanzi erungsnmittel durch andere Mttel ersetzt worden, so sind die neuen Mttel an der
Stell e der bisherigen Finanzierungsmttel auszuweisen. Sind die Kapital kosten der neuen
Mttel zusammen nit den Kapital kosten der Mttel, die der Deckung der einnaligen Kosten
der Ersetzung di enen, hdher als die Kapital kosten der bisherigen Finanzierungsmttel

so sind die neuen Mttel nur auszuwei sen, wenn di e Ersetzung auf Unstéanden beruht, die
der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei einem Tilgungsdarl ehen ist der Betrag, der

pl annmalRig getilgt ist, unter H nweis hierauf in der bisherigen Wise auszuwei sen; die
Satze 1 und 2 finden auf diesen Betrag kei ne Anwendung.

(5) Sind die als Darl ehen gewadhrten offentlichen Mttel gema § 16 des

Wohnungsbi ndungsgeset zes vorzeitig zurickgezahlt oder abgel 6st worden, so sind die
zur Ruckzahl ung oder Abl dsung auf gewandten Fi nanzi erungsnittel an der Stelle der

of fentlichen Mttel auszuwei sen. Der Betrag des Darl ehens, der planmifRig getil gt

oder bei der Abl 6sung erlassen ist, ist unter Hinweis hierauf in der bisherigen Wise
auszuwei sen.

(6) Ist die Verbindlichkeit aus ei nem Auf baudarl ehen, das dem Bauherrn gewdhrt worden

i st, nach Zuerkennung des Anspruchs auf Hauptentsch&adi gung gemall § 258 Abs. 1 Nr. 2 des
Last enausgl ei chsgeset zes ganz oder teilweise als nicht entstanden anzusehen, so gilt
das Auf baudarl ehen insoweit als durch eigene Mttel des Bauherrn ersetzt. Die Ersetzung
gilt als auf Unstanden beruhend, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und von dem
Zei tpunkt an als eingetreten, zu dem der Bescheid Uber die Zuerkennung des Anspruchs
auf Haupt ent schadi gung unanf echt bar geworden i st.

8§ 13 Fremdmittel

(1) Fremdmittel sind

1. Darl ehen,

2. gestundet e Rest kauf gel der,

3. gestundete offentliche Lasten des Baugrundstiicks auBer der Hypot hekengew nnabgabe
4, kapitalisierte Betrage w eder kehrender Lei stungen, namentlich von Rentenschul den
5. M et vor auszahl ungen

di e zur Deckung der Gesant kosten di enen

(2) Vor der Bebauung vorhandene Verbindlichkeiten, die auf dem Baugrundstick dinglich
gesichert sind, gelten als Frendnmittel, soweit sie den Wert des Baugrundsticks und der
ver wendet en Ceb&dudeteil e ni cht Uberstei gen

(3) Kapitalisierte Betrage w ederkehrender Leistungen, nanentlich von Rentenschul den
durfen hochstens nit dem Betrage ausgew esen werden, der bei den Gesantkosten fiur die
Gegenl ei stung nach 8§ 10 angesetzt ist.

8 14 Verl orene Baukost enzuschiisse

Ver | orene Baukost enzuschiisse sind Geld-, Sach- und Arbeitsleistungen an den Bauherrn
di e zur Deckung der Gesantkosten di enen und erbracht werden, um den Gebrauch von

Wohn- oder Geschéaftsraum zu erl angen oder Kapital kosten zu ersparen, ohne dal3
vereinbart ist, den Wert der Leistung zuriickzuerstatten oder nit der Mete oder einem
ahnl i chen Entgelt zu verrechnen oder als Vorauszahl ung hi erauf zu behandel n. Verl orene
Baukost enzuschiisse sind auch Gel dl ei stungen, mt denen di e Genei nde dem Ei gent tGner
Kost en der Modernisierung erstattet oder die i hmvom Land oder von der Geneinde als
Mobder ni si erungszuschisse gewahrt werden.
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8§ 15 Ei genl ei stungen

(1) Eigenleistungen sind die Leistungen des Bauherrn, die zur Deckung der Gesantkosten

di enen, nanentlich

1. Geldnittel,

2. der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen, vor allemder Wert der eingebrachten
Baust of fe und der Sel bsthilfe,

3. der Wert des ei genen Baugrundsticks und der Wert verwendeter Gebaudeteile

(2) Al's Eigenleistung kann auch ganz oder teilweise ausgew esen werden

1. ein Barzahl ungsnachl a (Skonto), wenn bei den Gesant kosten di e vom Bauherrn zu
entrichtende Vergitung in voller Hohe angesetzt ist,

2. der Wert von Sach- und Arbeitsleistungen, die der Bauherr nit eigenen Arbeitnehnern
i m Rahnen sei ner gewerblichen oder unternehnerischen Tatigkeit oder auf G und seines
Berufes erbringt.

(3) Diein Absatz 1 Nr. 2 und 3 bezeichneten Wrte sind, vorbehaltlich der Absatze 2
und 4, mt dem Betrage auszuwei sen, der bei den Gesant kosten angesetzt ist.

(4) Bei Ermittlung der Eigenleistung sind gestundete Restkaufgelder und die in §
13 Abs. 2 bezeichneten Verbindlichkeiten nit dem Betrage abzuzi ehen, nit demsie im
Fi nanzi erungspl an als Fremdnittel ausgew esen sind.

8§ 16 Ersatz der Ei genleistung

(1) Imoffentlich gefdrderten sozial en Wohnungsbau sind von der Bew | ligungsstelle,
soweit der Bauherr nichts anderes beantragt, als Ersatz der Eigenleistung anzuerkennen
1. ein der Restfinanzierung di enendes Familienzusatzdarl ehen nach § 45 des Zweiten
Whnungsbaugeset zes,
2. ein Auf baudarl ehen an den Bauherrn nach 8§ 254 des Lastenausgl ei chsgesetzes oder ein
ahnli ches Darl ehen aus Mtteln eines o6ffentlichen Haushalts,
3. ein Darl ehen an den Bauherrn zur Beschaffung von Wohnraum nach § 30 des
Kri egsgef angenenent schadi gungsgeset zes.

(2) Imoffentlich gefdrderten sozi al en Wbhnungsbau kann di e Bewi |l ligungsstelle auf

Antrag des Bauherrn ganz oder teilweise als Ersatz der Eigenleistung anerkennen

1. der Restfinanzi erung di enende verl orene Baukostenzuschisse, soweit ihre Annahnme nach
§ 50 Abs. 1 des Zweiten Whnungsbaugeset zes zul assi g i st,

2. auf dem Baugrundstick nicht dinglich gesicherte Fremdmittel

3. im Range nach dem der nachstelligen Finanzierung di enenden 6ffentlichen Baudarl ehen
auf dem Baugrundst ick di nglich gesicherte Frendnmittel

4. der Restfinanzierung di enende 6ffentliche Baudarl ehen

(3) Fur die als Ersatz der Eigenleistung anerkannten Finanzierungsnmittel gelten im
Ubrigen die Vorschriften fir Frendmittel oder verl orene Baukostenzuschisse.

§ 17

(weggef al | en)

Vierter Abschnitt
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Lauf ende Auf wendungen und Ertrage

§ 18 Lauf ende Aufwendungen

(1) Laufende Aufwendungen sind die Kapital kosten und di e Bewi rtschaftungskosten. Zu den
| auf enden Auf wendungen gehdren nicht die Lei stungen aus der Hypot hekengew nnabgabe.

(2) Werden dem Bauherrn Darl ehen oder Zuschiusse zur Deckung von | aufenden Aufwendungen
Frendkapi t al kost en, Annuitaten oder Bew rtschaftungskosten fir den gesanten Whnraum
gewahrt, fur den eine Wrtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, so verringert
sich der Cesantbetrag der |aufenden Aufwendungen entsprechend. Der verringerte
Gesantbetrag ist auch fiur die Zeit anzusetzen, in der diese Darlehen oder Zuschisse
far einen Teil des Wohnraunms entfallen oder in der sie aus solchen G inden nicht nehr
gewahrt werden, die der Bauherr zu vertreten hat. Entfallen die Darl ehen oder Zuschisse
fiar den gesanten Wohnraum aus G inden, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, so
erhoht sich der Gesantbetrag der |aufenden Aufwendungen entsprechend; dies gilt nicht,
soweit Darl ehen oder Zuschisse nach vol |l stéandi ger Tilgung anderer Finanzierungsnitte
verringert werden.

(3) Zinsen und Tilgungen, die planmalRig fir Aufwendungsdarl ehen im Sinne des 8§ 42 Abs.
1 Satz 2 oder § 88 Abs. 1 Satz 1 des Zweiten Wbhnungsbaugeset zes oder im Sinne des §
2a Abs. 9 des Gesetzes zur Forderung des Bergarbeiterwohnungsbaues i m Kohl enber gbau

zu entrichten sind, erhbhen den Gesantbetrag der | aufenden Aufwendungen. Zinsen und
Til gungen, die planmiRig fidr Annuitatsdarlehen imSinne des § 42 Abs. 1 Satz 2 des
Zwei t en Wbhnungsbaugesetzes zu entrichten sind, erhdhen den Gesantbetrag der | aufenden
Auf wendungen; dies gilt jedoch nicht fur Tilgungsbetrage fir Annuitéatsdarl ehen, soweit
di ese zur Deckung der fir Finanzierungsnmittel zu entrichtenden Tilgungen bew lligt

wor den si nd

(4) Sind Auf wendungs- oder Annuitatsdarl ehen gena3 8 16 des Whnungsbi ndungsgeset zes
vorzeitig zurickgezahlt oder abgel 6st worden, dirfen fir den zur Rickzahl ung oder

Abl 6sung auf gewendeten Betrag vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 keine hdheren Zinsen und
Ti Il gungen dem Gesant betrag der | aufenden Aufwendungen hi nzugerechnet werden, als im
Zei t punkt der Rickzahl ung oder Abl 6sung fir das Aufwendungs- oder Annuit atsdarl ehen zu
entrichten waren; soweit Annuitatsdarlehen zur Deckung der fir Finanzierungsmttel zu
entrichtenden Tilgungen bewi |l ligt worden sind, kénnen fir das Ersatzfinanzierungsnitte
Ti | gungsbetrage ni cht angesetzt werden.

8 19 Kapital kosten

(1) Kapital kosten sind die Kosten, die sich aus der |nanspruchnahme der im

Fi nanzi erungspl an ausgew esenen Fi nanzi erungsnittel ergeben, nanentlich die Zinsen. Zu
den Kapital kosten gehéren di e Ei genkapital kosten und di e Frendkapital kost en

(2) Leistungen aus Nebenvertragen, nanentlich aus dem Abschl ul3 von

Per sonenver si cherungen, dirfen als Kapital kosten auch dann ni cht angesetzt werden, wenn
der Nebenvertrag der Beschaffung von Fi nanzierungsmttel n oder sonst dem Bauvor haben
gedi ent hat.

(3) Fur verlorene Baukostenzuschisse ist der Ansatz von Kapital kosten unzul assig.

(4) Tilgungen diurfen als Kapital kosten nur nach § 22 angesetzt werden.
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(5) Dienen Finanzierungsnmittel zur Deckung von Gesant kosten, nit deren Entstehen sicher
gerechnet werden kann, die aber bis zur Bezugsfertigkeit nicht entstanden sind, dirfen
Kapi t al kosten hierfidr nicht vor dem Entstehen di eser Gesant kosten angesetzt werden.

8 20 Ei genkapital kosten
(1) Ei genkapital kosten sind die Zinsen fur die Eigenleistungen

(2) Far Eigenleistungen darf eine Verzinsung in Hohe des im Zeitpunkt nach § 4

mar kt Gbl i chen Zi nssatzes fir erste Hypot heken angesetzt werden. Imo6ffentlich

gef drderten sozi al en Whnungsbau darf fir den Teil der Eigenleistungen, der 15 vom

Hundert der Gesant kosten des Bauvorhabens nicht (bersteigt, eine Verzinsung von 4 vom

Hundert angesetzt werden; fir den darUber hi nausgehenden Teil der Ei genl ei stungen darf

angeset zt werden

a) ei ne Verzinsung in Hohe des markt ublichen Zinssatzes fur erste Hypotheken, sofern
die offentlichen Mttel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden sind,

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

(3) Ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung nach 8§ 87a des Zweiten Whnungsbaugeset zes
auf zustell en, so dirfen die Zinsen fir die Eigenleistungen nach dem Zi nssatz angeset zt
werden, der mt dem Darl ehns- oder Zuschul3)geber vereinbart ist, nindestens jedoch

ent sprechend Absatz 2 Satz 2.

8§ 21 Frendkapital kosten

(1) Frendkapital kosten sind di e Kapital kosten, die sich aus der |nanspruchnahne der
Fremdm ttel ergeben, nanentlich

1. Zinsen fiUr Fremdnmittel

2. laufende Kosten, die aus Birgschaften fir Frendnittel entstehen

3. sonstige w ederkehrende Leistungen aus Frendmitteln, namentlich aus Rentenschul den.

Al's Frendkapital kosten gelten auch di e Erbbauzi nsen. Laufende Nebenl ei st ungen,
nanent | i ch Verwal t ungskost enbeitrage, sind wi e Zinsen zu behandel n.

(2) Zinsen fiur Fremdmittel, nanentlich fur Tilgungsdarlehen, sind mt dem Betrage
anzuset zen, der sich aus demim Fi nanzi erungspl an ausgew esenen Frendmittel mit dem
malRgebenden Zi nssatz errechnet.

(3) MaRgebend ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der vereinbarte Zinssatz

oder, wenn die Zinsen tatsadchlich nach einem niedrigeren Zinssatz zu entrichten sind,

di eser, hochstens jedoch der fir erste Hypotheken im Zeitpunkt nach 8§ 4 marktibliche

Zinssatz. Der niedrigere Zinssatz blei bt mafl3gebend

1. nach der planmélligen Tilgung des Fremdnmittels,

2. nach der Ersetzung des Frendmittels durch andere Mttel, deren Kapital kosten hdher
sind, wenn die Ersetzung auf Unstanden beruht, die der Bauherr zu vertreten hat; 8§
23 Abs. 5 bl eibt unberihrt.

(4) Frendkapital kosten nach Absatz 1 Nr. 3 und Erbbauzi nsen sind, soweit nichts anderes
vorgeschrieben ist, in der vereinbarten Hohe oder, wenn der tatsachlich zu entrichtende
Betrag niedriger ist, in dieser Hohe anzusetzen, hdchstens jedoch nmit dem Betrag,

der einer Verzinsung zu demim Zeitpunkt nach 8 4 narktiblichen Zinssatz fir erste
Hypot heken entspricht; fiur die Berechnung di eser Verzinsung ist bei einem Erbbaurecht
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hochstens der im Zeitpunkt nach § 4 maRgebende Verkehrswert des Baugrundst tcks,
abzuglich eines einmaligen Entgeltes nach 8 5 Abs. 2 Satz 3, zugrunde zu | egen

8§ 22 Zinsersatz bei erhodhten Til gungen

(1) Bei unverzinslichen Fremdnmitteln, deren Tilgungssatz 1 vom Hundert Ubersteigt,
dirfen Tilgungen als Kapital kosten angeset zt werden (Zinsersatz); das gleiche gilt,
wenn der Zinssatz niedriger als 4 vom Hundert ist.

(2) Der Ansatz fur Zinsersatz darf bei den einzelnen Fremdmitteln deren Tilgung nicht
Uberschreiten und zusamen nit dem Ansatz fir Zinsen nicht hdher sein als der Betrag,
der sich aus einer Verzinsung des Fremdnmittels nmit 4 vom Hundert ergibt. Die Summe
all er Ansatze fir Zinsersatz darf auch nicht die Sunme der Til gungen Ubersteigen, die
aus der gesanten Abschreibung nicht gedeckt werden kdnnen (erhohte Til gungen).

(3) Imoffentlich geforderten sozi al en Wwbhnungsbau sind Ansatze fir Zinsersatz nur
insoweit zul &ssig, als die Bewilligungsstelle zustinmt.

(4) Auf M etvorauszahl ungen und M eterdarl ehen sind die Vorschriften Uber den
Zinsersatz ni cht anzuwenden.

(5) Ist vor dem 1. Januar 1971 ein hdherer Ansatz fir Zinsersatz zugel assen worden oder
zul dssi g gewesen, als er nach den Abséatzen 1 bis 4 zulassig ist, darf der hdhere Ansatz
in Hartefdllen fir die Dauer der erhdhten Tilgungen in eine nach dem 30. Juni 1972
auf gestellte Wrtschaftlichkeitsberechnung auf genonmen werden, soweit
1. imoffentlich gefdrderten sozi al en Wbhnungsbau di e Bewi I 1igungsstelle,
2. im steuerbeginstigten oder freifinanzierten Whnungsbau, der nit
Wohnungsf irsorgenittel n gefdrdert worden ist, der Darl ehns- oder Zuschuf3geber
3. i msonstigen Wwhnungsbau von genei nniit zi gen Wbhnungsunt er nehnen di e
Aner kennungsbehér de

zustimt. Dem hdheren Ansatz soll zugestinmt werden, soweit der seit dem 1. Januar
1971 zul assi ge Ansatz unter Bericksichtigung aller Unstande des Einzelfalles fir
den Vermieter zu einer unbilligen Harte fihren wirde. Dem Ansatz von Zinsersatz fur
M et vor auszahl ungen oder M eterdarl ehen darf nicht zugestimm werden.

§ 23 Anderung der Kapital kosten

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

1. imoffentlich gefdrderten sozi al en Wbhnungsbau nach der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel gegenuber dem bei der Bew | ligung auf Grund der Wrtschaftlichkeitsberechnung
zugrunde gel egten Sat z,

2. i m steuerbeginsti gt en Whnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die nach di esen Zeitpunkten aufgestellt

wer den, die Kapital kosten anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung nach MaRgabe des
§ 21 oder des 8§ 22 ergeben. Dies gilt bei einer Erh6hung der Kapital kosten nur, wenn
si e auf Urst &nden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und nur insoweit, als
der Kapital kostenbetrag i m Rahnen des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht Ubersteigt,
der sich aus der Verzinsung des Frendmittels zu dem bei der Kapital kost ener h6hung

mar kt Gbl i chen Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt.

(2) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichneten Frendkapital kosten gilt Absatz 1
ent sprechend. Uberstei gt der erhdhte Erbbauzins den nach Absatz 1 ernittelten Betrag,
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so darf der uUbersteigende Betrag imoffentlich geférderten sozi al en Wwhnungsbau nur

mt Zustimung der Bewilligungsstelle in der Wrtschaftlichkeitsberechnung angeset zt
werden. Die Zustimmung ist zu erteilen, soweit die Erhdhung auf Unsté&anden beruht, die
der Bauherr nicht zu vertreten hat, und unter Bericksichtigung aller Urst&nde nach § 9a
des Erbbaurechtsgesetzes nicht unbillig ist. Imsteuerbeginstigten Whnungsbau darf der
Uber st ei gende Betrag angesetzt werden, soweit die Voraussetzungen der Zustimrng nach
Satz 3 gegeben sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhéhung der Zinsen oder Tilgungen fir das der
nachstel | i gen Fi nanzi erung di enende 6ffentliche Baudarl ehen nach Til gung anderer
Fi nanzi erungsnmittel. Auf eine Erhéhung der Zinsen und Tilgungen nach den 8§ 18a
bis 18e des Whnungsbi ndungsgeset zes oder nach § 44 Abs. 2 und 3 des Zweiten
Wohnungsbaugeset zes i st Absatz 1 jedoch anzuwenden.

(4) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzierungsnittel nach § 12 Abs. 4 oder Abs.
6 andere Mttel ausgew esen, so treten die Kapital kosten der neuen Mttel insoweit an
die Stelle der Kapital kosten der bisherigen Finanzierungsnmittel, als sie imRahnen des
§ 20, des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht Ubersteigen, der sich aus der Verzinsung
zu dem bei der Ersetzung marktiblichen Zinssatz fur erste Hypotheken ergibt. Bei einem
Ti | gungsdar | ehen bleibt es fir den Betrag, der planmialBig getilgt ist (8§ 12 Abs. 4

Satz 3), bei der bisherigen Verzinsung. Sind Finanzierungsnittel durch eigene Mtte
des Bauherrn ersetzt worden, so diurfen imoffentlich gefdrderten sozial en Wwhnungsbau
Zinsen nur unter entsprechender Anwendung des § 20 Abs. 2 Satz 2 angesetzt werden.

(5) Werden an der Stelle der als Darlehen gewdhrten offentlichen Mttel nach § 12

Abs. 5 andere Mttel ausgew esen, so dirfen als Kapital kosten der neuen Mttel Zinsen
nach Absatz 4 Satz 1 angesetzt werden. Vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 darf jedoch

kei ne hohere Verzi nsung angesetzt werden, als im Zeitpunkt der Rickzahlung fir das

of fentliche Baudarl ehen zu entrichten war. Ist ein Schul dnachl al gewdhrt worden, dirfen
Kapi t al kosten fiur den erl assenen Darl ehnsbetrag ni cht angesetzt werden.

(6) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baul i chen Anderungen den Gesant kost en
hi nzugerechnet, so dirfen fur die Mttel, die zur Deckung di eser Kosten dienen
Kapi t al kosten i nsoweit angesetzt werden, als sie imRahnen des § 20, des § 21

oder des § 22 den Betrag nicht Ubersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem

bei Fertigstellung narktiblichen Zinssatz fur erste Hypotheken ergibt. Sind die

Kosten durch eigene Mttel des Bauherrn gedeckt worden, so dirfen imoffentlich

gef 6érderten sozi al en Whnungsbau Zi nsen nur unter entsprechender Anwendung des § 20
Abs. 2 Satz 2 und im steuerbeginstigten und freifinanzi erten Wbhnungsbau, der nit
Wohnungsf irsorgem ttel n gef drdert worden ist, nur unter entsprechender Anwendung des §
20 Abs. 3 angesetzt werden.

8§ 23a Marktublicher Zinssatz fir erste Hypotheken

(1) Der marktibliche Zinssatz fur erste Hypotheken i m Zeitpunkt nach § 4 kann ernmittelt

wer den

1. aus dem durchschnittlichen Zinssatz der durch erste Hypot heken gesicherten Darl ehen
die zu dieser Zeit von Kreditinstituten oder privatrechtlichen Unternehnen
zu deren Ceschéaften Ublicherweise die Hergabe derartiger Darlehen gehért, zu
geschaft subl i chen Bedi ngungen f ir Bauvorhaben an densel ben Ot gewdhrt worden sind
oder

2. in Anl ehnung an den Zinssatz der zu dieser Zeit zahl enmal3i g am nei sten abgeset zt en
Pfandbri ef e unter Bericksichtigung der Ublichen Zi nsspanne.
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(2) Absatz 1 gilt sinngenéa3, wenn der narktibliche Zinssatz fur einen anderen Zeitpunkt
als den nach § 4 festzustellen ist.

8 24 Bewi rtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bew rtschaftung des Gebaudes

oder der Wrtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Bew rtschaftungskosten sind im
ei nzel nen

. Abschr ei bung,

. Verwal t ungskost en

Bet ri ebskost en,

I nst andhal t ungskost en

M et ausf al | wagni s.

agrwNE

(2) Der Ansatz der Bew rtschaftungskosten hat den G undsatzen einer ordentlichen

Bewi rt schaftung zu entsprechen. Bew rtschaftungskosten dirfen nur angesetzt werden,
wenn sie i hrer Hohe nach feststehen oder wenn nit ihrem Entstehen sicher gerechnet
werden kann und soweit sie bei gew ssenhafter Abwagung aller Unmrstéande und be
ordentlicher Geschéaftsfuihrung gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte verglei chbarer

Baut en sind heranzuzi ehen. Soweit nach den 88 26 und 28 Ansétze bis zu einer bestimten
Hohe zugel assen sind, dirfen Bew rtschaftungskosten bis zu di eser Hohe angeset zt

werden, es sei denn, daR der Ansatz im Einzelfall unter Berucksichtigung der jeweiligen
Ver hal t ni sse nicht angenessen i st.

8§ 25 Abschrei bung

(1) Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der
ver br auchsbedi ngt en Wert m nderung der Geb&ude, Anl agen und Einrichtungen. Die
Abschrei bung i st nach der mutnmallli chen Nutzungsdauer zu errechnen

(2) Die Abschreibung soll bei Gebauden 1 vom Hundert der Baukosten, bei Erbbaurechten
1 vom Hundert der Gesantkosten nicht Ubersteigen, sofern nicht besondere Unstéande eine
Uberschreitung rechtfertigen

(3) Al's besondere Abschrei bung fir Anlagen und Einrichtungen dirfen zusatzlich
angeset zt werden von den in der Wrtschaftlichkeitsberechnung enthal tenen Kosten
1. der Ofen und Herde 3 vom Hundert,
2. der Ei nbaunbbel 3 vom Hundert,
3. der Anlagen und der Geradte zur Versorgung mt Warmwvasser, 4 vom Hundert,
sofern sie nicht nit einer Samel hei zung ver bunden sind,
4. der Sammel hei zung einschlielllich einer danit verbundenen 3 vom Hundert,
Anl age zur Versorgung mt WArnmwasser

5. der Hausanl age bei eigenstandig gewerblicher Lieferung 0,5 vom Hundert
von Var nme
und ei ner damt verbundenen Anlage zur Versorgung mt 4 vom Hundert,
War mvasser

N

des Auf zugs vom Hundert,
der Genei nschaft sant enne vom Hundert,
der nmaschinell en Waschei nri chtung 9 vom Hundert .

w ® N
©

26 Verwal t ungskosten
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(1) Verwal tungskosten sind die Kosten der zur Verwal tung des Cebaudes oder der
Wrtschaftsei nheit erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht sowie der Wert der vom Verni eter personlich geleisteten Verwal tungsarbeit. Zu
den Verwal t ungskosten gehdren auch die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen
Pr if ungen des Jahresabschl usses und der Geschaft sf Ghrung.

(2) Die Verwal tungskosten durfen héchstens nmit 230 Euro jahrlich je Whnung, be
Ei genhei nen, Kauf ei genhei men und Kl ei nsi edl ungen j e Whngebdude angesetzt werden.

(3) Fur Garagen oder ahnliche Einstellplatze dirfen Verwal tungskosten hdéchstens mt 30
Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz angesetzt werden.

(4) Die in den Absatzen 2 und 3 genannten Betréage verandern sich am 1. Januar 2005

und am 1. Januar eines jeden darauf folgenden dritten Jahres um den Prozentsatz,

um den sich der vom Statistischen Bundesant festgestellte Verbraucherpreisi ndex

fiar Deutschland fir den der Veranderung vorausgehenden Monat Oktober gegeniber dem

Ver br aucher prei si ndex fur Deutschland fur den der |etzten Veranderung vorausgehenden
Monat Okt ober erhoht oder verringert hat. Fir die Verdnderung am 1. Januar 2005 ist die
Er hdhung oder Verringerung des Verbraucherpreisindexes fiur Deutschland mal3geblich, die
i m Okt ober 2004 gegeniber dem Oktober 2001 eingetreten ist.

§ 27 Betri ebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Ei gentuner (Erbbauberechtigten) durch
das Ei gentum am Grundst ick (Erbbaurecht) oder durch den besti mmungsnéfRi gen Gebrauch
des Gebaudes oder der Wrtschaftseinheit, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen
und des G undsticks | aufend entstehen. Der Ernmittlung der Betriebskosten ist die
Bet ri ebskost enver ordnung vom 25. Novenber 2003 (BGBlI. | S. 2346, 2347) zugrunde zu
| egen.

(2) Sach- und Arbeitsleistungen des Ei gentiners (Erbbauberechtigten), durch die

Betri ebskosten erspart werden, dirfen nmt dem Betrage angesetzt werden, der fir eine
gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehners, angesetzt werden
konnte. Die Unsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(3) Imoffentlich gefdrderten sozial en Wohnungsbau und i m st euer begiinsti gt en oder
frei finanzi erten Wohnungsbau, der mt Whnungsfirsorgenmtteln geférdert worden ist,
dirfen die Betriebskosten nicht in der Wrtschaftlichkeitsberechnung angeset zt werden.

(4) (weggefallen)
8 28 | nstandhal t ungskost en

(1) Instandhal tungskosten sind die Kosten, die widhrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des besti mungsmali gen CGebrauchs auf gewendet werden missen, um di e durch Abnut zung,

Al terung und Wtterungsei nwi rkung ent stehenden baul i chen oder sonstigen Mingel
ordnungsgenall zu beseitigen. Der Ansatz der I|nstandhal tungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von | nstandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumafnahnen,
soweit durch sie eine Mdernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder anderer auf
di e Dauer benutzbarer Raum neu geschaffen wird. Der Ansatz dient nicht zur Deckung

der Kosten einer Erneuerung von Anl agen und Einrichtungen, fir die eine besondere
Abschrei bung nach § 25 Abs. 3 zul &ssig ist.
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(2) Al's Instandhal tungskosten dirfen je Quadratnmeter Wohnfl &che i m Jahr angeset zt

wer den:

1. fir Whnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kal enderjahres weni ger als 22
Jahre zurickliegt, héchstens 7,10 Euro,

2. fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kal enderjahres ni ndestens 22 Jahre
zur tckl i egt, héchstens 9 Euro,

3. fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des Kal enderjahres nindestens 32 Jahre
zur tckl i egt, héchstens 11,50 Euro.

Di ese Satze verringern sich bei eigenstéandig gewerblicher Leistung von Warne i m Si nne
des 8§ 1 Abs. 2 Nr. 2 der Verordnung Uber Hei zkost enabrechnung in der Fassung der
Bekannt machung vom 20. Januar 1989 (BG@&BI. | S. 115) um 0,20 Euro. Diese Satze erhdhen
sich fiur Whnungen, fur die ein maschinell betriebener Aufzug vorhanden ist, um 1 Euro.

(3) Tragt der Meter die Kosten fiur kleine |Instandhaltungen in der Whnung, so
verringern sich die Satze nach Absatz 2 um 1,05 Euro. Die kleinen Instandhaltungen
unfassen nur das Beheben kl ei ner Schaden an den Install ati onsgegenstanden fur

El ektrizitat, Wasser und Gas, den Heiz- und Kocheinrichtungen, den Fenster- und
Turverschl issen sowi e den Verschl uRBvorri chtungen von Fensterl aden

(4) Die Kosten der Schénheitsreparaturen in Whnungen sind in den Satzen nach Absatz

2 nicht enthalten. Trégt der Verm eter die Kosten dieser Schénheitsreparaturen, so
dirfen sie hochstens mit 8,50 Euro je Quadratneter Whnfl &che i m Jahr angesetzt werden.
Schénhei t sreparaturen unfassen nur das Tapezi eren, Anstreichen oder Kal ken der \Wande
und Decken, das Streichen der FuRBbdden, Hei zkdrper einschlielllich Heizrohre, der

I nnent iren sowi e der Fenster und Auflentiren von innen

(5) FiOr Garagen oder ahnliche Einstellplatze dirfen als |nstandhaltungskosten
einschliellich Kosten fir Schénheitsreparaturen hochstens 68 Euro jahrlich je Garagen-
oder Einstellplatz angesetzt werden.

(5a) Die in den Absatzen 2 bis 5 genannten Betrdage verandern sich entsprechend § 26
Abs. 4.

(6) Fur Kosten der Unterhaltung von Privatstraen und Privatwegen, die dem 6ffentlichen
Ver kehr dienen, darf ein Erfahrungswert als Pauschbetrag neben den vorstehenden Séatzen
angeset zt wer den.

(7) Kosten eigener |nstandhaltungswerkstatten sind mt den vorstehenden Satzen
abgegol t en.

8§ 29 M etausfallwagnis

M et ausfal | wagni s ist das Wagnis einer Ertragsm nderung, die durch uneinbringliche
Rickst &nde von M eten, Pachten, Vergitungen und Zuschl &gen oder durch Leerstehen von
Raum der zur Vermnietung bestimm ist, entsteht. Es unfaflt auch di e uneinbringlichen
Kost en ei ner Rechtsverfol gung auf Zahl ung oder Raunung. Das M etausfallwagnis darf
hochstens mit 2 vom Hundert der Ertrdge im Sinne des § 31 Abs. 1 Satz 1 angesetzt
werden. Soweit die Deckung von Ausféllen anders, namentlich durch einen Anspruch

auf Erstattung gegeniber einem Dritten, gesichert ist, darf kein M etausfallwagnis
angeset zt wer den.

§ 30 Anderung der Bewirtschaftungskosten
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(1) Haben sich di e Verwal tungskosten oder die |Instandhaltungskosten geandert

1. imoffentlich gefdrderten sozial en Wwhnungsbau nach der Bewilligung der o6ffentlichen
Mttel gegentuber dem bei der Bewi |l ligung auf Grund der Wrtschaftlichkeitsberechnung
zugrunde gel egten Betrag,

2. i m steuerbeginsti gt en Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die nach di esen Zeitpunkten aufgestellt
werden, die geanderten Kosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhéhung dieser

Kosten nur, wenn sie auf Unmstdanden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten

hat. Die Verwal tungskosten dirfen bis zu der in 8 26 zugel assenen Hohe, die

I nst andhal t ungskosten bis zu der in 8 28 zugel assenen Hohe ohne Nachwei s ei ner

Kost ener hdhung angeset zt werden, es sei denn, daR der Ansatz imEinzelfall unter

Ber ticksi chtigung der jeweiligen Verhaltnisse nicht angenmessen ist. Eine Uberschreitung
der fir die Verwal tungskosten und di e |Instandhal tungskosten zugel assenen Satze i st

ni cht zul assi g.

(2) Der Ansatz fur die Abschreibung ist in Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die nach
den in Absatz 1 bezeichneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu andern, wenn nach §
11 Abs. 1 bis 3 gednderte Gesamnt kosten angesetzt werden; eine Anderung des fir die
Abschrei bung angeset zt en Vonhundert satzes i st unzul assig.

(3) Der Ansatz fir das Metausfallwagnis ist in Wrtschaftlichkeitsberechnungen, die
nach den in Absatz 1 bezei chneten Zeitpunkten aufgestellt werden, zu &ndern, wenn sich
die Jahresniete andert; eine Anderung des Vonmhundertsatzes fir das M etausfallwagnis

i st zul assig, wenn sich die Voraussetzungen fir seine Bemessung nachhalti g geéndert
haben.

(4) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baul i chen Anderungen den

Gesant kost en hi nzuger echnet, so dirfen die infol ge der Anderungen entstehenden

Bewi rt schaf t ungskost en den anderen Bewi rt schaftungskosten hi nzugerechnet werden. Fir
di e entstehenden Abschrei bungen und | nst andhal t ungskosten gelten die 88 25 und 28 Abs.
2 bis 6 entsprechend.

§ 31 Ertrage

(1) Ertrage sind die Ei nnahnen aus Met- und Pachtvertréagen sow e Vergutungen, die

bei ordentlicher Bew rtschaftung des Gebdudes oder der Wrtschaftseinheit nachhaltig
erzielt werden kénnen. Um agen und Zuschl age, di e zul assi gerwei se neben der Einzelmete
er hoben werden, bleiben als Ertrag unbertcksichtigt.

(2) Als Ertrag gilt auch der Met- oder Nutzungswert von Raumen oder Fl &chen, die vom
Ei gent mrer ( Er bbauberechtigten) sel bst benutzt werden oder auf G und ei nes anderen
Recht sver hdl t ni sses als einem M et- oder Pachtvertrag Uberlassen sind.

(3) Wrd die Wrtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt, umfir Whnraum di e zur Deckung
der | aufenden Aufwendungen erforderliche Mete (Kostenmete) zu ermtteln, so ist

der Gesantbetrag der Ertrage in dersel ben Hohe wi e der Gesantbetrag der | aufenden

Auf wendungen auszuwei sen. Aus dem nach Abzug der Vergitungen verbl ei benden Betrag i st
die Mete nach den fir ihre Ernmittlung nal3gebenden Vorschriften zu berechnen

Funfter Abschnitt
Besondere Arten der Wrtschaftlichkeitsberechnung
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8§ 32 Vorausset zungen fur besondere Arten der Wrtschaftlichkeitsberechnung

(1) Die Wrtschaftlichkeitsberechnung ist, vorbehaltlich des Absatzes 3, als
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustell en, wenn das CGeb&ude oder die
Wrtschaftsei nheit neben dem Wbhnraum fir den di e Berechnung aufzustellen ist, auch
ander en Wohnraum oder Geschéaftsraum enthéalt.

(2) Enthalt das Gebaude oder die Wrtschaftsei nheit steuerbeginstigten oder

frei finanzierten Wohnraum fir den eine Wrtschaftlichkeitsberechnung nach § 87a
des Zwei ten Wohnungsbaugeset zes auf zustellen ist, und anderen steuerbeglnstigten
oder freifinanzierten Wohnraum so ist die Wrtschaftlichkeitsberechnung als

Tei lwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen

(3) Die Wrtschaftlichkeitsberechnung fur offentlich gefdrderten Wohnraum i st
als Teilwirtschaftlichkeitsberechnung oder mit Zustimmung der Bewi |l ligungsstelle
als Gesanmtwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen, wenn das CGebaude oder die
Wrtschaftsei nheit auch freifinanzierten Wohnraum oder Gesché&ftsraum enthélt.

(4) Die Wrtschaftlichkeitsberechnung fir o6ffentlich gefdérderten Wohnraumist in der
Form von Teilwi rtschaftlichkeitsberechnungen oder als Wrtschaftlichkeitsberechnung
mt Teil berechnungen der | auf enden Aufwendungen aufzustellen, wenn fir einen Tei
di eses Wohnrauns (beglnstigter Wohnraun) gegeniber dem anderen Teil des Whnrauns ei ne
starkere oder | anger dauernde Senkung der | aufenden Aufwendungen erzielt werden sol
1. durch Gewahrung o6ffentlicher Mttel als Darl ehen oder Zuschiisse zur Deckung von
| auf enden Auf wendungen, Frendkapital kosten, Annuitaten oder Bew rtschaftungskosten
(8 18 Abs. 2) oder
2. durch Gewdhrung von hdheren, der nachstelligen Finanzi erung di enenden 6ffentlichen
Baudar | ehen.

Anstel |l e ei ner besonderen Form der Wrtschaftlichkeitsberechnung nach Satz 1 darf eine
Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den Vorschriften des Ersten bis Vierten Abschnitts
aufgestellt werden, wenn ei ne Senkung der | aufenden Aufwendungen fir den beglnstigten
Wohnraum auf G und von Unrst &nden, di e vom Bauherrn nicht zu vertreten sind, nicht mehr
erzielt werden kann oder di e besondere Zweckbesti nmung fir di esen Teil des Whnrauns
entfallen ist.

(4a) Ist eine Wrtschaftlichkeitsberechnung nach den Vorschriften des Ersten bis
Vierten Abschnitts oder nach den Absatzen 1 bis 4 aufgestellt worden, bleibt diese als
Tei lwirtschaftlichkeitsberechnung fir den Wohnraum der Gegenstand ihrer Berechnung

i st, weiterhin naBgebend, wenn neuer Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung des
Gebaudes oder der zur Wrtschaftseinheit gehdrenden Gebaude geschaffen worden ist. Ist
fiar den neu geschaffenen Whnraum eine Wrtschaftlichkeitsberechnung erforderlich, ist
sie als Teilwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen

(5) Wrd eine Wrtschaftlichkeitsberechnung fur o6ffentlich gefdrderten Whnraum
erstmal i g nach di eser Verordnung aufgestellt, so bleibt die der Bew lligung der
offentlichen Mttel zugrunde gelegte Art der Wrtschaftlichkeitsberechnung nma3gebend,
wenn diese Art auch nach Absatz 1, 3 oder 4 zul &ssig wire; ist der Bew |ligung der
offentlichen Mttel eine ahnliche Berechnung oder eine Berechnung der Gesantkosten

und Fi nanzi erungsmittel zugrunde gel egt worden, so gilt dies sinngendR. Ware die der
Bewi | | i gung zugrunde gel egte Art der Berechnung nicht nach Absatz 1, 3 oder 4 zul assig
oder ist der Bewilligung ei ne Berechnung ni cht zugrunde gel egt worden, so ist die
Wrtschaftlichkeitsberechnung, die erstmalig nach di eser Verordnung aufgestellt wrd,
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unt er Anwendung des Absatzes 1, 3 oder 4 und unter Ausibung der dabei zul &ssigen Wahl
auf zust el | en.

(6) Die nach den Abséatzen 3, 4 oder 5 getroffene Wahl bleibt fir alle spateren
Wrtschaftlichkeitsberechnungen na3gebend.

(7) Fur die Aufstellung der Wrtschaftlichkeitsberechnung gelten

1. bei der Teilw rtschaftlichkeitsberechnung die sich aus den 8§ 33 bis 36 ergebenden
Besonder hei t en,

2. bei der Gesamtwi rtschaftlichkeitsberechnung die sich aus 8§ 37 ergebenden
Besonder hei t en,

3. bei den Teil berechnungen der | aufenden Aufwendungen die sich aus 8§ 38 ergebenden
Besonder hei t en.

8 33 Teilw rtschaftlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung ist die Gegenuberstellung der | aufenden
Auf wendungen und der Ertréage auf den Teil des Gebaudes oder der Wrtschaftseinheit zu
beschr anken, der den Wohnraum enthdlt, fir den di e Berechnung aufzustellen ist.

8 34 Cesantkosten in der Teilw rtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind nur di e Gesantkosten anzusetzen

die auf den Teil des CGeb&udes oder der Wrtschaftseinheit fallen, der Gegenstand

der Berechnung ist. Soweit bei Gesantkosten nicht festgestellt werden kann, auf

wel chen Teil des Gebdudes oder der Wrtschaftseinheit sie fallen, sind sie be
Wohnraum nach dem Ver hal tni s der Whnfl &chen aufzuteilen; enthdlt das Geb&ude oder
die Wrtschaftseinheit auch Geschaftsraum so sind sie fur den Whhnteil und den
Geschaftsteil im Verhaltnis des unbauten Raunes aufzuteilen. Kosten oder Mehrkosten,
di e nur durch den Whn- oder Geschéftsraum entstehen, der nicht Gegenstand der
Berechnung i st, dirfen nur di esem zugerechnet werden. Bei der Berechnung des unbauten
Raunmes ist die Anlage 2 dieser Verordnung zugrunde zu | egen

(2) Enthadlt das Gebaude oder die Wrtschaftseinheit aulRer Wohnraum auch Geschéaftsraum
von ni cht nur unbedeut endem Ausmalf3, so dirfen di e Kosten des Baugrundsticks, die

dem Wohnr aum zuger echnet werden, 15 vom Hundert sei ner Baukosten nicht Ubersteigen

in besonderen Fallen, nanentlich bei G undsticken in ginstiger Whnlage, kann der
Vormhundertsatz Uberschritten werden. Erhdhte Kosten des Baugrundstiicks, die durch die
Geschaft sl age veranl at sind, dirfen nicht dem Whnraum zuger echnet werden.

(3) Bei Wederherstellung ei nes Gebdudes gehdrt zu den Baukosten auch der Wert der beim
Bau des Whnrauns, fur den die Berechnung aufzustellen ist, verwendeten CGebdudeteil e;

er ist entsprechend § 7 Abs. 2 Satz 2 bis 4 zu ermitteln. Komm eine Wederherstellung
auch dem noch vorhandenen, auf di e Dauer benutzbaren Raum zugute, so diurfen Baukosten
nur insoweit angesetzt werden, als die Wederherstellung dem neu geschaf f enen Whnraum
zugute kommt; Absatz 1 gilt entsprechend.

(4) Ist Wohnraum durch Ausbau oder Erweiterung neu geschaffen worden, gehdren zu den
Gesant kosten, die di esem Whnraum in der Teilw rtschaftlichkeitsberechnung zuzurechnen
sind, nur diejenigen Kosten, die durch den Ausbau oder die Erweiterung entstanden

sind; dies gilt auch, wenn Zubeho6rr&aume von 6ffentlich geférderten Wbhnungen zu neuen
Whhnungen ausgebaut werden. Kosten des Baugrundst icks dirfen bei Ausbau nicht, be
Erwei t erung nur dann angesetzt werden, wenn das G undstick fir einen Anbau neu erworben
wor den i st.
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8§ 35 Finanzierungsmttel in der Teilw rtschaftlichkeitsberechnung

In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind zur Deckung der angesetzten anteiligen
Gesant kosten di e Finanzierungsmittel, die nur fir den Teil des Gebaudes oder der
Wrtschaftsei nheit bestimm sind, der Gegenstand der Berechnung ist, in voller Hohe
i m Fi nanzi erungspl an auszuwei sen. Di e anderen Finanzi erungsnmittel sind angenessen zu
verteil en.

8§ 36 Laufende Aufwendungen und Ertrage in der
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der Teilw rtschaftlichkeitsberechnung sind die | auf enden Aufwendungen
anzusetzen, die fir den Teil des Gebaudes oder der Wrtschaftseinheit, der Gegenstand
der Berechnung ist, entstehen

(2) Bewirtschaftungskosten, die fir das ganze Cebdude oder die ganze Wrtschaftseinheit
entstehen, sind nur nmit dem Teil anzusetzen, der sich nach dem Verhal tnis der Teilung
der Gesantkosten nach 8 34 ergibt. Bew rtschaftungskosten oder Mehrbetréage von

Bewi rt schaft ungskosten, die allein durch den Wohn- oder Geschaftsraum der nicht
Gegenstand der Berechnung ist, entstehen, durfen nur di esem zugerechnet werden. Bei

W eder herstel | ung, Ausbau und Erweiterung dirfen Bew rtschaftungskosten nur insoweit
angeset zt werden, als sie fur den Teil des Gebaudes oder der Wrtschaftseinheit,

der Gegenstand der Berechnung ist, zusatzlich entstehen; ist auch fir den vorhanden
gewesenen Wohnraum eine Teilw rtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen, so dirfen

Bewi rt schaf t ungskost en nur nach den Satzen 1 und 2 angesetzt werden.

(3) In der Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sind die Ertrage auszuwei sen, die sich fur
den Teil des CGebdudes oder der Wrtschaftseinheit, der Gegenstand der Berechnung ist,
nach § 31 ergeben.

§ 37 Gesamtw rtschaftlichkeitsberechnung

(1) I'n der Gesantwirtschaftlichkeitsberechnung ist die Gegenlberstellung der

| auf enden Auf wendungen und der Ertréage fir das gesante Gebdude oder die gesante

W rtschaftsei nheit vorzunehnmen und sodann der Teil der | aufenden Aufwendungen und der
Ertrage auszugliedern, der auf den o6ffentlich geférderten Wohnraumentfallt.

(2) Bewirtschaftungskosten fir Geschaftsraumsind mit den Betr&gen anzusetzen, die zur
ordentlichen Bew rtschaftung des Geschaftsrauns | aufend erforderlich sind.

(3) Zur Ausgliederung des Teils der |aufenden Aufwendungen, der auf den o6ffentlich

gef érderten Wohnraum féallt, ist der Gesantbetrag der | aufenden Aufwendungen auf di esen
Wohnraum und auf den anderen Wbhnraum sowi e den Geschaftsraum angenessen zu verteilen
Lauf ende Aufwendungen oder Mehrbetr&ge | auf ender Aufwendungen, die allein durch den

of fentlich geforderten Wohnraum oder durch den anderen Whnraum oder den Geschaft sraum
ent stehen, dirfen jeweils nur demin Betracht kommenden Raum zuger echnet werden.

(4) Wrd far offentlich gefoérderten Whnraum ei ne Gesantwi rtschaftlichkeitsberechnung
aufgestellt, so finden die Absatze 1 bis 3 auch dann Anwendung, wenn in der Berechnung,
die der Bewilligung der 6ffentlichen Mttel zugrunde gel egt worden ist, eine
Ausgl i ederung des auf den 6ffentlich gefdrderten Wohnraum fal |l enden Teil es der

| auf enden Auf wendungen ni cht oder nach ei nem anderen Verteil ungsmal3stab vor genonmen
wor den i st oder wenn Bew rtschaftungskosten fir Geschaftsraum nicht oder nur in
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geringerer Hohe in Anspruch genomen oder anerkannt worden sind oder wenn auf Anséatze
ganz oder teilweise verzichtet worden ist.

8§ 38 Teil berechnungen der | aufenden Aufwendungen

(1) Fir die Teil berechnungen der | auf enden Aufwendungen ist der in der
Wrtschaftlichkeitsberechnung fur den 6ffentlich gefdérderten Wohnraum errechnete
Gesant betrag der | auf enden Aufwendungen nach dem Verhél tnis der Whhnfl a&che auf den
beglinsti gt en Wohnraum und den anderen Wbhnraum auf zut ei | en. Lauf ende Aufwendungen oder
Mehr bet r age | auf ender Aufwendungen, die allein durch den begiinsti gten Whhnraum oder
den anderen Whnraum ent st ehen, dirfen nur demjeweils in Betracht komrenden Whnraum
zuger echnet werden.

(2) ImFalle des § 32 Abs. 4 Nr. 1 ist nach Aufteilung des Gesantbetrages der | aufenden
Auf wendungen auf den beginstigten Wbhnraum und den anderen Wohnraum di e Ver i nder ung
der | auf enden Aufwendungen nach 8§ 18 Abs. 2 jeweils bei dem Teil der | aufenden

Auf wendungen vor zunehnen, der auf den Wohnraum féallt, fir den die Darl ehen oder
Zuschusse zur Deckung von | auf enden Aufwendungen, Frendkapital kosten, Annuitaten oder
Bewi rt schaf t ungskost en gewdhrt werden.

(3) ImFalle des § 32 Abs. 4 Nr. 2 sind bei Berechnungen des Cesantbetrages der

| auf enden Aufwendungen fir die der nachstelligen Finanzierung di enenden 6ffentlichen

Baudar| ehen Rechnungszi nsen in Hohe des i m Zeitpunkt nach § 4 markt iblichen Zinssatzes

fiar erste Hypot heken anzusetzen. Nach Aufteilung des Gesantbetrages der | aufenden

Auf wendungen auf den beglinstigten Wohnraum und den anderen Whnraum si nd w eder

abzuzi ehen

1. von dem Teil der | aufenden Aufwendungen, der auf den beginstigten Wohnraum fallt,
die fir die hoheren offentlichen Baudarl ehen angeset zt en Rechnungszi nsen

2. von dem Teil der |aufenden Aufwendungen, der auf den anderen Wohnraum fallt, die fuor
di e anderen offentlichen Baudarl ehen angesetzten Rechnungszi nsen

Die Zinsen, die sich nach § 21 Abs. 2 und 3 fir die o6ffentlichen Baudarl ehen ergeben
si nd sodann jeweils hinzuzurechnen

(4) Absatz 3 gilt sinngenéal3, wenn Darl ehen oder Zuschisse zur Senkung der Kapital kosten
von Fremdmitteln unnittel bar dem @ aubi ger gewdhrt werden und fir den beglnstigten
Wohnr aum héhere Frendnmittel dieser Art ausgew esen sind als fir den anderen Whnraum
Absatz 2 ist in diesem Falle nicht anzuwenden

8 39 Vereinfachte Wrtschaftlichkeitsberechnung

(1) In der vereinfachten Wrtschaftlichkeitsberechnung ist die Ernmittlung der | aufenden

Auf wendungen sowi e di e Gegentberstellung der | aufenden Aufwendungen und der Ertrége in

verei nfachter Form zul 4ssig. Die vereinfachte Wrtschaftlichkeitsberechnung kann auch

al s Auszug aus einer Wrtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt werden. Der Auszug aus

einer Wrtschaftlichkeitsberechnung muf3 enthalten

1. di e Bezei chnung des Gebaudes,

2. di e Hohe der einzel nen | auf enden Aufwendungen

3. di e Darl ehen und Zuschiisse zur Deckung von | aufenden Aufwendungen fir den gesanten
Wohnr aum

4. die Meten und Pachten, den entsprechenden Met- oder Nutzwert und die Vergutungen
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(2) Absatz 1 Satz 3 ist sinngenmal anzuwenden, wenn der Auszug zur Berechnung ei ner
M et er héhung nach § 10 Abs. 1 des Whnungsbi ndungsgeset zes aufgestellt wird. Aus dem
Auszug mufd auch di e Erhéhung der einzel nen | auf enden Auf wendungen erkennbar werden.

8 39a Zusat zber echnung

(1) Ist bereits eine Wrtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt worden und haben

si ch nach di esem Zeit punkt | auf ende Aufwendungen geandert, so kann ei ne neue
Wrtschaftlichkeitsberechnung in der Wise aufgestellt werden, daR die bisherige
Wrtschaftlichkeitsberechnung um ei ne Zusat zberechnung erganzt wird, in der die

Er héhung oder Verringerung der einzel nen | auf enden Aufwendungen ernmittelt und der

Er héhung oder Verringerung der Ertré&ge gegeniubergestellt wird. Ei ne Zusatzberechnung
kann auch aufgestellt werden, wenn die in § 18 Abs. 2 Satz 1 bezeichneten Darl ehen oder
Zuschusse nicht mehr oder nur in vermni nderter Hohe gewdhrt werden und der Vermieter den
Wegfall oder die Vermi nderung nicht zu vertreten hat.

(2) Hat der Vernmieter den Anderungsbetrag zur Vergleichsmete nach § 12 oder nach §

14 Abs. 6 der Neubaum et enverordnung 1970 zu ermitteln, sind die einzelnen | aufenden
Auf wendungen nach den Verhédl t ni ssen zum Zei t punkt der Bewi | ligung der o6ffentlichen
Mttel zusamrenzustellen und ei ne Zusat zberechnung nach Absatz 1 aufzustellen

Dabei bl ei ben Anderungen der | aufenden Aufwendungen, die sich nicht auf den Whnraum
bezi ehen, dessen Vergleichsmete zu ermtteln ist, unbericksichtigt. Enthalt

das CGebaude neben dem o6ffentlich gefdérderten Wohnraum auch anderen Whnraum oder
Geschaftsraum sind die |aufenden Aufwendungen und di e Zusat zberechnung entsprechend §
37 aufzustellen.

(3) Ist bereits eine Wrtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt und sind nach

di esem Zei t punkt baul i che Anderungen vorgenonmen worden, so kann ei ne neue
Wrtschaftlichkeitsberechnung in der Wise aufgestellt werden, daR die bisherige
Wrtschaftlichkeitsberechnung um ei ne Zusat zberechnung erganzt wird. In der
Zusat zber echnung sind di e Kosten der baulichen Anderungen anzusetzen, die zu ihrer
Deckung di enenden Fi nanzi erungsm ttel auszuwei sen und die sich danach fir die baulichen
Ander ungen er gebenden Aufwendungen den Ertragser héhungen gegeniiberzustel |l en

(4) Hat der Verm eter den Erhohungsbetrag zur Vergleichsniete nach 8§ 13 der
Neubauni et enver ordnung 1970 fur santliche o6ffentlich gefo6rderten Wwhnungen zu
ermtteln, so ist eine Zusatzberechnung nach Absatz 3 Satz 2 aufzustellen

Teil 111
Last enber echnung

8 40 Lastenberechnung

(1) Die Belastung des Eigentiners ei nes Ei genheins, einer Kleinsiedlung oder

ei ner ei gengenut zt en Ei gent unswohnung oder des | nhabers ei nes ei gengenut zten

ei gentunsahnl i chen Dauerwohnrechts wird durch ei ne Berechnung (Lastenberechnung)
ermttelt. Das gleiche gilt fur die Belastung des Bewerbers um ein Kaufeigenheim eine
Tr ager kl ei nsi edl ung, ei ne Kaufei gent unswohnung oder ei ne Wohnung in der Rechtsform des
ei gentunsahnl i chen Dauerwohnr echts.

(2) Wrd durch Ausbau oder Erweiterung neuer, frenden Wwhnzwecken di enender
Wohnraum unter Einsatz offentlicher Mttel geschaffen, ist hierfir eine
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Teilwirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen. D e Regelungen des § 32 Abs. 4a und des
8§ 34 Abs. 4 sind entsprechend anzuwenden.

8§ 40a Aufstellung der Lastenberechnung durch den Bauherrn

(1) Ist der Eigentiner der Bauherr, so kann er die Lastenberechnung auf G und
einer Wrtschaftlichkeitsberechnung aufstellen. In diesem Fall beschrankt sich die
Last enberechnung auf die Ermttlung der Bel astung nach den 88 40c bis 41.

(2) Wrd die Lastenberechnung vom Bauherrn nicht auf G und einer
Wrtschaftlichkeitsberechnung aufgestellt, so nmuf3 sie enthalten
di e Grundst icks- und CGeb&udebeschr ei bung,

di e Berechnung der Gesantkosten

den Fi nanzi erungspl an,

die Ermttlung der Belastung nach den 88 40c bis 41.

PN PE

(3) Die Lastenberechnung ist aufzustellen
1. bei einem Ei genheim einer Kleinsied ung oder einem Kaufei genheim fir das Gebaude,
2. bei einer eigengenutzten Ei gentumswohnung oder einer Kaufei gent umswohnung
a) fur die im Sondereigentum stehende Wohnung und den damit verbundenen
M teigentunsanteil an dem genei nschaftlichen Ei gentum oder
b) in der Wise, dall die Berechnung fir di e E gentunswohnungen oder
Kauf ei gent unswohnungen des Cebdudes oder der Wrtschaftseinheit (8§ 2 Abs. 2)
zusamrengef aBt und di e Gesant kosten nach dem Verhéltnis der Mteigentunsanteile
aufgeteilt werden,
3. bei einer Whhnung in der Rechtsform des ei gentunsahnli chen Dauerwohnrechts fiar die
Whnung und den Teil des G undsticks, auf den sich das Dauerwohnrecht erstreckt.

(4) Fir die Aufstellung der Lastenberechnung gelten imibrigen 8 2 Abs. 3 und 5, § 4
Abs. 1 bis 3, 8§ 4a Abs. 1 bis 3, 5 sowie die 88 5 bis 15 entsprechend. § 12 Abs. 4 Satz
2 gilt dabei nmit der MaRgabe, daR anstelle der Erhéhung der Kapital kosten die Erhdhung
der Kapital kosten und Til gungen zu bericksichtigen ist.

8§ 40b Aufstellung der Lastenberechnung durch den Erwerber

(1) Hat der Ei gentiner das Cebaude oder die Whnung auf G und ei nes

Ver auBer ungsvertrages gegen Entgelt erworben, so ist die Lastenberechnung nach § 40a

Abs. 2 und 3 mit fol genden MaRgaben aufzustellen

1. An die Stelle der Gesantkosten treten der angenessene Erwerbspreis, die auf ihn
fal l enden Erwerbskosten und di e nach dem Erwerb entstandenen Kosten nach 8§ 11

2. im Finanzierungsplan sind die Mttel auszuwei sen, die zur Deckung des Erwerbspreises
und der in Nunmer 1 bezeichneten Kosten di enen

(2) Fiar die Aufstellung der Lastenberechnung gelten imidbrigen 8 2 Abs. 3 und 5 und
die 88 12 bis 15 entsprechend. § 12 Abs. 4 Satz 2 gilt dabei mt der MaRgabe, daR an
Stell e der Erhéhung der Kapital kosten di e Erhéhung der Kapital kosten und Til gungen zu
ber ticksi chtigen ist.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten entsprechend fir die Aufstellung der Lastenberechnung
durch ei nen Bewerber nach § 40 Satz 2.

8 40c Ermttlung der Bel astung
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(1) Die Belastung wird ermttelt
1. aus der Bel astung aus dem Kapital di enst und
2. aus der Bel astung aus der Bewi rtschaftung.

(2) Hat derjenige, dessen Belastung zu ernmitteln ist, einemDritten ein Nutzungsentgelt
oder einen ahnlichen Beitrag zum Kapi tal di enst oder zur Bewi rtschaftung zu | eisten

so ist dieses Entgelt in die Lastenberechnung an Stelle der sonst ansetzbaren Betrage
auf zunehnen, soweit es zur Deckung der Bel astung bestinmm ist.

(3) Bei einer Kleinsiedl ung vernehrt sich die Belastung um di e Pacht einer gepachteten
Landzul age.

(4) Werden von einem Dritten Aufwendungsbei hilfen, Zinszuschisse oder Annuitatsdarl ehen
gewdhrt, so verm ndert sich die Belastung entsprechend.

(5) Ertrage aus einem M et- oder Pachtvertrag, die fir den Gegenstand der Berechnung (8§
40a Abs. 3) erzielt werden, verm ndern die Belastung. Dies gilt nicht fir Ertragsteile,
di e zur Deckung von Betriebskosten di enen, die bei der Berechnung der Bel astung aus

der Bewi rtschaftung nicht angesetzt werden dirfen. Als Ertrag gilt auch der Met-

oder Nut zungswert der Raune, die von denjenigen, dessen Belastung zu ermitteln ist,
ausschlieBlich zu anderen al s Wbhnzwecken oder als Garagen benutzt werden, sow e der
von i hm gewerblich benutzten Fl &chen

8§ 40d Bel astung aus dem Kapi t al di enst

(1) Zu der Bel astung aus dem Kapital di enst gehoéren
1. di e Frendkapital kost en,
2. die Tilgungen fur Fremdnittel

(2) Die Frendkapital kosten sind entsprechend den 88 19, 21 und 23a zu berechnen. Die
Til gungen fir Fremdnittel sind aus demim Fi nanzi erungspl an ausgew esenen Frendnitte
mt dem malRgebenden Til gungssatz zu berechnen. Mallgebend ist der vereinbarte

Til gungssatz oder, wenn die Tilgungen tatsachlich nach ei nem niedrigeren Til gungssatz
zu entrichten sind, dieser

(3) Ist imFalle des § 40b i m Fi nanzi erungspl an ei ne Verbindlichkeit ausgew esen, die
ohne Anderung der Vereinbarung iber die Verzinsung und Tilgung vom Erwerber bernommen
worden ist, so gilt Absatz 2 nit der MaRRgabe, dall die Zinsen und Til gungen aus dem

Ur sprungsbetrag der Verbindlichkeit mt dem naRgebenden Zins- und Til gungssatz zu

ber echnen si nd.

(4) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz fir ein Frendnmttel gedndert, so sind die
Zinsen und Til gungen anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung bei entsprechender
Anwendung der Absatze 2 und 3 ergeben; dies gilt bei einer Erhéhung des Zi ns- oder

Ti | gungssatzes nur, wenn sie auf Unstanden beruht, die derjenige, dessen Bel astung

zu ermtteln ist, nicht zu vertreten hat, und fir die Zinsen nur insoweit, als sie im
Rahnmen der Absadtze 2 und 3 den Betrag nicht Ubersteigen, der sich aus der Verzinsung zu
dem bei der Erhdhung narkt bl i chen Zinssatz fur erste Hypotheken ergibt.

(5) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichneten Frendkapital kosten gilt Absatz 4
ent sprechend.
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(6) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzierungsmittel nach § 12 Abs. 4 andere
Mttel ausgew esen, so treten die Kapital kosten und Tilgungen der neuen Mttel an die
Stell e der Kapital kosten und Til gungen der bisherigen Finanzierungsnmittel; dies gilt
fiar die Kapital kosten nur insoweit, als sie imRahnen der Absatze 2 und 3 den Betrag
ni cht Obersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der Ersetzung markt bl ichen
Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt. Sind Finanzierungsmttel durch eigene Mtte
ersetzt worden, so dirfen Zinsen oder Tilgungen nicht angesetzt werden.

(7) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 den Gesant kosten die Kosten von baul i chen Anderungen
hi nzugerechnet, so durfen fur die Fremdnittel, die zur Deckung di eser Kosten di enen
bei Anwendung des Absatzes 2 Kapital kosten i nsoweit angesetzt werden, als sie den
Betrag nicht Uberschreiten, der sich aus der Verzinsung zu dem bei Fertigstellung der
baul i chen Anderungen marktiblichen Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt.

(8) Soweit fur Fremdmttel, die ganz oder teilweise imFinanzi erungspl an ausgew esen
sind, Kapital kosten oder Til gungen nicht mehr zu entrichten sind, dirfen diese nicht
angeset zt wer den.

8§ 41 Bel astung aus der Bewi rtschaftung

(1) Zu der Bel astung aus der Bewi rtschaftung gehéren

1. di e Ausgaben fir die Verwaltung, die an einen Dritten |l aufend zu entrichten sind,
2. die Betriebskosten,

3. di e Ausgaben fir die Instandhaltung.

Die Vorschriften der 8§ 24, 28 und 30 sind entsprechend anzuwenden

(2) 8 26 ist entsprechend anzuwenden nit der MalRgabe, dall bei Ei gentunswohnungen
Kauf ei gent unmswohnungen oder Wbhnungen in der Rechtsform des ei gentunsdhnlichen
Dauerwohnrechts als Ausgaben fir die Verwal tung héchstens 275 Euro angesetzt werden
durfen. Der in Satz 1 bezeichnete Betrag veréndert sich entsprechend 8 26 Abs. 4.

(3) & 27 ist entsprechend anzuwenden nit der MalRgabe, dall al s Betriebskosten angeset zt
wer den dirfen

| auf ende oOffentliche Lasten des G undsticks, nanentlich die G undsteuer

Kost en der Wasserver sorgung

Kosten der Stralenreini gung und Mil | beseiti gung,

Kost en der Entwasserung,

Kost en der Schornst ei nrei ni gung,

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung.

ok wnNE

Bei ei ner Ei gentunmswohnung, einer Kaufei gentunmswohnung und ei ner Wbhnung in der
Recht sf orm des ei gentunmséahnl i chen Dauerwohnrechts durfen als Betriebskosten aul3erdem
angeset zt werden

1. Kosten des Betriebes des Fahrstuhls,

2. Kosten der Gebauderei ni gung und Ungezi ef er bekanpf ung,

3. Kosten fiur den Hauswart.

Teil 1V
Wohnf | achenber echnung

§ 42 Whnfl ache
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I st die Wohnfl dche bis zum 31. Dezenber 2003 nach di eser Verordnung berechnet worden,
bl ei bt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach

dem 31. Dezenber 2003 baul i che Anderungen an dem Wohnr aum vor genommen werden, die

ei ne Neuberechnung der Wohnfl &che erforderlich nmachen, sind die Vorschriften der
Wohnf | a&chenver ordnung vom 25. Novenber 2003 (BGBI. | S. 2346) anzuwenden.

8§ 43
(weggef al | en)
§ 44

(weggef al | en)

Teil V
Schl uB- und Uberl ei tungsvorschriften

8§ 45 Befugni sse des Bauherrn und sei nes Rechtsnachfol gers

(1) LaRt diese Verordnung eine Wahl zw schen zwei oder nehreren Miglichkeiten zu

oder setzt sie bei einer Berechnung ei nen Rahmen, so ist der Bauherr, soweit sich aus
di eser Verordnung nichts anderes ergibt, befugt, die Wahl vorzunehnen oder den Rahnen
auszuf ul | en.

(2) Di e Befugni sse des Bauherrn nach di eser Verordnung stehen auch sei nem
Recht snachf ol ger zu. Soweit der Bauherr nach di eser Verordnung Urst&nde zu vertreten
hat, hat sie auch der Rechtsnachfol ger zu vertreten

§ 46 Uberl eitungsvorschriften

(1) Soweit bis zum 31. Cktober 1957 fir den in 8 1 Abs. 1 und § la Abs. 2 Nr. 2
und 3 bezei chneten Wohnraum Wrtschaftlichkeit oder Whnfl d&che nach der Verordnung
Uber Wrtschaftlichkeits- und Whnfl achenberechnung fir neugeschaffenen Whnraum
(Ber echnungsver ordnung) vom 20. Novenber 1950 (BGBI. S. 753) berechnet worden ist,
bl ei bt es fir diese Berechnungen dabei

(2) 8 2 Abs. 8, 8 18 Abs. 4 und 8 23 Abs. 5 sind in der mt Inkrafttreten dieser

Ver ordnung gel t enden Fassung anzuwenden, wenn di e Darl ehen nach dem 31. Dezenber
1989 vorzeitig zurickgezahlt oder abgel 6st wurden oder nach di esem Zeit punkt auf die
wei tere Auszahl ung von Zuschissen zur Deckung der | auf enden Aufwendungen oder von

Zi nszuschiussen verzi chtet wurde.

(3) Sind fur ein Gebaude oder eine Wrtschaftseinheit auf Grund von Ausbau oder

Erwei terung Wrtschaftlichkeitsberechnungen oder Teilw rtschaftlichkeitsberechnungen
vor dem 29. August 1990 aufgestellt worden, sind die Regelung der 88 32, 34 und 40 in
der bis zum 29. August 1990 gel tenden Fassung anzuwenden.

§ 47

(weggef al | en)

§ 48
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(weggef al | en)
§ 48a Berlin-Kl ausel

Di ese Verordnung gilt nach § 14 des Dritten Uberleitungsgesetzes in Verbindung nmit §
125 des Zweiten Wbhnungsbaugesetzes, 8§ 53 des Ersten Whnungsbaugesetzes und Arti ke
X 8§ 10 des Cesetzes iber den Abbau der Wohnungszwangswi rtschaft und Uber ein soziales
M et - und Wbhnungsrecht auch im Land Berlin.

8 49 Celtung i m Saarl and

Di ese Verordnung gilt nicht im Saarl and.
§ 50

(I'nkrafttreten)

Anlage 1 (zu 8 5 Abs. 5)
Auf stel l ung der Gesant kosten

Fundstell e des Originaltextes: BGBI. | 1990, 2198 - 2199

Di e Gesant kosten bestehen aus:
| . Kosten des Baugrundst iicks
Zu den Kosten des Baugrundsticks gehdren
1. Der Wert des Baugrundsticks
2. Die Erwerbskosten
Hi erzu gehéren alle durch den Erwerb des Baugrundst iicks verursachten Nebenkosten
z. B. CGerichts- und Notarkosten, Mkl erprovisionen, G underwerbsteuern
Ver nessungskost en, Gebihren fir Wertberechnungen und antliche Genehni gungen, Kosten
der Bodenunt ersuchung zur Beurteilung des G undst ickswertes.
Zu den Erwer bskosten gehtéren auch Kosten, die imZusamenhang nit einer das
Baugrundst iick betreffenden freiwilligen oder gesetzlich geregelten Unm egung,
Zusanmenl egung oder Grenzregel ung (Bodenordnung) entstehen, aufler den Kosten der dem
Bauherrn dabei obliegenden Verwal t ungsl ei st ungen.
3. Die ErschlieBBungskosten
H erzu gehéren
a) Abfindungen und Entschadi gungen an Meter, Pachter und sonstige Dritte zur
Erl angung der freien Verflgung tUber das Baugrundst ick,
b) Kosten fir das Herrichten des Baugrundsticks, z. B. Abraunen, Abhol zen, Roden
Bodenbewegung, Enttrimrern, Gesant abbruch
c) Kosten der offentlichen Entwdsserungs- und Versorgungsanl agen, di e nicht Kosten
der Gebaude oder der AuBenanl agen sind, und Kosten o6ffentlicher Flachen fir
StrafRen, Freiflachen und dgl., soweit diese Kosten vom G undst licksei gent Gner auf
Grund gesetzlicher Bestimungen (z. B. Anliegerleistungen) oder vertraglicher
Ver ei nbarungen (z. B. Unternehnerstraflen) zu tragen und vom Bauherrn zu Uber nehnen
si nd,
d) Kosten der nichtoffentlichen Entwasserungs- und Versorgungsanl agen, die nicht
Kost en der Gebaude oder der Auf’enanl agen sind, und Kosten nichtoffentlicher
Fl &chen fir StraRen, Freiflachen und dgl., wie Privatstrallen, Abstellfl achen far
Kraftfahrzeuge, wenn es sich um Daueranl agen handelt, d. h. um Anl agen, die auch
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nach etwai gem Abgang der Bauten i m Rahmen der all genmei nen Otsplanung bestehen
bl ei ben niissen,

e) andere einnal i ge Abgaben, die vom Bauherrn nach gesetzlichen Besti mmungen verl angt
werden (z. B. Bauabgaben, Ansiedl ungsl ei stungen, Ausgl ei chsbetrage).

Baukost en
den Baukosten gehéren
Di e Kosten der Gebaude
Das sind die Kosten (getrennt nach der Art der Gebaude oder Gebaudeteile) santlicher
Baul ei stungen, die fur die Errichtung der Gebaude erforderlich sind.
Zu den Kosten der Gebaude gehéren auch
di e Kosten aller eingebauten oder mit den Geb&auden fest verbundenen
Sachen, z. B. Anlagen zur Bel euchtung, Erwdrmnmung, Kihlung und Liftung von
Raunen und zur Versorgung mt Elektrizitat, Gas, Kalt- und WAr mwasser
(baul i che Betriebseinrichtungen), bis zum Hausanschl uR an di e AuRRenanl agen
&f en, Koch- und Waschherde, Bade- und Waschei nrichtungen, eingebaute
Rundf unkanl agen, Genei nschaftsantennen, Blitzschutzanl agen, Luftschutzanl agen
Luf t schut zvor sor geanl agen, bildnerischer und nmal eri scher Schnuck an und in Gebduden
ei ngebaut e Mbel
die Kosten aller vom Bauherrn erstnalig zu beschaffenden, nicht eingebauten oder
ni cht fest verbundenen Sachen an und in den Gebaduden, die zur Benutzung und zum
Betrieb der baulichen Anlagen erforderlich sind oder zum Schutz der Geb&ude di enen,
z. B. &Yen, Koch- und Waschherde, Bade- und Wascheinrichtungen, soweit sie nicht
unter den vorstehenden Absatz fallen, Aufsteckschlissel fur innere Leitungshdhne
und -ventile, Bedi enungseinrichtungen fur Sanmel hei zkessel (Schaufeln, Schirstangen
usw. ), Dachaussteige- und Schornsteinleitern, Feuerldschanl agen (Schl duche, Stand-
und Strahlrohre fir eingebaute Feuerl 6schanl agen), Schl issel fiur Fenster- und
Turverschl Usse usw. .
Zu den Kosten der Gebdude gehéren auch di e Kosten von Teil abbrichen i nnerhal b der
Cebaude sowi e der etwa angesetzte Wert verwendeter Gebaudeteil e.
Die Kosten der AuBenanl agen
Das sind die Kosten santlicher Baul ei stungen, die fur die Herstellung der
AuBBenanl agen erforderlich sind.
Hi erzu gehoren
a) di e Kosten der Entwasserungs- und Versorgungsanl agen vom Hausanschl u3 ab bis an
das offentliche Netz oder an nichtoffentliche Anlagen, di e Daueranlagen sind (
3 d), auBerdem alle anderen Entwdsserungs- und Versorgungsanl agen auflerhal b der
Gebaude, Kl ei nkl aranl agen, Sammel gruben, Brunnen, Zapfstellen usw.,
b) die Kosten fir das Anl egen von Hof en, Wegen und Ei nfriedungen, nichtoffentlichen
Spi el pl at zen usw. ,
c) di e Kosten der Gartenanl agen und Pflanzungen, die nicht zu den besonderen
Betri ebsei nri chtungen gehéren, der nicht mt ei nem Gebdude verbundenen
Frei treppen, Stitznauern, fest eingebauten Fl aggenmaste, Teppi chkl opfstangen
Waschepf ahl e usw. ,
d) di e Kosten sonstiger AuBenanl agen, z. B. LuftschutzauRenanl agen, Kosten fir
Tei | abbr iche auBBerhal b der Geb&aude, soweit sie nicht zu den Kosten fiur das
Herrichten des Baugrundsticks gehoéren

Zu den Kosten der Aullenanl agen gehéren auch

di e Kosten aller eingebauten oder nmit den AuRenanl agen fest verbundenen Sachen
die Kosten aller vom Bauherrn erstmalig zu beschaffenden, nicht eingebauten oder
ni cht fest verbundenen Sachen an und in den AuRenanl agen, z. B. Aufsteckschl isse
fiar &Aulere Leitungshdhne und -ventile, Feuerl 6schanl agen (Schl duche, Stand- und
Strahl rohre fir &ufBere Feuerl 6schanl agen).
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3. Di e Baunebenkosten
Das sind
a) Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen; diese Leistungen unfassen
nanent | i ch Pl anungen, Ausschrei bungen, Baul eitung, Baufdhrung und Bauabrechnung,
b) Kosten der dem Bauherrn obliegenden Verwal tungsl ei stungen bei Vorbereitung und
Dur chf hrung des Bauvor habens,
c) Kosten der Behdrdenl ei stungen; hierzu gehéren die Kosten der Priafungen und
Genehm gungen der Behdrden oder Beauftragten der Behdrden
d) fol gende Kosten:
aa) Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel, z. B. Mkl erprovisionen,
Gerichts- und Notarkosten, einnalige Cel dbeschaffungskosten
(Hypot hekendi sagi o, Kreditprovisionen und Spesen, Wertberechnungs- und
Bear bei t ungsgebthren, Bereitstell ungskosten usw.),
bb) Kapital kosten und Erbbauzi nsen, die auf die Bauzeit entfallen,
cc) Kosten der Beschaffung und Verzinsung der Zw schenfinanzi erungsnitte
ei nschliellich der gestundeten Cel dbeschaffungskosten (D sagi odarl ehen),
dd) Steuerbel astungen des Baugrundsticks, die auf die Bauzeit entfallen
ee) Kosten der Beschaffung von Darl ehen und Zuschissen zur Deckung von | auf enden
Auf wendungen, Frendkapital kosten, Annuité&ten und Bew rtschaftungskosten

e) sonsti ge Nebenkosten, z. B. die Kosten der Bauversicherungen wahrend der Bauzeit,
der Bauwache, der Baustof f prifungen des Bauherrn, der G undsteinlegungs- und
Ri chtfeier.

4. Di e Kosten der besonderen Betriebseinrichtungen
Das sind z. B. die Kosten fur Personen- und Lastenaufzige, Millbeseitigungsanl agen
Hausf er nsprecher, Unrenanl agen, genei nschaftliche Wasch- und Badeei nri chtungen usw. .
5. Di e Kosten des Gerates und sonstiger W rtschaftsausstattungen
Das sind
die Kosten fur alle vom Bauherrn erstmalig zu beschaffenden beweglichen Sachen
die nicht unter die Kosten der Gebaude oder der Aulenanl agen fallen, z. B. Asche-
und Mil | kdsten, abnehnbare Fahnen, Fenster- und Tirbehénge, Feuerl 6ésch- und
Luftschut zgerat, Haus- und Stall geré&at usw.,
die Kosten fir Wrtschaftsausstattungen bei Kl einsiedl ungen usw., z. B. Ackergerat,
Dinger, Kl einvieh, Cbstbaunme, Saatgut.

Anl age 2 (zu den 88 1l1la und 34 Abs. 1)
Ber echnung des unbaut en Raunes

Fundstell e des Originaltextes: BG&I. | 1990, 2200

Der unbaute Raumist in cbm anzugeben
1.1 Vol | anzurechnen ist der unbaute Raum ei nes Gebaudes,
der unschl ossen wird:
.11 seitlich von den AuBenfl achen der Unfassungen
.12 unten
1.121 bei unterkellerten Gebauden von den Qoerfl &chen der
unt er st en Geschol¥f ulRbéden
1.122 bei nichtunterkellerten Gebauden von der Qberfl ache des
Gel dndes. Liegt der FuBboden des untersten Geschosses
tiefer als das Gel ande, gilt Abschnitt 1.121,
1.13 oben
1. 131 bei ni chtausgebaut em Dachgeschol3 von den Oberfl achen der
FuBboéden Uber den obersten Vol | geschossen
1. 132 bei ausgebaut em Dachgeschol3, bei Treppenhausképfen und

P
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Fahr st uhl schachten von den Aullenfl &chen der unschliellenden
Wande und Decken. (Bei Ausbau mit Leichtbauplatten sind

di e begrenzenden Auflenfl &chen durch di e AuRen- oder
berkante der Teile zu | egen, welche diese Platten

unm ttel bar tragen),

bei Dachdecken, die gleichzeitig die Decke des obersten

Vol | geschosses bil den, von den (berfl &chen der Tragdecke
oder Bal kenl age,

bei Geb&uden oder Bauteil en ohne GeschofR3decken von den
AuRBenfl &chen des Daches, vgl. Abschnitt 1.35.

Mt einemDrittel anzurechnen ist der unbaute Raum des

ni cht ausgebaut en Dachr aunmes, der unschl ossen wird von den

FI &chen nach Abschnitt 1.131 oder 1.132 und den Auf3enfl &chen
des Daches

Bei den Berechnungen nach Abschnitt 1.1 und 1.2 ist:

di e Gebaudegrundfl &che nach den Rohbaumaflen des Erdgeschosses
zu berechnen,

bei wesentlich verschi edenen GeschofRgrundfl &chen der

unmbaut e Raum geschoBwei se zu berechnen

ni cht abzuzi ehen der unbaute Raum der gebildet wird von
duReren Lei bungen von Fenstern und Tdren und &uf3eren Ni schen
i n den Unfassungen

Hausl auben (Loggien), d. h. an hdéchstens zwei Seitenfl &chen
of fenen, im dbrigen unbauten Raunen,

ni cht hi nzuzurechnen der unbaute Raum den fol gende Bauteile
bi | den:

st ehende Dachfenster und Dachaufbauten nmit einer vorderen
Ansi chtsfl &che bis zu je 2 gm (Dachauf bauten mt grdRerer
Ansi cht sfl &che si ehe Abschnitt 1.42),

Bal konpl atten und Vordacher bis zu 0,5 m Ausl adung (weiter
ausl adende Bal konpl atten und Vordacher siehe Abschnitt 1.44),
Dachiber st &nde, GCesinse, ein bis drei nicht unterkellerte,
vorgel agerte Stufen, Wandpfeil er, Hal bsdulen und Pil aster,

G indungen gewbhnlicher Art, deren Unterfl &che be
unterkellerten Bauten nicht tiefer als 0,5 munter der
ber fl &che des Kel | er geschof3f uRbodens, bei nichtunterkellerten
Bauten nicht tiefer als 1 munter der Qoerfl dche des
ungebenden Cel &ndes |iegt (G Undungen aufRer gewdhnl i cher

Art und Tiefe siehe Abschnitt 1.48),

Kel l erlichtschachte und Lichtgréaben,

fiar Teile eines Baues, deren Innenraum ohne Zw schendecken
bi s zur Dachfl &che durchgeht, der unbaute Raum getrennt zu
berechnen, vgl. Abschnitt 1.134,

fir zusamenhédngende Teil e ei nes Baues, die sich nach dem
Zweck und deshalb in der Art des Ausbaues wesentlich von

den udbrigen Teil en unterscheiden, der unmbaute Raum getrennt
zu berechnen.

Von der Berechnung des unbauten Raunmes nicht erfal3t werden

f ol gende (besonders zu veranschl agende) Bauausf Ghrungen

und Bauteil e:

geschl ossene Anbauten in leichter Bauart und mit geringwertigem
Ausbau und of fene Anbauten, wi e Hallen, Uberdachungen (mit
oder ohne Stitzen) von Lichthéfen, Unterfahrten auf Stitzen
Ver anden,
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1.42 Dachaufbauten nmt vorderen Ansichtsfl&chen von nehr als
2 gmund Dachreiter,

1.43 Briustungen von Bal konen und begehbaren Dachfl &chen

.44 Bal konpl atten und Vordacher mt nehr als 0,5 m Ausl adung,

1.45 Freitreppen mt mehr als 3 Stufen und Terrassen (und ihre

Br ist ungen) ,

.46 Fichse, G undungen fir Kessel und Maschi nen

1.47 freistehende Schornsteine und der Teil von Hausschornsteinen
der nehr als 1 m uber den Dachfirst hinausragt,

1.48 G undungen auBergewdhnlicher Art, w e Pfahl gr indungen und
G indungen auler gewdhnl i cher Tiefe, deren Unterfl &ache
tiefer liegt als imAbschnitt 1.344 angegeben,

1. 49 wasserdruckhal tende Di chtungen

=

=

Anl age 3

(weggef al | en)
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