ll.Berechnungsverodnung §§ 26 - 50

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - ll. BV)
in der Fassung vom 12. Oktober 1990
mit Anderungen vom:

*VO v. 13.07.1992 (BGBI. | S. 1250); Inkrafttreten 01.08.1992
*VO v. 23.07.1996 (BGBI. | S. 1167); Inkrafttreten 01.08.1996
*VO v. 19.06.2001 (BGBI. | S. 1149); Inkrafttreten 01.09.2001
*VO v. 13.09.2001 (BGBI. | S. 2376); Inkrafttreten 01.01.2002

Teil |
Allgemeine Vorschriften

§ 1 Anwendungsbereich der Verordnung

(1) Diese Verordnung ist anzuwenden, wenn
1.

die Wirtschaftlichkeit, Belastung, Wohnflache oder der angemessene Kaufpreis fiir 6ffentlich geférderten
Wohnraum

bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder des Wohnungsbindungsgesetzes,

2.

die Wirtschaftlichkeit, Belastung oder Wohnflache fir steuerbeglinstigten oder freifinanzierten Wohnraum
bei Anwendung des Zweiten Wohnungsbaugesetzes,
3.

die Wirtschaftlichkeit, Wohnflache oder der angemessene Kaufpreis
bei Anwendung der Verordnung zur Durchflihrung des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes

zu berechnen ist.

(2) Diese Verordnung ist ferner anzuwenden, wenn in anderen Rechtsvorschriften die Anwendung
vorgeschrieben oder vorausgesetzt ist. Das gleiche gilt, wenn in anderen Rechtsvorschriften die
Anwendung der Ersten Berechnungsverordnung vorgeschrieben oder vorausgesetzt ist.

§§ 1a bis 1d (weggefallen)

Teil Il
Wirtschaftlichkeitsberechnung

Erster Abschnitt
Gegenstand, Gliederung und Aufstellung der Berechnung

§ 2 Gegenstand der Berechnung

(1) Die Wirtschaftlichkeit von Wohnraum wird durch eine Berechnung (Wirtschaftlichkeitsberechnung)
ermittelt. In ihr sind die laufenden Aufwendungen zu ermitteln und den Ertrdgen gegeniberzustellen.

(2) Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ist fir das Geb&ude, das den Wohnraum enthélt, aufzustellen. Sie ist
fir eine Mehrheit solcher Geb&ude aufzustellen, wenn sie eine Wirtschaftseinheit bilden. Eine
Wirtschaftseinheit ist eine Mehrheit von Gebauden, die demselben Eigentimer gehéren, in értlichem
Zusammenhang stehen und deren Errichtung ein einheitlicher Finanzierungsplan zugrunde gelegt worden
ist oder zugrunde gelegt werden soll. Ob der Errichtung einer Mehrheit von Gebauden ein einheitlicher
Finanzierungsplan zugrunde gelegt werden soll, bestimmt der Bauherr. Im 6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau kann die Bewilligungsstelle die Bewilligung 6ffentlicher Mittel davon abhangig machen, daf
der Bauherr eine andere Bestimmung Uber den Gegenstand der Berechnung trifft. Wird eine



Wirtschaftseinheit in der Weise aufgeteilt, daB eine Mehrheit von Gebauden bleibt, die demselben
Eigentimer gehdren und in 6rtlichem Zusammenhang stehen, so entsteht insoweit eine neue
Wirtschaftseinheit.

(3) In die Wirtschaftlichkeitsberechnung sind auBer dem Gebaude oder der Wirtschaftseinheit auch
zugehorige Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen sowie das Baugrundstiick einzubeziehen. Das
Baugrundstlick besteht aus den Uberbauten und den dazugehérigen Flachen, soweit sie einen
angemessenen Umfang nicht Uberschreiten; bei einer Kleinsiedlung gehért auch die Landzulage dazu.

(4) Enthalt das Gebaude oder die Wirtschaftseinheit neben dem Wohnraum, fiir den die
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, noch anderen Raum, so ist die
Wirtschaftlichkeitsberechnung unter den Voraussetzungen und nach MaBgabe des Fiinften Abschnittes als
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung oder als Gesamtwirtschaftlichkeitsberechnung oder mit Teilberechnungen
der laufenden Aufwendungen aufzustellen.

(5) Ist die Wirtschaftseinheit aufgeteilt worden, so sind Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der
Aufteilung aufzustellen sind, fir die einzelnen Geb&aude oder, wenn neue Wirtschaftseinheiten entstanden
sind, fir die neuen Wirtschaftseinheiten aufzustellen; Entsprechendes gilt, wenn die Wirtschaftseinheit
aufgeteilt werden soll und im Hinblick hierauf Wirtschaftslichkeitsberechnungen aufgestellt werden. Auf die
Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnungen sind die Vorschriften Gber die
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung sinngeman anzuwenden, soweit nicht eine andere Aufteilung aus
besonderen Griinden angemessen ist; im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau bedarf die Wahl
einer anderen Aufteilung der Zustimmung der Bewilligungsstelle. Ist Wohnungseigentum an den
Wohnungen einer Wirtschaftseinheit oder eines Gebaudes begriindet, ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung
entsprechend Satz 2 fiir die einzelnen Wohnungen aufzustellen.

(6) Im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau diirfen mehrere Geb&ude, mehrere
Wirtschaftseinheiten oder mehrere Gebaude und Wirtschaftseinheiten nachtraglich zu einer
Wirtschaftseinheit zusammengefat werden, sofern sie demselben Eigentimer gehéren, in drtlichem
Zusammenhang stehen und die Wohnungen keine wesentlichen Unterschiede in ihrem Wohnwert
aufweisen. Die Zusammenfassung bedarf der Zustimmung der Bewilligungsstelle. Sie darf nur erteilt
werden, wenn &ffentlich geférderte Wohnungen in sémtlichen Geb&uden vorhanden sind. In die
Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach der Zusammenfassung aufgestellt werden, sind die bisherigen
Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und laufenden Aufwendungen zu libernehmen. Die &ffentlichen Mittel
gelten als fiir sdmtliche éffentlich geférderten Wohnungen der zusammengefaBten Wirtschaftseinheit
bewilligt.

(7) Absatz 6 gilt entsprechend im steuerbeglinstigten oder freifinanzierten Wohnungsbau, der mit
Wohnungsflirsorgemitteln geférdert worden ist. Anstelle der Zustimmung der Bewilligungsstelle ist die
Zustimmung des Darlehens- oder ZuschuBgebers erforderlich.

(8) Gelten nach § 15 Abs. 2 Satz 2 oder § 16 Abs. 2 oder 7 des Wohnungsbindungsgesetzes eine oder
mehrere Wohnungen eines Geb&udes oder einer Wirtschaftseinheit nicht mehr als 6ffentlich geférdert, so
bleibt fir die Gbrigen Wohnungen die bisherige Wirtschaftlichkeitsberechnung mit den zuldssigen Anséatzen
fir Gesamtkosten, Finanzierungsmittel und laufende Aufwendungen in der Weise mafBgebend, wie sie flr
alle bisherigen oéffentlich geférderten Wohnungen des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit maBgebend
gewesen ware.

§ 3 Gliederung der Berechnung

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung muB enthalten
1.

die Grundstlcks- und Gebaudebeschreibung,
2.

die Berechnung der Gesamtkosten,
3.

den Finanzierungsplan,
4.



die laufenden Aufwendungen und die Ertrage.
§ 4 MaBgebende Verhéltnisse fur die Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der éffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde zu legen, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den
Verhéltnissen aufzustellen, die beim Antrag auf Bewilligung 6ffentlicher Mittel bestehen. Haben sich die
Verhaltnisse bis zur Bewilligung der 6ffentlichen Mittel gedndert, so kann die Bewilligungsstelle der
Bewilligung die geénderten Verhaltnisse zugrunde legen; sie hat sie zugrunde zu legen, wenn der Bauherr
es beantragt.

(2) Ist im o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der éffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt worden, wohl aber eine &hnliche Berechnung oder
eine Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmittel, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach
den Verhéltnissen aufzustellen, die der Bewilligung auf Grund dieser Berechnung zugrunde gelegt worden
sind; soweit dies nicht geschehen ist, ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhéltnissen
aufzustellen, die bei der Bewilligung der &ffentlichen Mittel bestanden haben.

(3) Ist im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde
gelegt worden, so ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhéltnissen aufzustellen, die bei der
Bewilligung der 6ffentlichen Mittel bestanden haben.

(4) Im steuerbeglnstigten Wohnungsbau ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Verhéltnissen bei
Bezugsfertigkeit aufzustellen.

§ 4a Beriicksichtigung von Anderungen bei Aufstellung der Berechnung

(1) Ist im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der éffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegt worden, so sind die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel
oder laufenden Aufwendungen, die bei der Bewilligung auf Grund dieser Berechnung zugrunde gelegt
worden sind, in eine spatere Wirtschaftlichkeitsberechnung zu Gbernehmen, es sei denn, daf3

1.

sie sich nach der Bewilligung der &ffentlichen Mittel gedndert haben und ein anderer Ansatz in dieser
Verordnung vorgeschrieben ist oder
2.

nach der Bewilligung der éffentlichen Mittel bauliche Anderungen vorgenommen worden sind und ein
anderer Ansatz in dieser Verordnung vorgeschrieben oder zugelassen ist oder
3.

laufende Aufwendungen nicht oder nur in geringerer Héhe, als in dieser Verordnung vorgeschrieben oder
zugelassen ist, in Anspruch genommen oder anerkannt worden sind oder auf ihren Ansatz ganz oder
teilweise verzichtet worden ist oder

4,

der Ansatz von laufenden Aufwendungen nach dieser Verordnung nicht mehr oder nur in geringerer Héhe
zuléssig ist.

In den Féllen der Nummern 3 und 4 bleiben die Gesamtkosten und die Finanzierungsmittel unverandert.
Nummer 3 ist erst nach dem Ablauf von 6 Jahren seit der Bezugsfertigkeit der Wohnungen anzuwenden,
es sei denn, daB eine andere Frist bei der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel vereinbart worden ist.

(2) Ist im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der 6ffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht zugrunde gelegt worden, wohl aber eine &hnliche Berechnung oder
eine Berechnung der Gesamtkosten und Finanzierungsmittel, so gilt Absatz 1 entsprechend, soweit bei der
Bewilligung auf Grund dieser Berechnung Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder laufende
Aufwendungen zugrunde gelegt worden sind; im Obrigen gilt Absatz 3 entsprechend.

(3) Ist im o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau der Bewilligung der éffentlichen Mittel eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung oder eine Berechnung der in Absatz 2 bezeichneten Art nicht zugrunde



gelegt worden und haben sich die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder laufenden Aufwendungen nach
der Bewilligung der &ffentlichen Mittel gedndert oder sind danach bauliche Anderungen vorgenommen
worden, so dirfen diese Anderungen nur beriicksichtigt werden, soweit es sich bei entsprechender
Anwendung der Vorschriften dieser Verordnung, die die Anderung von Gesamtkosten,
Finanzierungsmitteln oder laufenden Aufwendungen oder die bauliche Anderungen zum Gegenstand
haben, ergibt.

(4) Haben sich im steuerbeglnstigten Wohnungsbau die Gesamtkosten, Finanzierungsmittel oder
laufenden Aufwendungen nach der Bezugsfertigkeit geandert oder sind bauliche Anderungen
vorgenommen worden, so dirfen diese Anderungen nur berlicksichtigt werden, soweit es in dieser
Verordnung vorgeschrieben oder zugelassen ist.

(5) Soweit eine Berucksichtigung geénderter Verhaltnisse nach dieser Verordnung nicht zul@ssig ist,
bleiben die Verhaltnisse im Zeitpunkt nach § 4 maBgebend.

§ 4b Berechnung fir steuerbegiinstigten Wohnraum, der mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdarlehen gefdrdert ist

(1) Ist die Wirtschaftlichkeit fir steuerbegunstigte Wohnungen, die mit Aufwendungszuschiissen oder
Aufwendungsdarlehen nach § 88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes geférdert worden sind, zu
berechnen, so sind die Vorschriften fur 6ffentlich geférderte Wohnungen entsprechend anzuwenden. Bei
der entsprechenden Anwendung von § 4 Abs. 1 sind die Verhaltnisse im Zeitpunkt der Bewilligung der
Aufwendungszuschisse oder Aufwendungsdarlehen zugrunde zu legen.

(2) Sind die in Absatz 1 bezeichneten Wohnungen auch mit einem Darlehen oder einem ZuschuB aus
Wohnungsflirsorgemitteln geférdert worden, so sind die Vorschriften fir steuerbeglnstigte Wohnungen mit
den MaBgaben aus § 6 Abs. 1 Satz 4 und § 20 Abs. 3 anzuwenden.

§ 4c Berechnung des angemessenen Kaufpreises aus den Gesamtkosten

Istin Féllen des § 1 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 3 der angemessene Kaufpreis zu berechnen, so sind die
Vorschriften der §§ 4 und 4a bei der Ermittlung der Gesamtkosten, der Kosten des Baugrundstiicks oder
der Baukosten entsprechend anzuwenden, soweit sich aus § 54a Abs. 2 Satz 2 letzter Halbsatz des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder aus § 14 Abs. 2 Satz 3 der Durchfiihrungsverordnung zum
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz nichts anderes ergibt. Im Ubrigen sind die Gesamtkosten, die Kosten
des Baugrundstiicks und die Baukosten nach den §§ 5 bis 11a zu ermitteln.

Zweiter Abschnitt
Berechnung der Gesamtkosten

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

(2) Kosten des Baugrundstiicks sind der Wert des Baugrundstiicks, die Erwerbskosten und die
ErschlieBungskosten. Kosten, die im Zusammenhang mit einer das Baugrundstiick betreffenden freiwilligen
oder gesetzlich geregelten Umlegung, Zusammenlegung oder Grenzregelung (Bodenordnung) entstehen,
gehoéren zu den Erwerbskosten, auBer den Kosten der dem Bauherrn dabei obliegenden
Verwaltungsleistungen. Bei einem Erbbaugrundstiick sind Kosten des Baugrundstiicks nur die dem
Erbbauberechtigten entstehenden Erwerbs- und ErschlieBungskosten; zu den Erwerbskosten des
Erbbaurechts gehort auch ein Entgelt, das der Erbbauberechtigte einmalig fiir die Bestellung oder
Ubertragung des Erbbaurechts zu entrichten hat, soweit es angemessen ist.

(3) Baukosten sind die Kosten der Gebaude, die Kosten der AuBenanlagen, die Baunebenkosten, die
Kosten besonderer Betriebseinrichtungen sowie die Kosten des Geréates und sonstiger
Wirtschaftsausstattungen. Wird der Wert verwendeter Geb&udeteile angesetzt, so ist er unter den
Baukosten gesondert auszuweisen.

(4) Baunebenkosten sind

1. die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen,



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

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

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

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

6. sonstige Nebenkosten bei Vorbereitung und Durchfiihrung des Bauvorhabens.

(5) Der Ermittlung der Gesamtkosten ist die dieser Verordnung beigefigte Anlage 1 "Aufstellung der
Gesamtkosten" zugrunde zu legen.

§ 6 Kosten des Baugrundstiicks

(1) Als Wert des Baugrundstiicks darf héchstens angesetzt werden,
1.

wenn das Baugrundstiick dem Bauherrn zur Férderung des Wohnungsbaues unter dem Verkehrswert
Uberlassen worden ist, der Kaufpreis,
2.

wenn das Baugrundstiick durch Enteignung zur Durchfihrung des Bauvorhabens vom Bauherrn erworben
worden ist, die Entschadigung,
3.

in anderen Fallen der Verkehrswert in dem nach § 4 maBgebenden Zeitpunkt oder der Kaufpreis, es sei
denn, daB3 er unangemessen hoch gewesen ist.

Far den Begriff des Verkehrswertes gilt § 194 des Baugesetzbuchs. Im steuerbegiinstigten Wohnungsbau
darfen neben dem Verkehrswert Kosten der Zwischenfinanzierung, Kapitalkosten und Steuerbelastungen
des Baugrundstiicks, die auf die Bauzeit fallen, nicht angesetzt werden. Ist die
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes aufzustellen, so darf der
Bauherr den Wert des Baugrundstiicks nach Satz 1 ansetzen, soweit nicht mit dem Darlehns- oder
ZuschuBgeber vertraglich ein anderer Ansatz vereinbart ist.

(2) Bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau darf als Wert des Baugrundstiicks héchstens der
Verkehrswert vergleichbarer unbebauter Grundstlicke fir Wohngeb&ude in dem nach § 4 maBBgebenden
Zeitpunkt angesetzt werden. Der Wert des Baugrundstiicks darf nicht angesetzt werden beim Ausbau
durch Umbau einer Wohnung, deren Bau bereits mit 6ffentlichen Mitteln oder mit Wohnungsfirsorgemitteln
geférdert worden ist.

(3) Soweit Preisvorschriften in dem nach § 4 maBgebenden Zeitpunkt bestanden haben, dirfen héchstens
die danach zulassigen Preise zugrunde gelegt werden.

(4) Erwerbskosten und ErschlieBungskosten dirfen, vorbehaltlich der §§ 9 und 10, nur angesetzt werden,
soweit sie tatséchlich entstehen oder mit ihrem Entstehen sicher gerechnet werden kann.

(5) Wird die ErschlieBung im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben durchgeflihrt, so darf auBBer den
ErschlieBungskosten nur der Wert des nicht erschlossenen Baugrundstiicks nach Absatz 1 angesetzt
werden. Ist die ErschlieBung bereits vorher ganz oder teilweise durchgefliihrt worden, so kann der Wert des
ganz oder teilweise erschlossenen Baugrundstiicks nach Absatz 1 angesetzt werden, wenn ein Ansatz von
ErschlieBungskosten insoweit unterbleibt.

(6) Liegt das Baugrundstiick in dem nach § 4 maBgebenden Zeitpunkt in einem nach dem
Stadtebauférderungsgesetz oder dem Baugesetzbuch férmlich festgelegten Sanierungsgebiet,
Ersatzgebiet, Ergadnzungsgebiet oder Entwicklungsbereich und wird die MaBnahme nicht im vereinfachten



Verfahren durchgefihrt, diirfen abweichend von Absatz 1 Satz 1 und den Abséatzen 2, 4 und 5 als Wert des
Baugrundstlcks und an Stelle der ErschlieBungskosten héchstens angesetzt werden

1. der Wert, der sich fir das unbebaute Grundstlick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung oder
Entwicklung weder beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware, der Kaufpreis fir ein nach der férmlichen
Festlegung erworbenes Grundstiick, soweit er zulassig gewesen ist, oder, wenn eine Umlegung nach
MaBgabe des § 16 des Stadtebauférderungsgesetzes oder des § 153 Abs. 5 des Baugesetzbuches
durchgefihrt worden ist, der Verkehrswert, der der Zuteilung des Grundstiicks zugrunde gelegt worden ist,

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

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

§ 7 Baukosten

(1) Baukosten diirfen nur angesetzt werden, soweit sie tatsachlich entstehen oder mit inrem Entstehen
sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei gewissenhafter Abwégung aller Umstande, bei
wirtschaftlicher Bauausfiihrung und bei ordentlicher Geschéaftsflihrung gerechtfertigt sind. Kosten entstehen
tatsachlich in der Hohe, in der der Bauherr eine Vergutung fir Bauleistungen zu entrichten hat; ein
BarzahlungsnachlaB (Skonto) braucht nicht abgesetzt zu werden, soweit er handelsiblich ist. Die
Vorschriften der §§ 9 und 10 bleiben unberlhrt.

(2) Bei Wiederaufbau und bei Ausbau durch Umwandlung oder Umbau eines Geb&audes gehért zu den
Baukosten auch der Wert der verwendeten Gebaudeteile. Der Wert der verwendeten Gebaudeteile ist mit
dem Betrage anzusetzen, der einem Unternehmer fir die Bauleistungen im Rahmen der Kosten des
Gebaudes zu entrichten wére, wenn an Stelle des Wiederaufbaues oder des Ausbaues ein Neubau
durchgefuhrt wirde, abziiglich der Kosten des Gebaudes, die fir den Wiederaufbau oder den Ausbau
tatsachlich entstehen oder mit deren Entstehen sicher gerechnet werden kann. Bei der Ermittlung der
Kosten eines vergleichbaren Neubaues dirfen verwendete Gebaudeteile, die fiir einen Neubau nicht
erforderlich gewesen waren, nicht bericksichtigt werden. Bei Wiederaufbau ist der Restbetrag der auf dem
Grundstlck ruhenden Hypothekengewinnabgabe von dem nach den Satzen 2 und 3 ermittelten Wert der
verwendeten Geb&udeteile mit dem Betrage abzuziehen, der sich vor Herabsetzung der Abgabeschulden
nach § 104 des Lastenausgleichsgesetzes flir den Herabsetzungsstichtag ergibt. § 6 Abs. 2 Satz 2 ist auf
den Wert der verwendeten Gebaudeteile entsprechend anzuwenden.

(3) Bei Wiederherstellung, Ausbau eines Gebaudeteils und Erweiterung darf der Wert der verwendeten
Gebéaudeteile nur nach dem Flnften Abschnitt angesetzt werden.

§ 8 Baunebenkosten

(1) Auf die Ansatze fir die Kosten der Architekten, Ingenieure und anderer Sonderfachleute, die Kosten der
Verwaltungsleistungen bei Vorbereitung und Durchfiihrung des Bauvorhabens und die damit
zusammenhangenden Nebenkosten ist § 7 Abs. 1 anzuwenden. Als Kosten der Architekten- und
Ingenieurleistungen dirfen héchstens die Betrdge angesetzt werden, die sich nach Absatz 2 ergeben. Als
Kosten der Verwaltungsleistungen diirfen hchstens die Betrédge angesetzt werden, die sich nach den
Absatzen 3 bis 5 ergeben.

(2) Der Berechnung des Hdchstbetrages fiir die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistungen sind die
Teile | bis Il und VII bis XIl der Honorarordnung fur Architekten und Ingenieure vom 17. September 1976
(BGBI. | S. 2805, 3616) in der jeweils geltenden Fassung zugrunde zu legen. Dabei dirfen

1. das Entgelt fir Grundleistungen nach den Mindestsatzen der Honorartafeln in den Honorarzonen der
Teile I, VIII, X und XlII bis einschlieBlich Honorarzone Ill und der Teile IX und Xl bis einschlieBlich
Honorarzone II,

2. die nachgewiesenen Nebenkosten und

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

angesetzt werden. Héhere Entgelte und Entgelte fiir andere Leistungen diirfen nur angesetzt werden,
soweit die nach Satz 2 Nr. 1 zulassigen Ansatze den erforderlichen Leistungen nicht gerecht werden. Die in



Satz 3 bezeichneten Entgelte dirfen nur angesetzt werden, soweit
1.

im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau die Bewilligungsstelle,
2.

im steuerbegunstigten oder freifinanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert
worden ist, der Darlehns- oder ZuschuBgeber

ihnen zugestimmt hat,

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

1. bis 127 822,97 Euro einschlieBlich 3,40 vom Hundert,

2. bis 255 645,94 Euro einschlieBlich 3,10 vom Hundert,

3. bis 511 291,88 Euro einschlieBlich 2,80 vom Hundert,

4. bis 818 067,01 Euro einschlieBlich 2,50 vom Hundert,

5. bis 1 278 229,70 Euro einschlieBlich 2,20 vom Hundert,

6. bis 1 789 521,58 Euro einschlieBlich 1,90 vom Hundert,

7. bis 2 556 459,41 Euro einschlieBlich 1,60 vom Hundert,

8. bis 3 579 043,17 Euro einschlieBlich 1,30 vom Hundert,

9. Uber 3 579 043,17 Euro 1,00 vom Hundert.

Die Vomhundertsatze erhéhen sich

1. um 0,5 im Falle der Betreuung des Baues von Eigenheimen, Eigensiedlungen und
Eigentumswohnungen sowie im Falle des Baues von Kaufeigenheimen, Tragerkleinsiedlungen und
Kaufeigentumswohnungen,

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

3. um 0,5, wenn die Vorbereitung oder Durchfiihrung des Bauvorhabens mit sonstigen besonderen
Verwaltungsschwierigkeiten verbunden ist,

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

Erhdhungen nach den Nummern 1, 2 und 3 sowie nach den Nummern 2 und 4 dirfen nebeneinander
angesetzt werden. Bei der Berechnung des Hochstbetrages fur die Kosten von Verwaltungsleistungen, die
bei baulichen Anderungen nach § 11 Abs. 4 bis 6 erbracht werden, sind Satz 1 und Satz 2 Nr. 3
entsprechend anzuwenden. Neben dem Hdochstbetrag darf die Umsatzsteuer angesetzt werden.

(4) Statt des Hochstbetrages, der sich aus den nach Absatz 3 Satz 1 oder 4 maBgebenden Kosten und
dem Vomhundertsatz der entsprechenden Kostenstufe ergibt, darf der Héchstbetrag der vorangehenden
Kostenstufe gewahlt werden. Die aus Absatz 3 Satz 2 und 3 folgenden Erh6hungen werden in den Fallen
des Absatzes 3 Satz 1 hinzugerechnet. Absatz 3 Satz 5 gilt entsprechend.

(5) Wird der angemessene Kaufpreis nach § 4c fir Teile einer Wirtschaftseinheit aus den Gesamtkosten
ermittelt, so sind fiir die Berechnung des Hdchstbetrages nach den Absétzen 3 und 4 die Kosten fir das
einzelne Gebaude zugrunde zu legen; der Kostenansatz dient auch zur Deckung der Kosten der dem
Bauherrn im Zusammenhang mit der Eigentumsiibertragung obliegenden Verwaltungsleistungen. Bei
Eigentumswohnungen und Kaufeigentumswohnungen sind fir die Berechnung der Kosten der



Verwaltungsleistungen die Kosten fir die einzelnen Wohnungen zugrunde zu legen.

(6) Der Kostenansatz nach den Abséatzen 3 bis 5 dient auch zur Deckung der Kosten der
Verwaltungsleistungen, die der Bauherr oder der Betreuer zur Beschaffung von Finanzierungsmitteln
erbringt.

(7) Kosten der Beschaffung der Finanzierungsmittel dirfen nicht fir den Nachweis oder die Vermittlung von
Mitteln aus 6ffentlichen Haushalten angesetzt werden.

(8) Als Kosten der Zwischenfinanzierung durfen nur Kosten fir Darlehen oder fir eigene Mittel des
Bauherrn angesetzt werden, deren Ersetzung durch zugesagte oder sicher in Aussicht stehende endgultige
Finanzierungsmittel bereits bei dem Einsatz der Zwischenfinanzierungsmittel gewéhrleistet ist. Eine
Verzinsung der vom Bauherrn zur Zwischenfinanzierung eingesetzten eigenen Mittel darf h6chstens mit
dem marktiblichen Zinssatz fir erste Hypotheken angesetzt werden. Kosten der Zwischenfinanzierung
darfen, vorbehaltlich des § 11, nur angesetzt werden, soweit sie auf die Bauzeit bis zur Bezugsfertigkeit
entfallen.

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

§ 9 Sach- und Arbeitsleistungen

(1) Der Wert der Sach- und Arbeitsleistungen des Bauherrn, vor allem der Wert der Selbsthilfe, darf bei den
Gesamtkosten mit dem Betrage angesetzt werden, der fir eine gleichwertige Unternehmerleistung
angesetzt werden kénnte. Der Wert der Architekten-, Ingenieur- und Verwaltungsleistungen des Bauherrn
darf mit den nach § 8 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 und Abs. 3 bis 5 zuldssigen Héchstbetrdgen angesetzt werden.
Erbringt der Bauherr die Leistungen nur zu einem Teil, so darf nur der den Leistungen entsprechende Teil
der Hoéchstbetrage als Eigenleistungen angesetzt werden.

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

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

§ 10 Leistungen gegen Renten

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

1.

wenn es sich um die Ubereignung des Baugrundstiicks handelt, mit dem Verkehrswert,
2.

wenn es sich um eine andere Leistung handelt, mit dem Betrage, der fir eine gleichwertige
Unternehmerleistung angesetzt werden kdnnte.

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

(1) Haben sich die Gesamtkosten geandert
1.

im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der éffentlichen Mittel gegentiber
dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegten Betrag,
2.

im steuerbeglnstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,



so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die gednderten
Gesamtkosten anzusetzen. Dies gilt bei einer Erhéhung der Gesamtkosten nur, wenn sie auf Umstanden
beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei 6ffentlich geférdertem Wohnraum, auf den das Zweite
Wohnungsbaugesetz nicht anwendbar ist, diirfen erhéhte Gesamtkosten nur angesetzt werden, wenn sie in
der SchluBabrechnung oder sonst von der Bewilligungsstelle anerkannt worden sind.

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

1. daB sich innerhalb von zwei Jahren nach der Bezugsfertigkeit Kosten der Zwischenfinanzierung
ergeben, welche die fir die endglltigen Finanzierungsmittel nach den §§ 19 bis 23a angesetzten
Kapitalkosten Ubersteigen oder

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

3. daB durch die Verlangerung der vereinbarten Laufzeit oder durch die Anpassung der Bedingungen nach
der vereinbarten Festzinsperiode eines im Finanzierungsplan ausgewiesenen Darlehens einmalige Kosten
entstehen, soweit sie auch bei einer Ersetzung nach § 12 Abs. 4 entstehen wirden.

(4) Sind
1. im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der &ffentlichen Mittel,
2. im steuerbegulnstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit

bauliche Anderungen vorgenommen worden, so dirfen die durch die Anderungen entstehenden Kosten
nach den Absétzen 5 und 6 den Gesamtkosten hinzugerechnet werden. Erneuerungen, Instandhaltungen
und Instandsetzungen sind keine baulichen Anderungen; jedoch fallen Instandsetzungen, die durch
MaBnahmen der Modernisierung (Absatz 6) verursacht werden, unter die Modernisierung.

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

1.auf Umstanden beruhen, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, oder eine Modernisierung (Absatz 6)
bewirken und dem gesamten Wohnraum zugute kommen, fir den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufzustellen ist, oder

2. dem Ausbau eines Gebaudeteils oder der Erweiterung dienen und nicht Modernisierung sind, es sei
denn, dafB es sich nur um die VergréBerung eines Teils der Wohnungen handelt, fir die eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist.

(6) Modernisierung sind bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig
erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf die Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparung von
Heizenergie oder Wasser bewirken. Modernisierung sind auch der Ausbau und der Anbau im Sinne des §
17 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes, soweit die baulichen MaBnahmen den
Gebrauchswert des bestehenden Wohnraums nachhaltig erhdhen.

(7) Eine Modernisierung darf im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nur berticksichtigt werden,
wenn die Bewilligungsstelle ihr zugestimmt hat. Die Zustimmung gilt als erteilt, wenn Mittel aus &ffentlichen
Haushalten fur die Modernisierung bewilligt worden sind.

§ 11a Nicht feststellbare Gesamtkosten

Sind die Bau-, Erwerbs- oder ErschlieBungskosten nach § 6 Abs. 4 und 5, den §§ 7 bis 11 ganz oder
teilweise nicht oder nur mit verhéltnismaBig groBen Schwierigkeiten festzustellen, so dirfen insoweit die
Kosten angesetzt werden, die zu der Zeit, als die Leistungen erbracht worden sind, marktlblich waren. Die
marktlblichen Kosten der Gebaude (§ 5 Abs. 3) kénnen nach Erfahrungssatzen Uber die Kosten des
umbauten Raumes bei Hochbauten berechnet werden. Bei der Berechnung des umbauten Raumes ist die
Anlage 2 dieser Verordnung zugrunde zu legen.



Dritter Abschnitt
Finanzierungsplan

§ 12 Inhalt des Finanzierungsplanes

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

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

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

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

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

(4) Sind
1. im &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der éffentlichen Mittel oder
2. im steuerbegtinstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit

Finanzierungsmittel durch andere Mittel ersetzt worden, so sind die neuen Mittel an der Stelle der
bisherigen Finanzierungsmittel auszuweisen. Sind die Kapitalkosten der neuen Mittel zusammen mit den
Kapitalkosten der Mittel, die der Deckung der einmaligen Kosten der Ersetzung dienen, hdher als die
Kapitalkosten der bisherigen Finanzierungsmittel, so sind die neuen Mittel nur auszuweisen, wenn die
Ersetzung auf Umstanden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat. Bei einem Tilgungsdarlehen ist
der Betrag, der planmaBig getilgt ist, unter Hinweis hierauf in der bisherigen Weise auszuweisen; die Satze
1 und 2 finden auf diesen Betrag keine Anwendung.

(5) Sind die als Darlehen gewéhrten 6ffentlichen Mittel gemé&n § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes
vorzeitig zurickgezahlt oder abgeldst worden, so sind die zur Riickzahlung oder Ablésung aufgewandten
Finanzierungsmittel an der Stelle der 6ffentlichen Mittel auszuweisen. Der Betrag des Darlehens, der
planm&Big getilgt oder bei der Ablésung erlassen ist, ist unter Hinweis hierauf in der bisherigen Weise
auszuweisen.

(6) Ist die Verbindlichkeit aus einem Aufbaudarlehen, das dem Bauherrn gewédhrt worden ist, nach
Zuerkennung des Anspruchs auf Hauptentschadigung gemaf § 258 Abs. 1 Nr. 2 des
Lastenausgleichsgesetzes ganz oder teilweise als nicht entstanden anzusehen, so gilt das Aufbaudarlehen
insoweit als durch eigene Mittel des Bauherrn ersetzt. Die Ersetzung gilt als auf Umstanden beruhend, die
der Bauherr nicht zu vertreten hat, und von dem Zeitpunkt an als eingetreten, zu dem der Bescheid Uber
die Zuerkennung des Anspruchs auf Hauptentschadigung unanfechtbar geworden ist.

§ 13 Fremdmittel

(1) Fremdmittel sind

1. Darlehen,

2. gestundete Restkaufgelder,

3. gestundete 6ffentliche Lasten des Baugrundstiicks auBer der Hypothekengewinnabgabe,



4. kapitalisierte Betrage wiederkehrender Leistungen, namentlich von Rentenschulden,

5. Mietvorauszahlungen,

die zur Deckung der Gesamtkosten dienen.

(2) Vor der Bebauung vorhandene Verbindlichkeiten, die auf dem Baugrundstiick dinglich gesichert sind,
gelten als Fremdmittel, soweit sie den Wert des Baugrundstiicks und der verwendeten Gebaudeteile nicht
Ubersteigen.

(3) Kapitalisierte Betrage wiederkehrender Leistungen, namentlich von Rentenschulden, dirfen héchstens
mit dem Betrage ausgewiesen werden, der bei den Gesamtkosten fir die Gegenleistung nach § 10
angesetzt ist.

§ 14 Verlorene Baukostenzuschiisse

Verlorene Baukostenzuschisse sind Geld-, Sach- und Arbeitsleistungen an den Bauherrn, die zur Deckung
der Gesamtkosten dienen und erbracht werden, um den Gebrauch von Wohn- oder Geschéftsraum zu
erlangen oder Kapitalkosten zu ersparen, ohne daB vereinbart ist, den Wert der Leistung zuriickzuerstatten
oder mit der Miete oder einem &hnlichen Entgelt zu verrechnen oder als Vorauszahlung hierauf zu
behandeln. Verlorene Baukostenzuschisse sind auch Geldleistungen, mit denen die Gemeinde dem
Eigentiimer Kosten der Modernisierung erstattet oder die ihm vom Land oder von der Gemeinde als
Modernisierungszuschlisse gewahrt werden.

§ 15 Eigenleistungen

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

1. Geldmittel,

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

3. der Wert des eigenen Baugrundstiicks und der Wert verwendeter Gebaudeteile.

(2) Als Eigenleistung kann auch ganz oder teilweise ausgewiesen werden

ein BarzahlungsnachlaB (Skonto), wenn bei den Gesamtkosten die vom Bauherrn zu entrichtende
Vergltung in voller Héhe angesetzt ist,

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

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

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

§ 16 Ersatz der Eigenleistung

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

1. ein der Restfinanzierung dienendes Familienzusatzdarlehen nach § 45 des Zweiten
Wohnungsbaugesetzes,

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



3. ein Darlehen an den Bauherrn zur Beschaffung von Wohnraum nach § 30 des
Kriegsgefangenenentschadigungsgesetzes.

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

1. der Restfinanzierung dienende verlorene Baukostenzuschisse, soweit inre Annahme nach § 50 Abs. 1
des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zulassig ist,

2. auf dem Baugrundstiick nicht dinglich gesicherte Fremdmittel,

3. im Range nach dem der nachstelligen Finanzierung dienenden 6ffentlichen Baudarlehen auf dem
Baugrundstlck dinglich gesicherte Fremdmittel,

4. der Restfinanzierung dienende 6ffentliche Baudarlehen.

(8) Fir die als Ersatz der Eigenleistung anerkannten Finanzierungsmittel gelten im Ubrigen die Vorschriften
fir Fremdmittel oder verlorene Baukostenzuschisse.

§ 17 (weggefallen)

Vierter Abschnitt
Laufende Aufwendungen und Ertrage

§ 18 Laufende Aufwendungen

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

(2) Werden dem Bauherrn Darlehen oder Zuschlisse zur Deckung von laufenden Aufwendungen,
Fremdkapitalkosten, Annuitaten oder Bewirtschaftungskosten fiir den gesamten Wohnraum gewahrt, fur
den eine Wirtschaftlichkeitsberechnung aufzustellen ist, so verringert sich der Gesamtbetrag der laufenden
Aufwendungen entsprechend. Der verringerte Gesamtbetrag ist auch flr die Zeit anzusetzen, in der diese
Darlehen oder Zuschisse fiir einen Teil des Wohnraums entfallen oder in der sie aus solchen Griinden
nicht mehr gewahrt werden, die der Bauherr zu vertreten hat. Entfallen die Darlehen oder Zuschisse fir
den gesamten Wohnraum aus Griinden, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, so erhéht sich der
Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen entsprechend; dies gilt nicht, soweit Darlehen oder Zuschiisse
nach vollstandiger Tilgung anderer Finanzierungsmittel verringert werden.

(3) Zinsen und Tilgungen, die planm&8Big fiir Aufwendungsdarlehen im Sinne des § 42 Abs. 1 Satz 2 oder §
88 Abs. 1 Satz 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes oder im Sinne des § 2a Abs. 9 des Gesetzes zur
Foérderung des Bergarbeiterwohnungsbaues im Kohlenbergbau zu entrichten sind, erhéhen den
Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen. Zinsen und Tilgungen, die planm&Big fir Annuitatsdarlehen
im Sinne des § 42 Abs. 1 Satz 2 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes zu entrichten sind, erhéhen den
Gesamtbetrag der laufenden Aufwendungen; dies gilt jedoch nicht fir Tilgungsbetrage fir
Annuitatsdarlehen, soweit diese zur Deckung der fiir Finanzierungsmittel zu entrichtenden Tilgungen
bewilligt worden sind.

(4) Sind Aufwendungs- oder Annuitétsdarlehen gemaB § 16 des Wohnungsbindungsgesetzes vorzeitig
zuritickgezahlt oder abgeldst worden, dirfen fir den zur Rickzahlung oder Ablésung aufgewendeten
Betrag vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 keine héheren Zinsen und Tilgungen dem Gesamtbetrag der
laufenden Aufwendungen hinzugerechnet werden, als im Zeitpunkt der Riickzahlung oder Ablésung fir das
Aufwendungs- oder Annuitatsdarlehen zu entrichten waren; soweit Annuitatsdarlehen zur Deckung der fur
Finanzierungsmittel zu entrichtenden Tilgungen bewilligt worden sind, kénnen fir das
Ersatzfinanzierungsmittel Tilgungsbetrage nicht angesetzt werden.

§ 19 Kapitalkosten
(1) Kapitalkosten sind die Kosten, die sich aus der Inanspruchnahme der im Finanzierungsplan

ausgewiesenen Finanzierungsmittel ergeben, namentlich die Zinsen. Zu den Kapitalkosten gehdren die
Eigenkapitalkosten und die Fremdkapitalkosten.



(2) Leistungen aus Nebenvertragen, namentlich aus dem AbschluBB von Personenversicherungen, dirfen
als Kapitalkosten auch dann nicht angesetzt werden, wenn der Nebenvertrag der Beschaffung von
Finanzierungsmitteln oder sonst dem Bauvorhaben gedient hat.

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

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

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

§ 20 Eigenkapitalkosten

(1) Eigenkapitalkosten sind die Zinsen fiir die Eigenleistungen.

(2) Far Eigenleistungen darf eine Verzinsung in H6he des im Zeitpunkt nach § 4 marktublichen Zinssatzes
fur erste Hypotheken angesetzt werden. Im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau darf fir den Teil
der Eigenleistungen, der 15 vom Hundert der Gesamtkosten des Bauvorhabens nicht lbersteigt, eine
Verzinsung von 4 vom Hundert angesetzt werden; fir den dariiber hinausgehenden Teil der
Eigenleistungen darf angesetzt werden

a) eine Verzinsung in H6he des marktiblichen Zinssatzes fir erste Hypotheken, sofern die éffentlichen
Mittel vor dem 1. Januar 1974 bewilligt worden sind,

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

(3) Ist die Wirtschaftlichkeitsberechnung nach § 87a des Zweiten Wohnungsbaugesetzes aufzustellen, so
dirfen die Zinsen fUr die Eigenleistungen nach dem Zinssatz angesetzt werden, der mit dem Darlehns-
oder ZuschuBgeber vereinbart ist, mindestens jedoch entsprechend Absatz 2 Satz 2.

§ 21 Fremdkapitalkosten

(1) Fremdkapitalkosten sind die Kapitalkosten, die sich aus der Inanspruchnahme der Fremdmittel ergeben,
namentlich

1. Zinsen fur Fremdmittel,
2. laufende Kosten, die aus Birgschaften fir Fremdmittel entstehen,
3. sonstige wiederkehrende Leistungen aus Fremdmitteln, namentlich aus Rentenschulden.

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

(2) Zinsen fur Fremdmittel, namentlich fir Tilgungsdarlehen, sind mit dem Betrage anzusetzen, der sich
aus dem im Finanzierungsplan ausgewiesenen Fremdmittel mit dem mafBgebenden Zinssatz errechnet.

(3) MaBgebend ist, soweit nichts anderes vorgeschrieben ist, der vereinbarte Zinssatz oder, wenn die
Zinsen tatsachlich nach einem niedrigeren Zinssatz zu entrichten sind, dieser, héchstens jedoch der fir
erste Hypotheken im Zeitpunkt nach § 4 marktibliche Zinssatz. Der niedrigere Zinssatz bleibt maBgebend
1.

nach der planmé&Bigen Tilgung des Fremdmittels,

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

(4) Fremdkapitalkosten nach Absatz 1 Nr. 3 und Erbbauzinsen sind, soweit nichts anderes vorgeschrieben
ist, in der vereinbarten Hohe oder, wenn der tatséchlich zu entrichtende Betrag niedriger ist, in dieser Héhe
anzusetzen, hdchstens jedoch mit dem Betrag, der einer Verzinsung zu dem im Zeitpunkt nach § 4



marktUblichen Zinssatz fir erste Hypotheken entspricht; fir die Berechnung dieser Verzinsung ist bei einem
Erbbaurecht hdchstens der im Zeitpunkt nach § 4 maBgebende Verkehrswert des Baugrundstiicks,
abzuglich eines einmaligen Entgeltes nach § 5 Abs. 2 Satz 3, zugrunde zu legen.

§ 22 Zinsersatz bei erh6hten Tilgungen

(1) Bei unverzinslichen Fremdmitteln, deren Tilgungssatz 1 vom Hundert Ubersteigt, dirfen Tilgungen als
Kapitalkosten angesetzt 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 Gberschreiten und
zusammen mit dem Ansatz fir Zinsen nicht héher sein als der Betrag, der sich aus einer Verzinsung des
Fremdmittels mit 4 vom Hundert ergibt. Die Summe aller Ansétze fir Zinsersatz darf auch nicht die Summe
der Tilgungen Ubersteigen, die aus der gesamten Abschreibung nicht gedeckt werden kénnen (erhéhte
Tilgungen).

(3) Im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau sind Anséatze fir Zinsersatz nur insoweit zulassig, als
die Bewilligungsstelle zustimmt.

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

(5) Ist vor dem 1. Januar 1971 ein héherer Ansatz fur Zinsersatz zugelassen worden oder zuldssig
gewesen, als er nach den Abséatzen 1 bis 4 zulassig ist, darf der hbhere Ansatz in Harteféllen fiir die Dauer
der erhéhten Tilgungen in eine nach dem 30. Juni 1972 aufgestellte Wirtschaftlichkeitsberechnung
aufgenommen werden, soweit

1.

im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau die Bewilligungsstelle,

2. im steuerbegtinstigten oder freifinanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln geférdert
worden ist, der Darlehns- oder ZuschuBgeber,

3. im sonstigen Wohnungsbau von gemeinnitzigen Wohnungsunternehmen die Anerkennungsbehdrde

zustimmt. Dem héheren Ansatz soll zugestimmt werden, soweit der seit dem 1. Januar 1971 zulassige
Ansatz unter Beriicksichtigung aller Umstande des Einzelfalles fir den Vermieter zu einer unbilligen Harte
fihren wirde. Dem Ansatz von Zinsersatz fir Mietvorauszahlungen oder Mieterdarlehen darf nicht
zugestimmt werden.

§ 23 Anderung der Kapitalkosten
(1) Hat sich der Zins- oder Tilgungssatz flr ein Fremdmitttel gedndert

1. im o&ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nach der Bewilligung der éffentlichen Mittel gegeniber
dem bei der Bewilligung auf Grund der Wirtschaftlichkeitsberechnung zugrunde gelegten Satz,

2. im steuerbegulnstigten Wohnungsbau nach der Bezugsfertigkeit,

so sind in Wirtschaftlichkeitsberechnungen, die nach diesen Zeitpunkten aufgestellt werden, die
Kapitalkosten anzusetzen, die sich auf Grund der Anderung nach MaBgabe des § 21 oder des § 22
ergeben. Dies gilt bei einer Erh6hung der Kapitalkosten nur, wenn sie auf Umstanden beruht, die der
Bauherr nicht zu vertreten hat, und nur insoweit, als der Kapitalkostenbetrag im Rahmen des § 21 oder des
§ 22 den Betrag nicht Ubersteigt, der sich aus der Verzinsung des Fremdmittels zu dem bei der
Kapitalkostenerhdhung marktublichen Zinssatz fiir erste Hypotheken ergibt.

(2) Bei einer Anderung der in § 21 Abs. 4 bezeichneten Fremdkapitalkosten gilt Absatz 1 entsprechend.
Ubersteigt der erhdhte Erbbauzins den nach Absatz 1 ermittelten Betrag, so darf der Ubersteigende Betrag
im offentlich geférderten sozialen Wohnungsbau nur mit Zustimmung der Bewilligungsstelle in der
Wirtschaftlichkeitsberechnung angesetzt werden. Die Zustimmung ist zu erteilen, soweit die Erhéhung auf
Umstanden beruht, die der Bauherr nicht zu vertreten hat, und unter Berlicksichtigung aller Umstéande nach



dem durch das Gesetz vom 8. Januar 1974 (BGBI. | S. 41) eingeflgten § 9a der Verordnung iber das
Erbbaurecht nicht unbillig ist. Im steuerbeglinstigten Wohnungsbau darf der Ubersteigende Betrag
angesetzt werden, soweit die Voraussetzungen der Zustimmung nach Satz 3 gegeben sind.

(3) Absatz 1 gilt nicht bei einer Erhéhung der Zinsen oder Tilgungen fiir das der nachstelligen Finanzierung
dienende 6ffentliche Baudarlehen nach Tilgung anderer Finanzierungsmittel. Auf eine Erhéhung der Zinsen
und Tilgungen nach den §§ 18a bis 18e des Wohnungsbindungsgesetzes oder nach § 44 Abs. 2 und 3 des
Zweiten Wohnungsbaugesetzes ist Absatz 1 jedoch anzuwenden.

(4) Werden an der Stelle der bisherigen Finanzierungsmittel nach § 12 Abs. 4 oder Abs. 6 andere Mittel
ausgewiesen, so treten die Kapitalkosten der neuen Mittel insoweit an die Stelle der Kapitalkosten der
bisherigen Finanzierungsmittel, als sie im Rahmen des § 20, des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht
Ubersteigen, der sich aus der Verzinsung zu dem bei der Ersetzung marktiblichen Zinssatz fir erste
Hypotheken ergibt. Bei einem Tilgungsdarlehen bleibt es fir den Betrag, der planmaBig getilgt ist (§ 12
Abs. 4 Satz 3), bei der bisherigen Verzinsung. Sind Finanzierungsmittel durch eigene Mittel des Bauherrn
ersetzt worden, so dirfen im 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbau Zinsen nur unter
entsprechender Anwendung des § 20 Abs. 2 Satz 2 angesetzt werden.

(5) Werden an der Stelle der als Darlehen gewéhrten 6ffentlichen Mittel nach § 12 Abs. 5 andere Mittel
ausgewiesen, so dirfen als Kapitalkosten der neuen Mittel Zinsen nach Absatz 4 Satz 1 angesetzt werden.
Vorbehaltlich des § 46 Abs. 2 darf jedoch keine héhere Verzinsung angesetzt werden, als im Zeitpunkt der
Ruckzahlung fir das 6ffentliche Baudarlehen zu entrichten war. Ist ein SchuldnachlaB gewahrt worden,
dirfen Kapitalkosten fiir den erlassenen Darlehnsbetrag nicht angesetzt werden.

(6) Werden nach § 11 Abs. 4 bis 6 die Kosten von baulichen Anderungen den Gesamtkosten
hinzugerechnet, so dirfen fir die Mittel, die zur Deckung dieser Kosten dienen, Kapitalkosten insoweit
angesetzt werden, als sie im Rahmen des § 20, des § 21 oder des § 22 den Betrag nicht libersteigen, der
sich aus der Verzinsung zu dem bei Fertigstellung marktiblichen Zinssatz fir erste Hypotheken ergibt. Sind
die Kosten durch eigene Mittel des Bauherrn gedeckt worden, so dirfen im éffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbau Zinsen nur unter entsprechender Anwendung des § 20 Abs. 2 Satz 2 und im
steuerbegunstigten und freifinanzierten Wohnungsbau, der mit Wohnungsfirsorgemitteln geférdert worden
ist, nur unter entsprechender Anwendung des § 20 Abs. 3 angesetzt werden.

§ 23a Marktiiblicher Zinssatz fir erste Hypotheken

(1) Der marktibliche Zinssatz fir erste Hypotheken im Zeitpunkt nach § 4 kann ermittelt werden

1. aus dem durchschnittlichen Zinssatz der durch erste Hypotheken gesicherten Darlehen, die zu dieser
Zeit von Kreditinstituten oder privatrechtlichen Unternehmen, zu deren Geschaften Gblicherweise die
Hergabe derartiger Darlehen gehdrt, zu geschaftsiiblichen Bedingungen fir Bauvorhaben an demselben

Ort gewéhrt worden sind oder

2. in Anlehnung an den Zinssatz der zu dieser Zeit zahlenmé&Big am meisten abgesetzten Pfandbriefe
unter Berucksichtigung der Ublichen Zinsspanne.

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

§ 24 Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Geb&udes oder der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten sind im einzelnen

1. Abschreibung,

N

. Verwaltungskosten,
3. Betriebskosten,
4. Instandhaltungskosten,

5. Mietausfallwagnis.



(2) Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten hat den Grundsatzen einer ordentlichen Bewirtschaftung zu
entsprechen. Bewirtschaftungskosten dirfen nur angesetzt werden, wenn sie ihrer Hohe nach feststehen
oder wenn mit ihnrem Entstehen sicher gerechnet werden kann und soweit sie bei gewissenhafter
Abwagung aller Umsténde und bei ordentlicher Geschaftsfiihrung gerechtfertigt sind. Erfahrungswerte
vergleichbarer Bauten sind heranzuziehen. Soweit nach den §§ 26 und 28 Ansétze bis zu einer bestimmten
Hbéhe zugelassen sind, dirfen Bewirtschaftungskosten bis zu dieser Hohe angesetzt werden, es sei denn,
daB der Ansatz im Einzelfall unter Berlcksichtigung der jeweiligen Verhéltnisse nicht angemessen ist.

§ 25 Abschreibung
(1) Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbedingten
Wertminderung der Gebaude, Anlagen und Einrichtungen. Die Abschreibung ist nach der mutmabBlichen

Nutzungsdauer zu errechnen.

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

(3) Als besondere Abschreibung fir Anlagen und Einrichtungen dirfen zusétzlich angesetzt werden von
den in der Wirtschaftlichkeitsberechnung enthaltenen Kosten

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

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

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

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

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

8. der maschinellen Wascheinrichtung 9 vom Hundert.



