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Bildung und Sicherung der Kostenmiete
fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen nach Mietpreisfreigabe

(Kostenmietebestimmungen)

RdErl. d. Ministers fiir Landesplanung. Wohnungsbau und &ffentliche Arbeiten
v. 11. 10. 1965 — Z 1 — 6.073

Einfiihrung

Mit Wirkung vom 1. September 1965 ist das Gesetz zur Sicherung der Zweckbestim-
mung von Sozialwohnungen (Wohnungsbindurgsgesetz 1965 — WoBindG 1965 —)
v. 24. August 1965 (BGBIL. I S. 954) an die Stelle des Gesetzes iiber Bindungen fur
offentlich geférderte Wohnungen v. 23. Juni 1960 (BindG 1960) getreten. Es enthalt
in den §§ 8 bis 11, 21, 23, 27 und 29 neue Bestimmungen iiber die Bildung und Siche-
rung der Kostenmiete fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen nach Mietpreisfreigabe.
Gleichzeitig sind in Art. I des Gesetzes zur verstirkten Eigentumsbildung im Woh-
nungsbau und zur Sicherung der Zwedkbestimmung von Sozialwohnungen (Woh-
nungsbaudnderungsgesetz 1965 — WoBauindG 1965 —) v. 24. August 1965 (BGBL. I
S. 945) die Regelungen des § 72 II. WoBauG neu gestaltet worden, um die Bildung
und Genehmigung der Kostenmiete fiir 6ffentlich geférderte Wohnungen im Verfah-
ren der Wohnungsbauférderung der durch den fortschreitenden Abbau der Woh-
nungszwangswirtschaft entstehenden Rechtslage anzugleichen.

Die neuen Regelungen enthalten in den §§ 8. 9 und 28 WoBindG 1965 i. Verb. mit der
Neugestaltung des § 72 II. WoBauG eine geschlossene Begrifisbestimmung der
Kostenmiete und klaren in §§ 8 Abs. 2 und 4, 9 bis 11 und 21 WoBindG 1965 die Aus-
wirkungen einer solchen Kostenmiete auf das biirgerlich-rechtliche Vertragsverhiltnis
zwischen Vermieter und Mieter. Diese Gesetzesbestimmungen werden in Teil II und
V d. RAErl erdrtert. In § 29 WoBindG 1965 werden Ubergangsbestimmungen fiir den
Zeitpunkt der Preisfreigabe geregelt. die in Teil III d. RAErl. erldutert werden. Teil IV
behandelt die Félle, in denen nach § 8 Abs. 3 WoBindG 1965 und § 72 Abs. 4 II. Wo-
BauG n. F. ausnahmsweise die Vergleichsmiete an Stelle der Kostenmiete gilt. Teil VI
enthdlt einen Hinweis auf die darlehensrechtlichen Sanktionen bei einer Verletzung
der Verpflichtungen. denen der Darlehensnehmer des offentlichen Darlehens durch
die neuen Gesetzesbestimmungen unterworfen ist.

Die Zustdndigkeit der Bewilligungsbehérden fiir die Verwaltungstdtigkeit, die sich
aus den Bestimmungen des Wohnungsbindungsgesetzes 1965 ergibt, ist in der Achten
Durchfiihrungsverordnung zum Gesetz zur Neuregelung der Wohnungsbauférderung
— 8. DV. — WoBauFoérdNG — v. 1. September 1965 (GV. NW. S. 256) geregelt.

Auswirkungen des Prinzips der Kostenmiete

1. Begriff und Umfang der Kostenmiete

a) Die Regelung in § 8 Abs. 1 WoBindG 1965 wiederholt zunichst den Grundsatz.
dall offentlich geférderte Wohnungen nicht gegen ein hoheres Entgelt zum
Gebrauch iiberlassen werden dirfen, als es zur Deckung der laufenden Auf-
wendungen erforderlich ist. Die Hohe des demnach zuldssigen Entgeltes ist
wie bisher durch eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nach den Bestimmungen
der II. BVO zu errechnen, solange die in § 28 Abs. 1 WoBindG 1965 vorge-
sehene Rechtsverordnung noch nicht erlassen ist (§ 28 Abs. 2 WoBindG 1965).
Die Technik der Errechnung der Kostenmiete als Finzelmiete fiir eine Woh-
nung, die dafiir regelmdBig erforderliche zuvcrige Errechnung einer Durch-
schnittsmiete und die Bestimmung zuldssiger Umlagen. Vergiitungen und Zu-
schldge war in den Vorschriften des Bindungsgesetzes von 1960 weitgehend
nicht geregelt. Die neue Regelung in § 28 Abs. 2 WoBindG 1965 gestattet nun-
mehr auch eine sinngemdBe Anwendung der Vorschriften der Neubaumieten-
verordnung 1962 (NMVO 1962} insoweit. als dies fur die Errechnungstechnik
der Kostenmiete und zur Bestimmung und Berechnung des zuldssigen Umfangs
von Umlagen, Vergiitungen und Zuschligen erforderlich ist. bis durch eine
neue Rechtsverordnung zur Durchfiihrung des § 8 WoBindG 1965 selbstdndige
Vorschriften iber die Ermittiung der Kostenmiete erlassen werden. Diese An-
wendbarkeit preisrechtlicher Bestimmungen in Gebieten mit aufgehobener
Mietpreisbindung bedeutet also nicht eine Fortgeltung materiellen Preisrechts,
sondern ermdéglicht nur eine Ubernahme von Begriffs- und Errechnungsbe-
stimmungen, die fiir das neue Bindungsgesetz vorlaufig fehlen.

b) § 9 WoBindG 1965 enthalt eine wesentliche Begrenzung des fiir das System
der Kostenmiete zuldssigen Entgelts. die in den preisrechtlichen Bestimmun-
gen geregelt war, in den Vorschriften des Bindungsgesetzes 1960 jedoch fehlte.
Durch § 9 WoBindG 1965 wird klargestellt, daB fiir die Uberlassung der Woh-
nung nicht zusdtzlich einmalige Leistungern vom Mieter gefordert werden
diirfen, soweit sie nicht ausdriicklich fiir zuldssig erklart werden. Nach ndherer
MaBgabe des § 9 Abs. 2 bis 4 sind als einmalige Mieterleistungen nur zuléssig
aal Mietvorauszahlungen oder Mieterdarlehen, die nach § 28 I. WoBauG oder
§ 50 II. WoBauG in zuldssiger Weise zum Bau der Wohnung
gefordert werden diirfen;

bb) Mietvorauszahlungen oder Mieterdarlehen zur Deckung der Kosten fiir
eine Wertverbesserung, soweit die Leistung das Vierfache der
zuldssigen jdhrlichen Kostenmiete nicht iibersteigt und entweder die Be-
willigungsbehoérde der Wertverbesserung zugestimmt hat oder die Wert-
verbesserung auf Grund einer &ffentlich-rechtlichen Verpflichtung durch-
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" gefuhrt wurde (vgl dazu melnen RdErl v, 28 10 1963 MBl I\\V S 1891/ \
-SMBL. NW. 238, zu Il D Nr.2j; - .

cg) Lelstungen von ‘Mieterri im Umfange von’ aa) und bb), zu denen ein Vor—
.. mieter réchtswirksam verpflichtet worden war, soweit 'sie vom Vormieter
o ;1;6(:;1) mcht erbradlt oder 1hm zurud\erstattet wurden {§ 9 Abs 4 \VoBde

2. Genehmlgung der Kostenmlete

a) Eine Priffung und Genehmigung der Kostenmiete durch die Bewilligungsbe-
hoérde erfolgt grundsatzlich fur 6ffentlich geférderte Wohnungen — wie bis-
her — bei Bewilligung der 6ffentlichen Mittel und bei SchluBabrechnung nach
Bezugsfertigkeit. Die bisherigen Bestimmungen des § 72 Abs. 2 und Abs. 5
II. WoBauG sind inhaltlich durch Art. I d. Wohnungsbau&nderungsgesetzes
1965 (WoBauAndG 1963) v. 24. August 1965 (BGBI. I S. 945) gedndert worden.
Durch diese Anderungen wird klargestellt, da8 die Mietgenehmigungen durch
die Bewilligungsbehérde zwar in Gebieten mit fortbestehender Preisbindung
zugleich die preisrechtlich zuldssige Miete bestimmen (§ 72 Abs. 8
II. WoBauG), dai aber dariiber hinaus die nach § 72 Abs. 1—6 II. WoBauG
ermittelte und genehmigte Miete nach MaBgabe der Bestimmungen des Woh-
nungsbindungsgesetzes 1965 fortgilt (§ 72 Abs. 10 II. WoBauG).

b) Durch diese Neufassung des § 72 II. WoBauG ist klargestellt, da8 auch bei auf-
gehobener Preisbindung bei Bewilligung der &ffentlichen Mittel und bei Be-
zugsfertigstellung eine Mietgenehmigung durch die Bewilligungsbehdrde zu
erfolgen hat. Die bisherigen Bedenken aus der Fassung des § 3 Abs. 2 des
aufgehobenen Bindungsgesetzes 1960 (vgl. dazu meinen RdErl. v. 9. 10. 1963,
mit den Anderunigen durch meinen RdErl v. 8. 12. 1964 — MBL NW. 1965 S. 47 °
SMBIL NW. 238) sind durch die Neugestaltung des § 72 II. WoBauG insoweit
weggefallen.

.¢}) Eine Mietgenehmigung durch die Bewilligungsbehérde erfolgt ferner bei dem
Ubergang zur Kostenmiete fiir die Wohnungen, die nach den Bestimmungen
des 1. WoBauG erstellt worden sind. Die Einzelheiten dieses Genehmigungs-
verfahrens werden in Teil III d. RdErl. behandelt.

3. Auswirkungen des Prinzips der Kostenmiete auf das
Vertragsverhdlinis zwischen Vermieter und Mieter

a) Fiir das Vertragsverhéltnis zwischen Vermieter und Mieter gelten grundsatzlich
die blirgerlich-rechtlichen Bestimmungen des BGB. Die Hohe der Miete be-
stimmt sich infolgedessen in erster Linie nach der zwischen Vermieter und
Mieter im Mietvertrag getroffenen Vereinbarung. Beziiglich des Miet-
preises besteht jedoch das Recht zur freien Vereinbarung des Preises nur mit
den Begrenzungen, die sich aus § 8 und § 9 WoBindG 1965 ergeben. Die Verein-
barung eines Entgelts, das die Kostenmiete iibersteigt, und die Vereinbarung
einmaliger Leistungen, soweit sie nach § 9 unzulassig sind, sind rechts-
unwirksam Soweit die Vereinbarung unwirksam ist, ist die Leistung dem
Mieter zuriickzuerstatten und vom Empfang an zu verzinsen. Der Anspruch
auf Riickerstattung verjdahrt nach Ablauf eines Jahres von der Beendigung
des Mietverhdltnisses an.

Die Regelung in § 10.- WoBindG 1965 schafft fir laufende Vertragsverhaltnisse,
bei dener: die vereinbarte Miete niedriger ist als die nach § 8 zuldssige Kosten-
miete, und in den Fillen, in denen eine (fiir das Mietverhdltnis bereits gel-
tende) Kostenmiete sich durch Erhéhung von Aufwendungen erhoht, eine neue
rechtliche Mébglichkeit zur Durchsetzung der gesetzlich zuldssigen Miete im
laufenden Mietvertragsverhaltnis.

Inhaltlich entspricht-diese Regelung den Grundsétzen einer Mieterh6hung bei
laufenden Vertragsverhaltnissen nach § 18 des I. Bundesmietengesetzes. Die
Bestimmungen des § 18 I. BMG galten aber in Gebieten mit aufgehobener
Preisbindung nach § 17 des II. BMG nur fiir die Dauer eines Jahres fort, um
fir 6ifentlich geférderte Wohnungen eine Mieterhéhung nach § 3 der Ange-
messenheitsv erordnung 25. Juli 1963 (BGBL 1 S. 532) zu ermdglichen. Nach
Ablauf dieser Jahresfnsl konnten Mieterhdhungen bei laufenden Mietver-
hiltnissen, soweit sie nicht vertraglich vereinbart waren, nicht mehr
durchgefiihrt werden (vgl. dazu meinen RdErl. v. 9. 10. 1963 mit den Ande-
rungen des RdAErl. v. 8. 12. 1964 — MBL NW. 1965 S. 4'SMBL NW. 238 —
zu Abschnitt I Ziff. 3 Buchst. i). Eine solche Méglichkeit ist nunmehr durch die
Regelung in § 10 WoBindG 1965 ab 1. September 1965 fiir die Zukunft gegeben.

¢) In &hnlicher Weise wie bei der Regelung des § 18 1. BMG miussen {ir eine
rechiswirksame Mieterhéhung drei Formvorschriften beachtet werden: -

1. Die Erkldrung muB schriftlich erfolgen.

2. Die Erhéhung muf in einer Wirtschaftlichkeitsberechnung oder einem Aus-
zug der Wirtschaftlichkeitsberechnung. der die Héhe der laufenden Auf-
wendungen erkennen 1dBt, berechne! werden. Soweit das zuldssige Ent-
gelt von der Bewilligungsbehorde genehmigt worder ist, geniigt die Bei-
fiigung der Genehmigung oder eirer beglaubigten Abschrift an Stelle der
Wirtschaftlichkeitsberechnung.

3. Die Erh6hung muf erldutert werden. Als ,Erlduterung” wird ein geeigne-
ter Hinweis des Vermieters auf die Rechtsgrundlage zu betrachten sein;
ferner eine Darlegung, in welcher Weise die Einzelmiete fiir die Wohnung
aus der Durchschnittsmiete errechnet wird, die sich aus der Wirtschaftlich-
keitsberechnung oder der Genehmigung der Bewilligungsbehorde ergibt.

b
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d) In der gleichen Weise wie nach § 18 I. BMG wirkt eine Mieterhhungserkldrung
nach § 10 WoBindG 1965 nach Mafigabe des Abs. 2 nur fir-die Zukunft. Zu |

. der mir haufig gestellten Frage, inwieweit riickwirkende Mieterh6hungen zu- :
" lassig- sind, insbesondere ob nach der SchluBabrechnung der Unterschiec_is-
betrag zwischen der bei Bewilligung und der bei SchluSabrechnung genehmig-
ten Miete gefordert werden darf, weise ich auf folgenden derzeitigen Stand.

der Rechtsprechung hin: . -

Nach der insoweit einkelligen Rechtsprechung kann die Nachzahlung tber- ,
haupt nur dann verlangt werden, wenn im Mietvertrag eindeutig vereinb.art
ist, daB die bei SchluBabrechnung genehmigte Miete fiir die Zeit vom Beginn
des Mietverhilinisses an gelten solle. Die bloBe Vereinbarung einer ,vor-
laufigen Miete” oder eines ,vorldufigen Mietvertrages” geniigt diesen An-

forderungen nicht. o .

Bei Vorliegen einer insoweit eindeutigen Vereinbarung ist weiter zu priifen,
ob der Verwaltungsakt, der zur Mieterhéhung erforderlich ist, seinem Inhalt
nach die Mieterhdhung riickwirkend oder nur fiir die Zukunft zuldssig macht.
Zu dieser Frage sind bisher nur wenige gerichtliche Entscheidungen bekannt-
geworden. - -

Bei einem Sachverhalt, bei dem die Miete im Bewilligungsbescheid nur vor-
ldufig genehmigt, in dem nach SchluBabrechnung erteilten Mietgenehmigungs-
bescheid erkennbar aber von diesem Vorbehalt kein Gebrauch gemacht wor-
den .war, vertritt das Landgericht Wuppertal im Urteil v. 29, 10. 1964
— 7 S 230/64 — (veréffentlicht in ,Wohnungswirtschaft und Mietrecht" 1965
S. 100) die Auffassung, daB der Mietgenehmigungsbescheid nur Wirkung fir
die Zukunft habe und die vertraglich vereinbarte Nachforderung daher preis-
rechtlich unzuldssig sei. Nach dieser m. E. zutreffenden Auffassung ist die
Nachforderung auch immer dann unzuldssig, wenn die Miete im Bewilligungs-
bescheid entsprectiend Nr. 17 WFB 1957 in der Neufassung durch den RdErl.
v. 13. 7. 1961 (MBI1. NW. S. 1225/SMB1. NW. 2370) vorbehaltlos genehmigt und
ein Mietgenehmigungsbescheid nach § 72 Abs. 5 II. WoBauG a. F. bei Aner-
kennung der SchluBabrechnung erteilt wurde (vgl. hierzu meinen RdErl. v.
10. 10. 1961 — MB1. NW. S, 1676/SMBI. NW. 2370 —). Die weitere Entwicklung
der Rechtsprechung zu dieser Frage bleibt abzuwarten. ’

In den Féllen, in denen die Wohnung vor Mietpreisfreigabe bezugsfertig und
nach Anerkennung der SchluBabrechnung eine héhere Miete nach § 3 Abs. 1
BindG 1960 zugelassen oder nach § 3 Abs. 4 BindG 1960 oder nach § 72 Abs. 5
II. WoBauG i. d. F. d. WoBauAndG 1965 genehmigt wurde, wird — vorbehalt-
lich der Entscheidung der ordentlichen Gerichte — ebenfalls davon auszugehen
sein, daB diesen Bescheiden nur Wirkung fiir die Zukunft zukommt. Dies ergibt
sich fiir die Bescheide nach dem BindG 1960 eindeutig aus dem Wortlaut des
§ 3 Abs. 1 und 4 BindG 1960, wonach auch nach Mietpreisfreigabe weiterhin
nur die bisher preisrechtlich zuldssige Miete gefordert ‘werden darf, bis die
Kostenmiete zugelassen oder genehmigt ist (vgl. Abschn. IV Ziff. 1 Buchst. d
meines RdErl. v. 8. 10. 1963 — MBL NW. S. 1752 — i. d. F. d. RdErl. v. 8. 12
1964 — MBIL. NW. 1965 S, 4/SMBL. N'W. 238 —). Die gleiche Wirkung des Miet-
genehmigungsbescheides diirfte sich auch aus der Neufassung des § 72 Abs. 5
II. WoBauG ergeben, da hiernach an die Stelle der bei Bewilligung genehmig-
ten Miete die erhdhte Miete ,nur” dann tritt, ,wenn die Bewilligungsstelle
die Erhohung der Durchschnittsmiete genehmigt®.

e) Erfolgt eine Mieterh6hung durch den Vermieter gemdB8 § 10 WoBindG 1965, so
ist der Mieter nach ndherer MaBgabe des § 11 WoBindG 1965 zur Kiindigung
berechtigt. .

III. Die Ubergangsregelungen des § 29 WoBindG 1965

In § 29 WoBindG 1965 werden Regelungen getroffen, nach denen sich der Ubergang
von der vor Preisfreigabe zuldssigen Miete auf die Kostenmiete nach § 8 WoBindG
1965 gestaltet. Diese Ubergangsregelungen sind unterschiedlich, je nachdem, ob es
sich um Wohnungen handelt, die nach den Bestimmungen des I. Wohnungsbaugeset-
zes oder denen des II. Wohnungsbaugesetzes geférdert worden sind. Weitere Unter-
schiede ergeben sich aus dem Zeitpunkt der Preisfreigabe fiir das Gebiet, in dem
die Wohnung liegt. SchlieBlich sind Unterscheidungen gemacht fiir Mieterhdhungen,
die vor dem 1. Januar 1966 wirksam werden, und solchen, die erst mit Wirkung vom
1. Januar 1966 ab erfolgen diirfen. Diese Unterscheidungen bedingen eine besonders
sorgfdltige Priifung der bel der Bewilligungsbehorde eingehenden Antrdge auf Ge-
nehmigung einer Mieterh6hung unter Beachtung der sich aus den folgenden Dar-
legungen ergebenden Unterschiede. ’

A. Ubergang zur Kostenmiete fiir Wohnungen, fiir welche die &ifentlichen Mittel
erstmalig vor dem 1. Januar 1957 bewilligt worden sind (Wohnungen, die nach
den Bestimmungen des I. Wohnungsbaugesetzes geférdert wurden)

1. Zuldassige Mieterhéhung vor dem 1. Januar 1966

Erhohungen der Miete Giber die bis zur Mietpreisfreigabe preisrechtlich zuldssige
Miete sind bis zum 1. Januar 1966 nur in folgendem Umfang zuldssig:

a) In Gebieten, in denen eine Mietpreisfreigabe erst am 1. Juli
© 1965 erfolgt ist.
In Gebieten, in denen die Mietpreisfreigabe erst am 1. Juli 1965 erfolgt ist,
konnen bei der Bewilligungsbehdrde noch Antrdge auf Zulassung einer Kosten-
miete nach § 3 BindG 1960 bis zum 31. Oktober 1965 gestellt werden (§ 29
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Abs. 1 Nr. 4 WoBindG 1963}. Uber diese Antrége ist gemaB § 3 BindG 1960 zu
entscheiden. Die Aufhebung des Bindungsgesetzes 1960 steht einer solchen
Entscheidung nicht entgegen. Fiir das Zulassungsverfahren und den Umfang,
in dem Mieterh6hungen genehmigt werden diirfen, gelten infolgedessen die
Grundsétze weiter, die ich in meinem RdEri. v. 28. 10. 1963 (MBI N'W. S, 1891)
mit den Anderungen durch den RdErl. v. 28. 2. 1964 MBIl N\, S. 425 SMBL.
NW, 238) betr. Richtlinien fiir die Errechnung und Zulassung der Kostenmiete
gemaB § 3 BindG 1960 bekanntgegeben habe. ™ie Zulassung der Ko-
stenmiete Kkann infolgedessen auch nur un. Beachtung der sogenannten
25%9-Grenze erfolgen. Ebenso Ist, wie bisher, fur Wohnungen, die nach dem
I. Wohnungsbaugesetz geférdert wurden. der Ansa.z von laufenden Aufwen-
dungen, insbesondere von Zinsen fir die Eigenleistung, auch dann zuldssig,
wenn sie in einer iriitheren Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht oder nur in
geringerer Hohe in Anspruch genommen oder anerkannt worden sind oder
wenn auf ihren Ansatz ganz oder teilweise verzichtet worden ist (§ 29 Abs. 1
Nr1. 3 WoBIndG 1965 und § 3 Abs. | Satz 3 BindG 1960). Unzuldssig sind da-
gegen auch in diesen Gebieten Antrige auf Genehmigung nach § 3 Abs. 4
BindG 1960.

Uber die Verbindung eines Zulassungsbescheides nach § 3 BindG 1960 mit
einem Genehmigungsbescheid nach § 29 WoBindG 1965 vgl. unten zu Il A 2e)}
dieses RdAETrl.

b) In Gebieten. in denen eine M:ietpreisfreigabe vor dem 1. Juli 1965 erfolgt ist.
sind — im Gegensatz zu der Regelung zu a) — neue Antridge gemaB § 3
BindG 1960 nicht mehr zuldassig. Lediglich fiir Antrige. die vor
dem 1, September 1965 bei der Bewilligungsbehdrde eingereicht wor-
den sind, kann noch eine Zulassung der Kostenmiete nach § 3 BindG 1960 er-
folgen. Hat der Verfiigungsberechtigte einen Antrag nicht rechtzeitig gestellt.
s0 ist eine Mieterhéhung nur nach MaBgabe des § 29 Abs. 1 Nr. 1 und 2
WoBindG 1965 zuldssig. Eine Mieterhéhung tber die bisher preisrechilich
zuldssige Miete oder Uber die in einem Verfahren nach § 3 BindG 1960 zuge-
lassene oder genehmigte Miete hinaus kann also nach MaBgabe der folgenden
Darlegungen zu 2) frithestens ab 1. Januar 1966 dem Mieter gegeniiber geltend
gemacht werden.

c¢) Erhéhung von preisrechtlich zuldssigen Umlagen, Zuschligen und Vergiitun-
gen. die neben der Miete erhoben werden

Preisrechtlich zuldssige Umlagen, Zuschlage und Vergitungen, die neben der
Miete vom Vermieter erhoben werden, dirfen nach § 29 Abs. 1 Nr. 8 WoBindG
1965 jedoch durch Mieterhbhungserklarungen nach § 10 WoBindG 1965 erhoht
werden. falls die Aufwendungen sich insoweit erhoht haben. Diese Moglich-

keit besteht in ,weiBen Kreisen” unabhéngig vom Zeitpunkt der Mietpreis-
frelgabe Lnterschledhche Regelungen in den zu a) und b) geken*lzemh'leten
Gebieten bestehen insoweit nichft.

2. Zuldssige Mieterhdhung ab 1. Januar 1966

a) Umfang der Mieterhdhung

In allen Gebieten. in denen eine Preisfreigabe erIolgt ist, darf der Ver-
fiigungsberechtigte die bisher geltende Miete auf die volle Kostenmiete des
§ 8 WoBindG 1965 erhohen. Eine Mieterhohung ist daher zuldssig. soweit der
Verfiigungsberechtigte bisher noch die preisrechtlich zuldssige Miete gefordert
hat. ohne von den Erhdhungsmoglichkeiten des § 3 BindG 1960 Gebrauch zu
machen. Sie ist aber auch mdglich, wenn der Vermieter von den Mdglichkeiten
des § 3 BindG 1960 Gebrauch gemacht hat und die vor dem 1. Januar
1966 in einer Wirtschaftlichkeitsberechnung errechnete Kostenmiete durch die
Erhéhungsméglichkeiten nach § 3 BindG 1960 nicht gedeckt war. Ein solcher
Unterschied zwischen der vollen Kostenmiete nach § 8 WoBindG 1965 und der
bisher zugelassenen oder genehmigten Miete kann bestehen, wenn die bisher
zugelassene Miete infolge der 259 9-Grenze des § 3 Abs. 1 BindG 1960 nickt die
volle Kostenmiete des § 8 WoRIindG 1965 erreichte oder wenn Aufwendungs-
erhéhungen in der Kostenmiete infolge der zu 1. a) und b) dargelegten Rechts-
lage bisher nicht geltend gemacht werden konnten oder nicht geltend gemacht
wurden.

n allen Fédllen dieser Ari errechnet sich der Umfang der Kostenmiete nach der
II. BVO (§ 28 Abs. 2 Buchst. a WoBindG 1965). Wie in dem Verfahren nach
§ 3 Abs. 1 BindG 1960 gilt fiir Wohnungen, die nach den Bestimmungen
des I. Wohnungsbaugesetzes errichtet wurden, weiterhin der
Grundsatz., daf laufende Aufwendungen, insbesondere Zinsen fiir die Eigen-
leistung, auch dann angesetzt werden diirfen, wenn sie in einer fritheren
Wirtschaftlichkeitsberechnung nicht oder nur in geringerer Hohe in Anspruch
genommen oder anerkannt worden sind oder wenn auf ihren Ansatz ganz oder
teilweise verzichtet worden ist (§ 29 Abs. 1 N1r. 5 WoBindG 1965).

b) Genehmigungsfreie Mieterhdhungen

Ohne Genehmigung der Bewilligungsbehdérde darf eine
Mieterhohung erfolgen, wenn der Vermieter erstmalig seit Preisfreigabe
von seinem Mieterhéhunrgsrecht Gebrauch machen will, um von der preis-
rechtlich zulés~igen Miete auf die Kostenmiete iiberzugehen.
Weitere Voraussetzung fir die Genehmigungsfreiheit ist bei diesem Sach-
verhalt, daB der (auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsherechnung zu errech-
nende) Differenzbetrag zwischen preisrechtlich zulassiger Miete und gefor-
derter Kostenmiete nicht mehr als 0.30 DM je qm Wohnflache monatlich be-
trdgt. Unter diesen Voraussetzungen kann cdie Mieterhdhung durch den Ver-
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mieter nach den Vorschriften des § 10 WoBindG 1965 erfolgen. Auch wenn
eine Genehmigung der Bewilligungsbehérde nicht erforderlich ist, hat der
Vermieter also dem Mieter gegeniber die Hoéhe der Kostenmiete und den
sich im Verhaltnis zur preisrechtlich zuldssigen Miete ergebenden Differenz-
betrag von maximal 0.30 DM pro qm Wohnfldache monatlich durch eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder einen Auszug daraus entsprechend § 10
WoBindG 1965 nachzuweisen.

c¢) Genehmigungspflichtige Mieterhé6hungen

Eine Mietgenehmigung durch die Bewilligungsbehdrde

ist erforderlich, wenn

1. anldBlich des Ubergangs von der preisrechtlich zuldssigen Miete zur Ko-
stenmiete des § 8 Abs. 1 WoBindG 1965 ein héherer Differenzbetrag als
0,30 DM je gqm Wohnflache monatlich gefordert werden soll (§ 29 Abs. 1
Nr. 2 WoBindG 1965);

2. der Vermieter iiber eine nach § 3 Abs. 1 oder 3 BindG 1960 zugelas-
sene Miete hinaus eine Mieterhdhung fordert. Eine solche Mieterho-
hung bedarf der Genehmigung der Bewilligungsbehérde auch dann, wenn
der Erhéhungsbetrag weniger als 0,30 DM je gqm Wohnfliche monat-
lich betragt (§ 29 Abs. 1 Nr. 3 WoBindG 1965});

3. der Vermieter die bisher preisrechtlich zuldssige Miete zundchst nach § 29
Abs. 1 Nr1. 1 WoBindG 1965 um einen Betrag unter oder bis zu 0.30 DM
pro qm Wohnfliche monatlich erhéht, weil die von ihm errechnete Kosten-
miete eine weitergehende Erhohung nicht erforderlich macht, dann aber
mit Mieterhohungen, die wegen spdterer Erhéhung von Aufwendungen
zuldssig werden, der Grenzbetrag von 0,30 DM pro qm Wohnfliche monat-
lich Giberschritten wird (§ 29 Abs. 1 Nr. 7 WoBindG 1965. Siehe auch unten
unter e).

d) Erteilung der Genehmigung

Die Genehmigung ist auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberechnung zu er-
teilen.

aa) Liegt fiir das Bauvorhaben bereits eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nach
dem Formblatt vor, das ich als Anlage 1 mit meinem RdErl. v. 28. 10. 1963
(MBl. NW. S. 1891 / SMBIL. N'W. 238) bekanntgegeben habe, so wird sich
regelméBig die Aufstellung einer vollstdndigen neuen Wirtschaftlichkeits-
berechnung eriibrigen. Begehrt der Antragsteller eine Mieterh6hung nur
insoweit, als die damals errechnete Kostenmiete im Zulassungsverfahren
nach § 3 BindG 1960 wegen Uberschreitung der 25°%-Grenze nicht zugelas-
sen werden konnte, so erlibrigt sich die Vorlage einer erneuten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung. Begehrt der Antragsteller statt dessen oder
dariiber hinaus eine Mieterhhung wegen der Erhéhung von Aufwendun-
gen, die nach Zulassung der Kostenmiete eingetreten sind, so kénnen diese
Aufwendungen regelmdaBig in einer Zusatzberechnung errechnet werden,
die inhaltlich den Anforderungen des § 39a II. BVO entspricht.

Ist eine den Vorschriften der II. BVO entsprechende Wirtschaftlichkeits-
berechnung nicht erstellt, so erfolgt dafir zweckmédBig die Aufstellung
einer Wirtschaftlichkeitsberechnung nach dem abgewandelten Formblatt,
das ich als Anlage 1 zu diesem RdErl. bekanntgebe. Auch fiir die Aus-
fillung dieses Formblattes, das in der eigentlichen Wirtschaftlichkeits-
berechnung dem fiir das Zulassungsverfahren nach § 3 BindG 1960 heraus-
gegebenen Formblatt entspricht, gelten dann sinngemdB8 fiir die Errech-
nung der Kostenmiete die Richtlinien, die ich mit meinem RdErl v.
28. 10. 1963 (MBL NW. S. 1891 - SMB1. NW. 238) und dem ergdnzenden
RdAErl. v. 28. 2. 1964 (MBL NW. S. 425 SMBL NW. 238) in Teil II
JAufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung” bekanntgegeben habe.
Ebenso sind die Darlegungen in Teil IV ,Errechnung der preisrechtlich
zuldssigen Miete" weiterhin von Bedeutung.

bb

—

e] Verbindung von Bescheiden nach § 3 BindG 1960 und § 29

WoBindG 1960

In Gebieten, in denen eine Mietpreisfreigabe erst am 1. Juli 1965 erfolgt ist,
wird méglicherweise eine zeitlich gestaffelte Mieterhéhung erforderlich, wenn
die errechnete Kostenmiete zunachst entsprechend den Darlegungen zu
III A 1a im Zulassungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960 geltend
gemacht wird, um insoweit eine Mieterh6hung schon vor dem 1. Januar 1966
durchfithren zu kénnen. Entsprechend den Regelungen des § 3 BindG 1960
kann insoweit die im Zulassungsverfahren zu genehmigende Miete niedriger
sein als die errechnete Kostenmiete. Eine Erhéhung im Umfang der errechneten
Kostenmiete ist dann entsprechend den Darlegungen zu c) und d} erst ab
1. Januar 1966 mit erneuter Genehmigung der Bewilligungsbehérde zuldssig.
Es bestehen bei Vorliegen dieses Sachverhalts keine Bedenken dagegen. daB
die Bewilligungsbehérde die beiden erforderlichen Genehmigungen in einem
Verwaltungsakt bereits mit dem Bescheid im Zulassungsveriahren nach § 3
BindG 1960 erteilt. In diesem Fall ergeht der Bescheid dahin, daB mit Wirkung
vom Erlafdatum des Bescheides zunidchst die Erhdhung einer Miete in dem
sich aus den Bestimmungen des § 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960 ergebenden
Umfang zugelassen wird und daB ferner mit Wirkung vom 1. Januar 1966
die Erhebung der errechneten Kostenmiete genehmigt wird. Die unterschied-
lichen Mietbetrdge sind in dem Bescheid beziffert anzugeben. Der Schuldner
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ist ferner in dem Bescheid darauf hinzuweisen, daB die Mieterhbhungen dem
Mieter gegentiber durch einseitige Erhéhungserkldrungen gemds § 10 WoBindG
1965 geltend gemacht werden koénnen und die Erhdéhungserklarung auf die
erst ab 1. Januar 1966 zulassige Miete vom 1. November 1965 an abgegeben
werden kann (§ 29 Abs. 2 WoBindG 1965).

f) Vorldufige Mieterhéhung vor Erteilung der
Genehmigung

Betrdgt der Differenzbetrag der vom Vermieter in einer Wirtschaftlichkeits-
berechnung ermittelten Kostenmiete nach § 8 Abs. 1 WoBindG 1965 zur bisher
preisrechtlich zuldssigen Miete mehr als 0,30 DM pro qm Wohnfldche monat-
lich, so erscheint es rechtlich unbedenklich, wenn der Vermieter vor Erhalt
der Genehmigung der Bewilligungsbehtrde dem Mieter gegeniiber zunachst
unter Wahrung der Vorschriften des § 10 WoBindG 1965 eine Mieterhhung
bis zu 0.30 DM pro qm Wohnflache monatlich vornimmt und sich eine dariiber
hinausgehende Mieterhohung nach Erhalt der entsprechenden Genehmigung
der Bewilligungsbehorde vorbehalt. Insoweit diirfte ein entsprechendes Vor-
gehen durch die Regelung in § 29 Abs. 1 Nr. 1 und 2 WoBindG 1965 gedeckt
sein. Hat jedoch der Vermieter bereits die vor Preisfreigabe zuldssige Miete
auf die nach § 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960 zugelassene Miete erhoht, so bedarf
die weitere Frhéhung dieser Miete auch dann der Genehmigung der Bewilli-
gungsbehorde, wenn der begehrte Erhohungsbetrag weniger als 0.30 DM pro
qm Wohnflache monatlich betrdagt [vgl. oben unter b)].

g) Erhéhung der Kostenmiete durch Erhéhung von Auf-
wendungen nach dem 1. Januar 1966

Erhohen sich die Aufwendungen nach dem 1. Januar 1966, so bedarf es zu
einer Mieterh6hung wegen dieser Aufwendungen immer dann keiner Ge-
nehmigung durch die Bewilligungsbehérde, wenn entweder eine Geneh-
migung nach § 3 Abs. 1 BindG 1960 oder eine Genehmigung nach § 29 WoBindG
1965 erteilt worden ist (§ 29 Abs. 1 Nr. 7 WoBindG 1965). Nach der Fassung
des Gesetzes bedarf also eine weitere Mietethéhung dann der Genehmigung
der Bewiiligungsbehérde, wenn der Vermieter zundchst eine Mieterh6hung
der preisrecntlich zuldssigen Miete bis zu 0,30 DM pro qm Wohnflache monat-
lich nach MaSgabe von § 29 Abs. 1 Nr. 1 WoBindG 1965 vorgenommen hat,
durch die weiter beabsichtigte Mieterh6hungen infolge nachtraglich gestiegener
Aufwendungen jedoch damit insgesamt der Erhéhungsbetrag gegentber
der preisrechtlich zuldssigen Miete die Grenze von 0.30 DM pro qm Wohn-
flache monatlich tbersteigt.

B. Mieterhéhungen fiir Wohnungen, fiir welche die oifentlichen Mittel erstmalig
nach dem 1. Januar 1957 bewilligt worden sind (Wohnungen, die nach den
Bestimmungen des II. Wohnungsbaugesetzes gefordert wurden)

1. Bisheriges Recht

Fir die Wohnungen, die nach den Bestimmungen des II. WoBauG geférdert
wurden, galt auch nach der bisherigen Fassung des § 72 II. WoBauG die Kosten-
miete als preisrechtlich zuldssige Miete. Aufwendungserhéhungen nach Miet-
preisfreigabe bedurften daher regelmaBig nur einer Genehmigung nach § 3 Abs. 4
BindG 1960 durch die Bewilligungsstelle, wenn eine Mietgenehmigung nach
MaBgabe des bisherigen § 72 Abs. 5 II. WoBauG erteilt worden war.

Ein Zulassungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BindG 1960 war fiir diese
Yohnungen nur dann erforderlich, falls der Bauherr von der Regelung in § 3
Abs. 1 Satz 3 BindG 1960 (Wegfall von Verzichtswirzungen) Gebrauch machen
wollte. Fir Wohnungen, die nach Preisfreigabe fertiggestellt
wurden, galt § 3 Abs. 2 BindG 1960; einen Wegfall der Bindung an friithere Ver-
zichtserkldrungen gewdhrte das Gesetz insoweit nicht (vgl. dazu meinen RdErl.
v, 28. 10. 1963, MBL. N'W. S, 1891, i. d. F. meines RdErl. v. 28. 12. 1964 — MBI N'W.
S. 425/ SMBIL. N'W. 238). .

2. Jetzige Regelung in § 29 Abs. 4 WoBindG 1965

Auch die SchluSbestimmungen des neuen WoBindG 1965 enthalten in § 29 Abs. 4

VoBindG 1965 eine Sonderregelung iiber den Wegfall von Verzichtserklarungen
fiir die nach den Bestimmungen des II. WoBauG gefdrderten Wohnungen. Die
Einfiigung des § 29 Abs. 4 WoBindG 1965 in gesetzliche Bestimmungen, die nach
der Uberschrift den ,Ubergang zur Kostenmiete" fiir Wohnungen des I. Woh-
nungsbaugesetzes regeln, laft die Bedeutung des Absatzes 4 nicht eindeutig
erkennen. Vorbehaltlich der Rechtsprechung zu diesen Fragen wird von folgenden
Uberlegungen auszugehen sein:

a) Es ist anerkannten Rechts, daB Bauherren in einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung, die die Grundlage fiir die Bewilligung oOffentiicher Mittel oder fir die
SchluBabrechnung bildet, von der Inanspruchnahme von Aufwendungen Ab-
stand nehmen koénnen. die nach den Bestimmungen der II. BVO zulassig sind.
Von dieser Rechtsauffassung geht auch die Regelung in § 29 Abs. 1 Nr. 5
AoBindG 1965 aus, die Verzichte auf die Geltendmachung von Aufwendungen
als rechtswirksam behandelt und nur einen Endtermin fiir die Verzichtswir-
kungen bestimmt. Wenn der Gesetzgeber fiir die Zuxunft allgemein eine
Regelung hidtte treffen wollen, nach der im sozialen Wohnungsbau Verzichte
auf den zuldssigen Ansatz von Aufwendungen unwirksam sind, so hdtte diese
Regelung in § 72 II. WoBauG erfolgen miissen. Daraus ergibt sich zun&chst,
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daB die Regelung in § 29 Abs. 4 WoBindG 1965 schon nach ihrem Charakter
als Ubergangsregelung bei Preisfreigabe keine Anwendung fiir Wohnungen
iindet, bei denen die offentlichen Mittel erst nach Preisfreigabe
bewilligt werden fsiehe auch § 8 Abs. 1 Satz 2 WoBindG 1965: § 72
II. WoBauG bleibt unberiihrt].

Dageger ist die Regelung in § 29 Abs. 4 WoBindG 1965 oifenbar anwendbar
fur die nach den Bestimmungen des II. WoBauG geidrderten Wohnungen,
weliche vor Preisfreigabe bezugsfertig geworden sind. Insoweit
i3t ein Entsprechungstatbestand zu der Regelung in § 29 Abs, 1 Nr. 3
WoBindG 1965 gegeben. weil auch diese Regelung Tathestdnde behandelt, bei
denen zundachst eine .preisrechtlich zuldssige” Miete entstanden war. deren
Hore durch die Verzichtserklarung beeinfluBt wird. Fiir Wohnungen. die vor
Preisfreigabe bezugsfertig waren. kann infolgedessen der Vermieter Ansatze
Hir aie Verzinsung von Eigenkapital und fiir sonstige Aufwendungen in der
neuen Wirtschaftlichxeitsberechnung nurmehr in der vollen nach den Be-
immungen der II. BVO zuldssigen Hoke in Ansatz bringen, auch wenn er
bel der Bewilligung der 6ifentlichen Mittel oder bei Schluflabrechnung in der
damels vorgeiegten Wirtscheftlichkeitsberechnung auf sciche Ansdtze ganz
oder teilweise verzichtet hatte.

ci Fur Wohniungen. bel denen die oOffentlichen Mittel vor Preisfreigabe be-

d)

i
W

willigt wurden, die jedoch erst nach Preisfreigabe fertig-
gestell: wurden, erscheint dagegen eine Anwendung des § 29 Abs. 4
WoBindG 1965 nicht zuldssig. Bei den erst nach Preisfreigabe fertiggestellten
Woknunger: enisteht .eine preisrechtlich zuldssige Miete” nicht, weil im
Zeitpunkt der Feriigstellung preisrechiliche Bestimmungen keine Geltung
kaben. AuBerdem muB darauf hingewiesen werden. dal alle Verzichtserkla-
rungen, die ein Bauherr anidBlich der Bewilligung veon offentlichen Mitteln
erslart, ihrem Inhalt nach eine rechtliche Wirkung erst im Zeitpunkt der
Bezugsiertigkeit haben konnen, weil erst von diesem Zeitpunkt ab der Ver-
mieter fiir die fertiggestellten und beziehbaren Wohnungen eine Miete for-
derr: kann, auf deren Hohe der bei der Bewilligung erkldarte Verzicht Aus-
wirkungen hat. Eine gesetzliche Regelung, die auch fiir diese Fille Verzichts-
ziarungen des Bauherrn als unwirksam betrachtet. erkldrt infolgedessen
die Unwirksamkeit des abgegebenen Verzichts bereits fiir den Beginn der
Verzichis ung, wahrend die Regelung in § 29 Abs. 1 Nr. 5 WoBindG 1965
nur den Endtermin wirksam gewordener Verzichtserklirungen bestimmt.
Eir § 29 Abs. 1 N1. 5 WoBindG 1965 ,entsprechender”’ Sachverhait ist hier
aiso nichi gegeben. Es ist ferner darauf hinzuweisen, daB auch nach der bis-
herigen Regelung in § 3 Abs. 2 BindG 1960 fiir diese Gruppe von Wohnungen
ein \Wegfall der vor Preisfreigabe vereinbarten Verzichte nicht angeordnet
worden ist. Es besteht kein AnlaB zu der Annahme, daB in dem WoBindG 1965
iiber die Regeiungen in § 3 BindG 1960 hinaus derartige Verzichte fir unwirk-
sam erxi&rt werden sollten.

Die gesetzliche Anweisung in § 29 Abs. 4 WoBindG 1965 beschrankt sich
auf die Ancrdnung. dafi bei Ermittlung der Kostenmiete nach § 8 WoBindG
1965 die Bestimmung des § 29 Abs. 1 N1. 5 WoBindG 1965 anzuwenden ist.
Sonstige Bestimmungen fiir den Ubergang der vor dem 1. September 1965
zuigssigen Miete auf die Kostenmiete nach § 8 WoBindG 1965 enthdlt das
Gesetz fir die nach den Bestimmungen des II. WoBauG gefdrderten Wohnun-
gen nicht. Von den Regelungen, die § 29 WoBindG 1965 fir die Wohnun-
gen des I. Wohnungsbaugesetzes enthidlt. ist also — in dem
ober dargelegter Umfang — pur die Regelung enisprechend anwendbar, die
den Endtermin fiir vom Bauherrn abgegebene Verzichte regelt. Nicht an-
wendbar sird infolgedessen die Regelungen in § 29 Abs. 1 Nr. 1 und 2
i. Verb. mit Abs. 2 WoBindG 1965, nach denen weitere Mieterhohungen erst
vom 1. Januar 1966 ab zuldssig sind: nicht anwendbar sind die in § 29 Abs. 1
Nr. 2 und 3 WoBindG 1965 enthaltenen Bestimmungen. nach denen Mieterhd-
hunger der Genehmigung der Bewilligungsbehdrde bediirfen. Nicht anwendbar
st auch die Ubergangsregelung des Abs. 1 Nr. 4 dber die Zulassung weiterer

or
er

Anirdge nach § 3 BindG 1960 Gber den 1. September 1965 hinaus. Fir Woh-
nunger. die rach den Bestimmungen des Il. WoBauG gefdrdert worden sind.
darf infolgedesser nach dem 1. September 1965 ein Zulassungsverfahren nach
§ 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960 und ein Zustimmungsveriahrer nach § 3 Abs. 4

BirdG 1960 nicat mehr weitergefithrt werden.

Durchfihrung von Mieterhé6hungen nach Preisfreigabe fur
d

e nach den Bestimmungen des II. WoBauG gefdrderten

ohrungen

Bei der Durchfithrung von Mieterndhungen nach Preisfreigabe fir die nach den
Bestimmungen des II. WoBauG geférderten Wohnungen gilt daher folgendes:

itir das Bauvorhaben bereits eine SchluBabrechnung und eine Mietgenehmi-
ng nach § 72 Abs. 5 II. WoBauG (alter oder neuer Fassungi erfolgt, so
irfen Mieterhdhungen wegen der Erhéhung von Auiwerdungen grund-
sé&tzlich keiner Genehmigung der Bewilligungsbehorde. Das gleiche gilt fir
diese Gruppe von Wohnungen. wenn im zeitlichen Geltungsbereich des BindG
1950 die Zuiassung einer Kosfenmiete nach § 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960
fnach oder an Stelle einer Mietgenehmigung gemdd § 72 Abs. 53 II. WoeBauG
a. F.1 erfolgt ist. Die Mieterhdhung muff dem Mieter gegeniiber unier Beach-
tung der Vorschriften des § 10 WoBinaG 1965 durchge:ihrt werdern. Die zeit-
Lichen Begrenzungen. die sich aus § 29 WoBindG 1965 {ir Mieterhéhungen
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bei den nach den Bestimmungen des 1. WoBauG geforderten Wohnungen
ergeben, gelten nicht. Auch macht es keinen Unterschied, ob die begehrte
Mieterhtohung den Betrag von 0,30 DM pro gm Wohnfldche monatlich iiber-
steigt oder nicht. Wird die Aufwendungserhéhung darauf gestiitzt, dafl friither
erkldrte Verzichte auf Aufwendungsansatze nach § 29 Abs. 4 WoBindG 1965
hinfdllig geworden seien, so ergibt sich die Zuldssigkeit einer solchen Auf-
wendungserhdhung aus den Darlegungen zu 2.

b) Ist dagegen fiir das Bauvorhaben weder eine Mietgenehmigung anlaBlich der
SchluBabrechnung nach § 72 Abs. 5 H. WoBauG a.F. noch eine Zulassung
der Kostenmiete im Verfahren nach § 3 Abs. 1 und 3 BindG 1960 erfolgt, so
bedarf eine Erhéhung der nach § 72 Abs. 2 II. WoBauG (alter oder neuer
Fassung) genehmigten Miete der Genehmigung der Bewilligungsbehérde ge-
maB § 72 Abs. 5 II. WoBauG jetziger Fassung, weil nach dieser Neufassung
des § 72 Abs. 5 II. WoBauG der Grundsatz wieder uneingeschrankt gilt, daB
Erhéhungen einer nach § 72 Abs. 2 II. WoBauG genehmigten Miete der Ge-
nehmigung der Bewilligungsbehérde bediirfen, soweit es sich nicht um
Aufwendungserhhungen handelt, die frithestens nach Ablauf von zwei Jahren
seit der Bezugsfertigkeit bzw. nach der Anerkennung der SchluBabrechnung
eingetreten sind. Eine solche Genehmigung nach § 72 Abs. 5 II. WoBauG
ist also nur dann nicht erforderlich, wenn die Aufwendungen in den Ansitzen
der bei Bewilligung der offentlichen Mittel vorgelegten Wirtschaftlichkeits-
berechnung sich bis zur SchluBabrechnung bzw. bis zum Ablauf von 2 Jahren
seit Bezugsfertigstellung nicht verdndert haben, sondern Mieterh6hun-
gen nur fir Erhéhungen von Aufwendungen gefordert werden, die
nach diesem Zeitpunkt eingetreten sind. Fir die Genehmigung der
Mieterh6hung durch die Bewilligungsstelle gelten die allgemeinen Grundsiatze
weiter, jedoch mit den Besonderheiten, die sich hinsichtlich des Wegfalls der
Verzichtswirkung fiir nicht geltend gemachte ansatzfahige Aufwendungen aus
den Darlegungen zu B 2 ergeben.

IV. Ausnahme vom Prinzip der Kostenmiete

1.

Nach § 3 Abs. 1 BindG 1960 konnte der Bauherr von Wohnungen, fir die bis zur
Preisfreigabe die Vergleichsmiete galt, zur Kostenmiete iibergehen. Dagegen galt
die Vergleichsmiete (ohne Mdéglichkeit des Ubergangs zur Kostenmiete) gemaB § 3
Abs. 2 BindG 1960 und § 72 Abs. 4 II. WoBauG a. F. uneingeschrankt fir Woh-
nungen weiter, die nach Preisfreigabe bezugsfertig wurden.

Nach der Regelung in § 8 Abs. 3 WoBindG 1965 und der Neufassung des § 72
Abs. 4 II. WoBauG gilt die Vergleichsmiete auch in Zukunft fiir alle Wohnungen,
bei denen die offentlichen Mittel nicht auf Grund einer Wirtschaftlichkeitsberech-
nung oder lediglich auf Grund einer vereinfachten Wirtschaftlichkeitsberechnung
bewilligt worden sind, im wesentlichen also fiir Wohnungen in Familienheimen
in der Form von Eigenheimen, Kaufeigenheimen und Kleinsiedlungen sowie fiir
eigengenutzte Eigentumswohnungen und Kaufeigentumswohnungen. soweit sie
auf Grund einer Lastenberechnung gefordert werden. Fiir diese Gruppe
von Wohnungen gestattet aber § 8 Abs. 3 WoBindG 1965 nach Preis-
freigabe den Ubergang zur Kostenmiete, falls die Bewilligungsbehérde den
Ubergang genehmigt Die Voraussetzungen, unter denen eine Genehmigung
erteilt werden kann, sind im Gesetz nicht bestimmt. Die bisherigen Erfahrungen
bei einem Ubergang von der Vergleichsmiete zur Kostenmiete bei Anwendung des
§ 3 BindG 1960 haben ergeben, daB bei der Errechnung der Kostenmiete fiir Zweit-
wohnungen in Familienheimen erhebliche Schwierigkeiten deshalb bestehen, weil
die Vorsdiriften der II. Berechnungsverordnung in ihrer gegenwértig geltenden
Fassung zweckentsprechende Regelungen nicht enthalten und die nach § 28
‘WoBindG 1965 vorgesehene Rechtsverordnung noch nicht ergangen ist. Die Be-
rechnungsschwierigkeiten fiir Zweit- und Einliegerwohnungen in Familienheimen
entstehen insbesondere beziiglich der Berechnung der anteiligen Gesamtkosten.
Aus diesem Grunde erscheint gegenwdrtig bis zur Bekanntgabe der Verordnung
nach § 28 WoBindG 1965 eine Genehmigung des Ubergangs von der Vergleichs-
miete zur Kostenmiete fiir derartige Wohnungen nach {ibereinstimmender Auf-
fassung der Ldnder nicht mdglich. Diese Schwierigkeiten bestehen jedoch nicht,
wenn fiir Familienheime mit nur einer Wohnung ein Ubergang von der Ver-
gleichsmiete zur Kostenmiete deshalb erfolgen soll, weil der Eigentiimer die
‘Wohnung vermieten will. Filir diese Fille kann also schon jetzt die Bewilligungs-
behtérde den Ubergang von der Vergleichsmiete zur Kostenmiete genehmigen.
Das gleiche gilt fiir eigengenutzte Eigentumswohnungen, bei denen eine Vermie-
tung gestattet wird.

Nach meinen Begbachtungen beruht der Wunsch zu einem Ubergang von der
Vergleichsmiete zur Kostenmiete fiir Zweitwohnungen in Familienheimen fast
regelmdBig auf einer Unkenntnis iiber die Mieterhhungsmoglichkeiten bei einer
Vergleichsmiete zum Ausgleich von Aufwendungserhéhungen. Ich verweise in
diesem Zusammenhang daher nochmals auf die Darlegungen in meinem RdErl. v.
5. 4. 1965 (MBIl N'W. S, 454 SMBL. N'W. 238} betr. Vergleichsmiete im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau.

4. Nach §§ 8 Abs. 4 und 10 Abs. 1 WoBindG 1965 kann der Vermieter bei Erh6hung

der Vergleichsmiete eine gutachtliche AuBerung der Bewilligungsbehérde tiber
die Hoéhe der zuldssigen Miete verlangen. Die gutachtliche Stellungnahme der
Bewilligungsbehdrde hat ebenfalls unter Beriidksichtigung der Darlegungen in
meinem RdErl. v. 5. 4. 1965 zu erfolgen.
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5. Es wird darauf hingewiesen, daB nach preisrechtlichen Bestimmungen die Ver-
gleichsmiete auch fiir andere Wohnungen im Mietwohnungsbau gelten konnte,
bei denen die Voraussetzungen des § 8 Abs. 3 WoBindG 1965 nicht gegeben sind.
Es handelt sich dabei um die in § 13 Abs. 2 und § 25 Abs. 2 NMVO 1962 behandel-
ten Tatbestinde. Soweit bei derartigen Wohnungen die Ausnahmevoraussetzun-
gen des § 8 Abs. 3 WoBindG 1965 nicht gegeben sind, gilt fiir sie bei Preisfreigabe
das Prinzip der Kostenmiete nach § 8 Abs. 1 WoBindG 1965. Ebenso wird man
annehmen miissen, daB die Kostenmiete fiir Wohnungen in EigentumsmaBnahmen
weitergilt, fiir die der Ubergang zur Kostenmiete auf der Grundlage des § 3 Abs. 1
BindG 1960 bereits erfolgt ist.

Mieten bei Untermietverhidltnissen

Die Vorschriften der §§ 8 bis 11 WoBindG 1965 gelten nach § 21 WoBindG 1965 sinn-
gemaB auch, wenn mehr als die Halfte der Wohnfliche einer &ffentlich geférderten
‘Wohnung untervermietet wird oder wenn der Verfliigungsberechtigte von der von
ihm benutzten Wohnung mehr als die Halfte der Wohnfldche vermietet. Der Unter-
mieter einer 6ffentlich gefdrderten Wohnung oder eines Teils einer 6ffentlich gefér-
derten Wohnung im Umfang von mehr als der Halfte der Wohnfliche hat daher
gegen seinen Vermieter die gleichen Rechte, die nach §§ 8 bis 11 WoBindG 1965 im
Verhdltnis zwischen Vermieter und Mieter bestehen. Praktische Bedeutung haben
diese Vorschriften insbesondere in den Fallen, in denen eine 6ffentlich geférderte
‘Wohnung insgesamt untervermietet wird. Bei der Vermietung von Wohnungsteilen
konnen sich dagegen erhebliche Schwierigkeiten ergeben, wenn Gegenstand des
Mietverhédltnisses nicht nur die Gebrauchsiberlassung leerer Raume, sondern auch
zusdtzliche Leistungen sind.

MafSnahmen bei Gesetzesverstofien

Bei schuldhaften VerstéBen gegen die Vorschriften der §§ 8 Abs. 1 und 3, 9 und 29
‘WoBindG 1965 kann der Glaubiger des o6ffentlichen Baudarlehens Strafzinsen ver-
langen, die als Darlehen bewilligten Gffentlichen Mittel fristlos kiindigen sowie Zu-
schiisse zur Deckung der laufenden Aufwendungen und Zinszuschiisse nach ndherer
MaBgabe der §§ 25 und 27 WoBindG 1965 zuriidkfordern. Die insoweit im einzelnen
geltenden Regelungen sind in meinem RdErl. v. 30. 9. 1965 (MBl. NW. S, 1372/SMBI.
NW. 238) betr. Gebrauch o6ffentlich geférderter Wohnungen nach Aufhebung der
Wohnraumbewirtschaftung (Nutzungsrichtlinien) unter XII A (Randziffern 45 bis 48)
dargelegt. Sie gelten fiir die in diesem Abschnitt behandelten Verst6Be gegen die
Darlehensverpilichtungen in gleicher Weise.

Sonderregelung fiir die mit Bergarbeitermitteln geforderten Wohnungen

Fiir die mit Bergarbeitermitteln geférderten Wohnungen ergeht folgende Sonder-
regelung:

1. Antrdge auf Genehmigung einer Mieterhdhung gemdf § 29 WoBindG 1965 fir
‘Wohnungen, die nach den Bestimmungen des I. Wohnungsbaugesetzes geférdert
worden sind.

a) Soweit die Bewilligungsakten bereits entsprechend den Regelungen in IV Nr. 3
meines RdAErl. v. 9. 10. 1963 (MBL. NW. S. 1752) mit den Anderungen und Er-
ganzungen meines RAErl. v. 8. 12. 1964 (MBIl 'NW, 1965 S. 4:SMB1. NW. 238)
den kommunalen Bewilligungsbehtrden zugeleitet worden sind, werden An-
trage auf Genehmigung einer Mieterh6hung nach § 29 WoBindG 1965 von der
ortlichen Bewilligungsbehérde in gleicher Weise bearbeitet und beschieden
wie sonstige Antrdge.

b) Soweit fiir ein Bauvorhaben ein Antrag nach § 3 BindG 1960 noch nicht gestellt
worden ist, und die Bewilligungsakten sich infolgedessen noch bei der Bewilli-
gungsbhehdrde befinden, die fiir mit Bergarbeitermitteln geférderte Wohnungen
zustdndig ist, sind Antrdge auf Genehmigung einer Mieterh6hung nach § 29
‘WoBindG 1965 der Bewilligungsbehérde fiir Bergarbeiterwohnungen (Regie-
rungsprdsidenten in Aachen und Kodln, Landesbaubehérde Ruhr) unverziiglich
zuzuleiten. Sie kénnen vom Schuldner auch unmittelbar bei dieser Bewilli-
gungsbehérde gestellt werden. Die Errechnung der nach § 29 WoBindG 1965
erhéhten Miete erfolgt durch die Bewilligungsbehorde im Bergarbeiterwoh-
nungsbau; nach durchgefiihrter Errechnung leitet sie die Unterlagen nebst den
abgeschlossenen Bewilligungsakten der kommunalen Bewilligungsbehdrde zu.
Die kommunale Bewilligungsbehorde erteilt entsprechend dem Ergebnis der
Berechnung die Genehmigung fiir die Mieterhohung. Sie ibernimmt gleich-
zeitig die Bewilligungsakten fiir ihre weitere Tatigkeit gemdB II meines RdErl.
v. 9. 10. 1963 (MBl. NW. S. 1752°SMBIL. N'W. 238).

2. Fiir die nach den Bestimmungen des II. Wohnungsbaugesetzes im Bergarbeiter-
wohnungsbau geforderten Wohnungen erfolgt nach den Darlegungen zu b} Nr. 3
eine Mietgenehmigung auf Grund der Bestimmungen des § 29 WoBindG 1965
nicht. Fir die Erteilung von Mietgenehmigungen nach § 72 II. WoBauG bleibt die
Zustandigkeit der Bewilligungsbehdorde im Bergarbeiterwohnungsbau unver-
andert.

VTII. Gebiihren

Es erscheint mir unbedenklich, wenn fiir die erforderliche Verwaltungstdtigkeit bei
der Genehmigung von Mieterhohungen nach § 29 WoBindG 1965 eine Gebiihr ent-
sprechend Tarif Nr. 32 der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung (AVwGebO)
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NW v. 19. Dezember 1961 i. d. F. der VO v. 23. Oktober 1962 (GV. NW. S. 557/
SGV. NW. 2011) erhoben wird. Die Gebiihr soll in einem angemessenen Verhdltnis
zu der Verwaltungstitigkeit errecinet werden und in keinem Fall die Mieterh6hung
fur 2 Monate ubersteigen, die gemaB § 29 WoBindG 1965 genehmigt wird. Fir Ge-
meinniitzige Wohnungsunternehmen besteh! insoweit kein gesetzlicher Anspruch
auf Gebiihrenbefreiung.

IX. Die Regeiungen zu IV meines RdErl. v. 9. 10. 1963 (MBl. N'W. S, 1752) mit den inso-
weit ergangenen Anderungen in meinem RdErl. v. 8. 12, 1964 (MBl. NW, 1965 S. 4:
SMBI. NW. 238) werden gegenstandslos, soweit nicht noch Antrage auf Zulassung
einer Kostenmiete nach den Darlegungen zu III A Nr. 1 auf der Grundlage des § 3
BindG 1960 zuléssig sind.

An die Gemeinden und Gemeindeverbdnde
— als Bewilligungsbehérden im oifentlich geférderten sozialen Wohnungsbau —,
Landesbaubehdrde Ruhr, Essen,
und
Regierungsprdsidenten in Aachen und Xoin
— als Bewilligungsbehérden im Bergarbeiterwohnungsbau —,
Wohnungsbauforderungsanstalt des Landes Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf.
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Anlage 1

Antrag auf Genehmigung der Kostenmiete fir Mietwoh-
nungen, bei denen die &ffentlichen Mittel vor dem
31.12.1956 bewilligt worden sind, nach § 29 WoBindG 1965

{Name und Anschrift des Antragstellers
oder Vertreters)

Betr.: Baugrundstiick:

(Ort. StraBe, Nr.)

Eigentiimer:

(Name) (Anschrift) (Ruf-NT.)

Bewilligungsbescheid: Nr. vom der
{Bewilligungsbehorde]

Fir die mit dem oben angegebenen Bewilligungsbescheid 6ffentlich geférderten Wohnungen beantrage ich die Ge-
nehmigung einer Mieterh6hung gemaf § 29 des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozial-
wohnungen (Wohnungsbindungsgesetz 1965 — WoBindG 1965 —} vom 24. August 1965 (BGBL. I S. 964).

Eine Liste der gegenwdrtigen Benutzer der 6ffentlich geférderten Wohnungen des Bauvorhabens unter Angabe

der Lage der Wohnungen in dem Hause flige ich bei.
Von den Hinweisen des Merkblattes auf der Riickseite dieses Antrages habe ich Kenntnis genommen.

Ich versichere die Richtigkeit der von mir gemachten Angaben.

(Unterschrift)
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Merkblatt

I. Vor Ausiiillung des Formblattes beachten!

1.

X

Dieser Antrag ist der Stelle zuzuleiten, die fiir
die Gemeinde, in der das Grundstick liegt, als
Bewilligungsbehorde zustdndig ist. Nahere Aus-
kunft erhalten Sie bei der Gemeindeverwaltung
oder der Kreisverwaltung.

Ein Genehmigungsantrag ist nur erforderlich fiir
Bauvorhaben im Mietwohnungsbau mit
offentlich geférderten Wohnungen, bei denen die
offentlichen Mittel vor dem 31, 12, 1956
bewilligt worden sind.

a) Wenn Sie fiir ein derartiges Bauvorhaben be-
reits einen Antrag auf Zulassung der Kosten-
miete gemaB § 3 des Gesetzes iiber Bindungen
fiir offentlich geférderte Wohnungen (Bin-
dungsgesetz 1960) vom 23. Juni 1960 (BGBI. I
S. 389) gestellt und dabei eine Errechnung der
Kostenmiete der Bewilligungsbehtrde einge-
reicht haben, bedarf es regelmdBig nicht der
Ausfiillung der Kostenmietenerrechnung auf
den folgenden Seiten. Die Bewilligungsbehorde
wird von lhrer damals eingereichten Wirt-
schaftlichkeitsberechnung ausgehen. Fiir einen

Antrag auf Erhohung der damals zugelassenen

Miete brauchen Sie der Bewilligungsbehorde
nur diejenigen Aufwendungen mitzuteilen, die
sich nach Erstellung Ihrer damaligen Wirt-
schaftlichkeitsberechnung verandert haben.

b) Enthalt das Bauvorhaben auBer o6ffentlich ge-
forderten Mietwohnungen auch andere Woh-
nungen oder gewerbliche Rd&ume, so miissen
die Gesamtkosten und die auf die 6ffent-
lich geférderten Wohnungen entfallenden an -
teiligen Gesamtkosten errechnet
werden, die bei der Herstellung des Bauvor-
habens entstanden sind. Wenn eine solche
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung noch nicht
erfolgt ist (s. Wirtschaftlichkeitsberechnung
unter A I Nr. 2), ist flir die Errechnung der
Gesamtkosten und die Verteilung der Anteile
zundachst ein Formblatt zu benutzen, wie es
gegenwdrtig bei jetzt erstellten Bauvorhaben
im offentlich geférderten Wohnungsbau fiir
eine Teilwirtschaftlichkeitsberechnung im Ge-
brauch ist. Die Stelle, an die Sie den Antrag
richten, gibt Thnen dariiber ndhere Auskunft.
Nach Ermittlung der Gesamtkosten und der
anteiligen Gesamtkosten fiir Thr Bauvorhaben
kénnen Sie dann das folgende Formblatt be-
nutzen.

cj Ist fiir IThr Bauvorhaben bisher weder eine
« Wirtschaftlichkeitsberechnung” noch eine ,La-
stenberechnung” erstellt worden, durch die die
Kosten oder die anteiligen Kosten fiir die Her-
stellung der offentlich geférderten Wohnun-
gen ermittelt wurden (das kann bei’ Bauvor-
haben der Fall sein, die in den ersten Jahren
nach dem 20. 6. 1948 wieder aufgebaut oder
wieder hergestellt worden sind}, so wird Thnen
empfohlen, den Sachverhalt zundchst mit der
Bewilligungsbeh6rde zu besprechen, die nach
der obigen Nummer 1 zustandiqg ist.

3. Fiir Bauvorhaben im ‘_\-ﬁet{vohnungsbau, bei denen

die offentlichen Mittel nach dem 31. 12. 1956
bewilligt worden sind, bedarf eine Mieten-
erhohung auf der Grundlage des Wohnungsbin-
dungsgesetzes 1965 nicht der Genehmigung der
Bewilligungsbehdrde. Nidhere Auskunft tber die
Durchfithrung von Mieterh6hungen bei diesen
‘Wohnungen erteilt IThnen ggf. die Bewilligungs-
behorde.

Fiir eine vermietete Wohnung in einem Eigenheim
oder einer Kleinsiedlung, die mit o6ffentlichen
Mitteln gefordert wurde, gilt regelméBig (gleich-
giltig, wann die offentlichen Mittel bewilligt
worden sind) nach § 8 Abs. 3 WoBindG 1965

die Vergleichsmiete. Eine derartige Vergleichs-
miete darf auf den Betrag erh6éht werden,
der sich fiir 6ffentlich gefdrderte Mietwohnungen
gleicher Bauzeit, gleicher GréoBe und Ausstattung
vergleichsweise ergibt. Fir eine Erhéhung dieser
Vergleichsmiete bedarf es ebenfalls nicht der Auf-
stellung einer Wirtschaftlichkeitsberechnung und
der Ausfiillung des folgenden Formblattes, Nghere
Auskunft 1iiber die Errechnung der Mieten-
erhohung bei einer solchen Vergleichsmiete er-
halten Sie bei der Bewilligungsbehérde auf der
Grundlage eines RdErl. d. Ministers fiir Landes-
planung. Wohnungsbau und 6ffentliche Arbeiten
betr. .Vergleichsmiete im o6ffentlich geférderten
Wohnungsbau” v. 5. 4. 1965 (MBI NW. S. 454).

II. Durchfithrung von Mieterhhungen

1.

2.

3:

4.

Mieterh6hungen konnen Sie bei bestehenden
Mietverhédltnissen Ihren Mietern gegeniiber rechts-
wirksam unter Beachtung der Vorschriften des
§ 10 WoBindG 1965 durchfiithren.

a) Der Vermieter muB dem Mieter gegeniiber
schriftlich erkldaren, daB das bisherige
Mietentgelt um einen bestimmten Betrag, bei
Umlagen um einen bestimmbaren Betrag bis
zur Hohe des zuldssigen Entgelts erhoht wer-
den soll.

b) Die Erklarung ist nur wirksam, wenn in ihr die
Erhéhung berechnet und erldutert ist. Dazu ist
der Erklarung des Vermieters eine Wirtschaft-
lichkeitsberechnung oder ein Auszug daraus,
der die Hohe der laufenden Aufwendungen
erkennen 148t, beizufiigen. Ist das zuldssige Ent-
gelt von der Bewilligungsstelle auf Grund einer
Wirtschaftlichkeitsberechnung genehmigt wor-
den, so kann an Stelle der Wirtschaftlichkeits-
berechnung die Genehmigung oder eine be-
glaubigte Abschrift davon beigefligt werden.
Wenn fiir das Mietverhdltnis die Vergleichs-
miete gilt (s. I Nr. 4), so ist der Erho-
hungserkldrung eine gutachtliche AuBlerung der
Bewilligungsstelle beizufiigen,*aus der sich die
Hohe der Kostenmiete fiir vergleichbare 6ffent-
lich geférderte Wohnungen ergibt.

c) Die Erkldarung des Vermieters hat die Wirkung,
daB von dem Ersten des auf die Erkldarung
folgenden Monats an das erhohte Entgelt an
die Stelle des bisher zu entrichtenden Entgelts
tritt; wird die Erklarung erst nach dem 15. eines
Monats abgegeben, so tritt diese Wirkung von
dem Ersten des iibernachsten Monats an ein.

d) Ist der Erkldrung ein Auszug aus der Wirt-
schaftlichkeitsberechnung oder die Geneh-
migung der Bewilligungsstelle beigefiigt, so hat
der Vermieter dem Mieter auf Verlangen Ein-
sicht in die Wirtschaftlichkeitsberechnung zu
gewdhren.

e) Dem Vermieter steht das Recht zur einseitigen
Mieterhbhung nicht zu, soweit und solange
eine Erhéhung der Miete durch ausdriickliche
Vereinbarung mit dem Mieter oder einem
Dritten ausgeschlossen ist oder der AusschluB
sich aus den Umstdnden ergibt.

Fiir 6ffentlich geforderte Wohnungen darf nur die
Kostenmiete bzw. die Vergleichsmiete nach ndherer
MaBgabe des § 8 WoBindG 1965 gefordert werden.

Zusdtzliche einmalige Leistungen (Mieterzuschiisse
oder Mieterdarlehen) sind nur zuldssig, soweit sie
in § 9 WoBindG 1965 ausdriicklich zugelassen sind.

Die Forderung hoherer Mieten oder unerlaubter
einmaliger Mieterleistungen ist unzuldssig. Ent-
gegenstehende Vereinbarungen mit dem Mieter
sind kraft Gesetzes unwirksam. Unwirksame Lei-
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stungen sind dem Mieter zuriickzuerstatten und
vom Empfang an zu verzinsen. Der Anspruch auf
Riickerstattung verjdahrt nach Ablauf eines Jahres
vonr der Beendigung des Mietverhaltnisses an.
AuBerdem kann der Glaubiger des o6ffentlichen
Darlehens Strafzinsen nach ndherer MaBgabe des
§ 25 WoBindG 1965 und der Darlehensvereinba-
rungen verlangen sowie das Offentliche Darlehen
xtndigen. Zuschiisse zur Dedkung der laufenden
ndungen und Zinszuschiisse konnen von der
sverwaltenden  Stelle zuriickgefordert

III. Nutzung der 6iientlich geiérderten Wohnungen

1.

™)

Gleithzeitig mit dem Antrag auf Genehmigung
einer Mieterhdhung sollen Sie eine Liste der
gegenwartigen Mieter des Bauvorhabens der
Bewiligungsbehorde einreichen. Priifen Sie bitte,
ob der Wohnungsbezug dieser Mieter (vor Auf-
hebung der Wohnraumbewirtschaftung) durch das
damalige Wohnungsamt schriftiich genehmigt wor-
den ist oder ob (nacah erfolgter Aufhebung der
Wehnraumbewirtschafturng) eine Bezugsbescheini-
gung durch die Bewilligungsbekorde schrifilich
erteilt worden ist. Soweit das nicht gesciehen ist.
teilen Sie es der Bewiiligungsbehorde mit und
beantragen Sie nachtraglich eine Bezugsgenehmi-
gung.

Nach den Vorschriften des Wohnungsbindungs-
gesetzes 1965 missen Sie u. a. folgendes beachten:
al Wenn voraussehbar ist, daB eine Wohnung frei
wird, hat der Verfiigungsberechtigie dies der
Bewiliigungsbehorde unverziglich schriftlich

anzuzeigen und den voraussichtlichen Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit mitzuteilen (§ 4 Abs. 1
WoBindG 1965).

b) Der Verfiijgungsberechtigte darf die Wohnung
einem Wohnungsuchenden nur vermieten oder
sonst zum Gebrauch Uberlassen. wenn dieser
ihm vor Uberlassung eine Bescheinigung uber
seine Wohnberechtigung im 6ffentlichen sozia-
len Wohnungsbau ibergibt, die die Bewlilli-
gungsbehorde ausstellt (§ 4 Abs. 2 WoBindG
1965). Sie konren aber auch lhrerseits der
Bewilligungsbehorde mitteilen, wem Sie die
Wohknung vermielen mochten. urnd eine Geneh-
migurg der Bewiiligungsbehorde beantragen.
Die Bewilligungsbehérde wird dann die Bezugs-
berechtigung des Wohnungsuchenden tber-
prufen und Thnen einen Genehmigungsbescheid
erteilen. Auch der Selbstbezug einer Ihnen
gehorenden Wohrung bedarf bei Mietwohnun-
gen cer Genehmigung der Bewilligungsbehorde
(§ 6 WoBindG 1965).

Eine Vermietung der Wohnung zu anderen als
Wohrzwedken oder zu Zwecken einer dauern-
den Fremdenbeherbergung, insbesondere einer
gewerblichen Zimmervermietung. ist unzuldssig
{§ 12 WoBindG 1963].

I'V. Die Rechte und Pflichten des Verfigungsberechtigten
fur offentlich geférderte Wohnungen ergeben sica
im Ubrigen aus den Bestimmungen des Gesetzes zur
Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnun-
gen [Wohnungsbindungsgesetz 1965 — WoBindG
1965 —) v. 24. Auqust 1963, das im Bundesgesetzblatt
Teil 1 S. 934 veroffentlicht worden ist.
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Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir 6ffentlich geférderte
Mietwohnungen bei Mieterh6hungen

A T Gesamtkosten des Bauvorhabens und anteijlige Gesamtkosten fiir ofientlich geforderte Wohnungen

*) 1. Das Bauvorhaben enthdlt nur Mietwohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert worden sind.
1.1 Die von der Bewilligungsstelle anerkannten Gesamtkosten des Bauvorha-
bens betrugen nach der bei der Bewilligung der 6ffentlichen Baudarlehen /
der SchiluBabrechnung®) anerkannten Wirtschaftlichkeitsberechnung (RS b 1Y §
1.2 In der Summe zu 1.1 sind folgende Herstellungskosten (nicht spa-
tere Wertverbesserungen gemaf8 Abschn. B des Formblattes) nicht beriick-
sichtigt worden, weil sie mir erst nach der Anerkennung gemafB 1.1 be-
kanntgeworden sind. Diese zusatzlichen Herstellungskosten werden in einer
Anlage errechnet. Sie betragen R D .Y |
1.3 Summe 1.1+ 1.2 , ‘ DM
(Bei A IT u. A IIT des Formblattes Spalten 1 u. 3 ausfiillen)

") 2. Das Bauvorhaben enthdlt auBer &ffentlich geférderten Mietwohnungen auch andere Wohnungen oder
gewerbliche Raume. Fir die mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Wohnungen des Bauvorhabens wurde zur
Prifung eines Antrages auf Zinssenkung fiir das offentliche Baudarlehen bereits eine Teilwirtschaftlich-
keitsberechnung vom .. ; aufgestellt. Diese Teilwirtschaftlichkeitsberechnung befindet sich
bei den Bewilligungsakten . fige ich in der Anlage bei.”)

21 Nach dieser Teilwirtschaftlichkeitsberechnung betragen die anteiligen
Gesamtkosten fiir die 6ffentlich geférderten Wohnungen S b 1Y |
(Bei A II u. A III des Formblattes Spalten 1 u. 3 ausfiillen)

*) 3. Das Bauvorhaben enthdlt auBer 6ffentlich geférderten Mietwohnungen auch andere Wohnungen oder ge-
werbliche Rdume. Fiir die mit 6ffentlichen Mitteln geférderten Mietwohnungen des Bauvorhabens, fir die
eine Mietenerh6hung beantragt wird, wird eine (erstmalig aufgestellte) Teilwirtschaftlichkeits-
berechnung fir die Gesamtkosten und die anteiligen Gesamtkosten der offentlich geforderten Woh-
nungen als Anlage beigefiigt.

3.1 Nach dieser Teilwirtschaftlichkeitsberechnung fiir die 6ffentlich geférderten

Wohnungen ergeben sich die folgenden anteiligen Gesamtkosten S 5.
(Bei A IT u. A IIl des Formblattes Spalten 2 u. 3 ausfiillen)

") Nichtzutreffendes streichen.
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[ Finanzierungsplan . . .
| nach der Wirtschafi- Jetziger Finanzierungsplan
lichkeitsberechnung
. . bei Bewilligung oder fiir das gesamte Bau-

A T Finanzierungsplan SchluBabrechnung vorhaben bei Teil- fiir die dffentlich
(AT1} oder bei Zins- wirtschaftlichkeits- geidrderten Wohnungen
senkung fiir die offent- berechnung gem. A I3 (stets auszufillen)

lichen Mittel (A I 2) und 4
i ) : )
Auistellung der l Betrag ig:l- Betrag %:;— Betrag ngxll-
Finanzierungsmittel DM 0 DM 0y DM %
| ! : | 3
Fremdmittel :
| I
1 . i
Dinglich gesicherte Fremd- : | |
mittel ! I !
Darlehen d | »
| !
---------- . LI TR, N
o !
Darlehen d | | |
i '
I
Darlehen d
............................................. Do et e
Darlehen d
| |
| |
Sonstige Fremdmittel | | \
Darlehen d | ‘ |
| :
,,,,,,,,,, IR R |
| | '
Darlehen d... | : i _
i || |
.................................................. ) (B |
| !
| l
Nicht riickzahlbare ) : l
Baukostenzuschiisse | i
I |
i I
B) e s oo | oo eeeeeee | e e R R I— ]
, I :
b) .. e e I IR |
’ !
: o o
(o) I | | ........................................... |
- ! |
N | | |
Eigenleistungen ) !
| | i
a) in der bisherigen Wirt- ‘ : ! : ‘
schaftlichkeitsberechnung ) i ! :
anerkannte Eigenleistung ' S i R S 1 R !
. | i .
: |
b) ietzige Eigenleistung | . . " I ..... | ________ e | ........................................ | ,,,,,,,,,,,,,, :
i| -~ ]
i \ | i :
Finanzierungsmittel U . [ e e e s ] |
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A I Aufstellung der Aufiwendungen

1. Kapitalkosten

1.1 Fremdmittelzinsen
a) Darlehen A II 1.11 . DM
b) Darlehen A II 1.12 DM
c) Darlehen A II 1.13 DM
d) Darlehen A II 1.14 s DM
e) Darlehen A II 1.21
f) Darlehen A II 1.22 DM
1.2 Eigenkapitalzinsen
49
6%
1.3 Erbbauzinsen (... QM X e DM)
1.4 Lfd. Gebuhr fiir Landesbiirgschaift

o

Bewirtschaftungskosten

2.1 Abschreibung

L%

2.2 Verwaltungskosten

Wohnungen X ..o,

2.3 Betriebskosten

1.

QO Wy

11.
12.
13.
14.

laufende offentliche Lasten des Grundsticks,
namentlich die Grundsteuer, jedoch nicht die
Hypothekengewinnabgabe

. Kosten der Wasserversorgung

. Kosten des Betriebes der zentralen Warm-

wasserversorgungsanlage

. Kosten des Betriebes der zentralen Heizungs-

anlage

. Kosten des Betriebes des Fahrstuhles
. Kosten der StraBenreinigung und Millabfuhr
. Kosten der Entwdsserung

. Kosten der Hausreinigung und Ungeziefer-

bekampfung

. Kosten der Gartenpflege
10.

Kosten der Beleuchtung

Kosten der Schornsteinreinigung

Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
Kosten fiir den Hauswart

Sonstige Kosten

zu ibertragen:

Aufwendungen

gem. Abschnitt
AIlSp.1

gem. Abschnitt
AIlSp 2

| gem. Abschnitt
A Il Sp. 3

1

2

3
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Aufwendungen
gem. Abschnitt gem. Abschnitt gem. Abschnitt
AllSp. 1 AIISp.2 AIlSp. 3
1 2 3
Ubertrag:
2.4 Instandhaltungskosten
................................ gm Wohnfliche x ... DM
2.5 Mietausfallwagnis (2% d. Jahresmiete)
3. Zinsersatz zur Aufbringung erhéh-
ter Tilgungen
a) Anerkannte Sondertilgung nach I. BVO e e
b) Zinsersatz nach II. BVO
4. Aufwendungen insgesamt:
5. abziiglich der Ertrdge aus Umlagen und Vergu-
tungen, soweit sie zur Deckung von Kosten dienen,
die bei der Berechnung gem. Sp. 1 bereits unter
den Aufwendungen angesetzt worden sind | e[
6. Verbleibende Aufwendungen fiir die Berechnung
nach Sp. 3
Alle Wertver- Anteil der
B. Aufstellung der Wertverbesserungen besserungen fir Wertverbesse-
das Bauvorhaben rungen fir die
1. Von der Bewilligungsbehérde wurden nach dem Zeitpunkt zu A I {nur bei T?ll' Gffentl. 19'3f0T'
bereits folgende Wertverbesserungen durch Bescheid vOm ..o wirtschaftlich- | derten Wohnun-
keitsberechnun- gen (stets aus-
genehmigt: gen) zufiillen)
DM DM
1 2
Hierfiir aufgewendete Kosten (Berechnung 1t. Anlage)
2. AuBerdem sind folgende Wertverbesserungen vorgenommen worden,
fiir die die Genehmigung bei der Bewilligungsbehérde gesondert
gleichzeitig beantragt wird:
Hierfir aufgewendete Kosten {Berechnung it. Anlage)
3. Summe der Kosten der Wertverbesserungen (diese Kosten sind in den
zu A [ angegebenen Betrdgen nicht enthalten)

C. Finanzierung der anteiligen Wertverbesserungen fiir die 6ffentlich geférderten Wohnungen

1. DATIEREN Q.o oot et eee e eeseeseesesssseseeeesssteeeesseseesctseessesnte sesstonesmnseesssemmiennssentens eessesssseenaeeesse e DM
S, 90 ZINSeNn .. %3 Tilgung

B o =3 4= o R o OO0 OO0 DM
................................ 07 Zinsen ............% Tilgung

3. Eigenleistungen s DM
................................ %9 Zinsen ..o Zinsen

4. Summe der Finanzierungsmittel et DM
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D. Aufwendungen fiir die Wertverbesserungen

—

)

W

o

1.
2.
3.

1

Zinsen fir das Darleken C 1. s DM
Zinsen fir das Darlehen C 2. e DM
Zinsen fur die Eigenleistungen DM
a) Abschreibung fiir jahrl. %o DM
b) Abschreibung fir jahrl, "o DM
c) Abschreibung fir iahrl. %0 DM
Sonstige Betriebskosten (Wartung usw.) DM
Summe der laufenden Aufwendungen fiir die Wertverbesserungen zc B . DM
E. Errechnung der Durchschnittsmiete
Summe der laufenden Aufwendungen zu A IIT 4 Spalte3 DM
Summe der laufenden Aufwendungen zu D 6 Spalte 2 T e DM
Jetzige laufende Aufwendungen fiir die 6ffentiich geforderten Wohnungen insgesamt DM
Die Durchschnittsmiete betragt demnach
: 12 = .. DM gm- mtl.
{Betrag zu E 3) (Wohnflache)
F. Bisher preisrechtlich zulidssige Miete
I. Urspriinglich zulidssige Miete fiir Wohnungen, fiir die die 6ffentlichen Mittel vor
dem 31, 12. 1956 bewilligt wurden:
.1 Von der Bewilligungsbehorde wurde bei Bewilligung der o&ffentlichen Mittel -
Anerkennung der SchluBabrechnung*) folgende Durchschnittsmiete fesi-
gesetzt oder zugrunde gelegt: DM-gm-mtl
1.2 Von der Bewilligungsbehdérde wurden bei Bewilligung der o6ffentlichen Mittel -
Anerkennung der SchluBabrechnung*) die in der Anlage fiir die einzelnen Woh-
nungen aufgefihrten Einzelmieten festgesetzt oder anerkannt, die folgende
Durchschnittsmiete ergeben: : . DM gm-mtl

1.3 Von der Bewilligungsbehdérde wurde bei Bewilligung der offentlichen Mittel :

Anerkennung der SchluBabrechnung®) folgender Mietwert fesigesetzt: (falls
fiir die einzelnen Wohnungen unterschiedliche Mietwerte festgesetzt wurden, ist
wie zu 1.2 ein Durchschnittswert zu errechnen)

1.4 Die Preisbehodrde in hat vor dem

1. 8. 1960 am (Aktz.: ) fir die
offentlich geférderten Wohnungen folgende Miete festgesetzi: (falls fiir einzelne
Wohnungen unterschiedliche Festsetzungen erfolgten. Durchscanitismiete wie
zu 1.2 errechnen.)

1.5 Das Bauvorhaben wurde im vereinfachten Verfahren erstellt. Ich kabe

selbstverantwortlich bei Fertigstellung folgende Durchschnittsmiete fiir die offer:-
lich geférderten Wohnungen gefordert:

") Nichtzutreffendes streichen.

DM qm-mtl.

. DM gqm-mtl.

DM gm-mtl.
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Spiter preisrechtlich zuldassige Erhohungen

II. (Nur ausfiiilen bei Wohnungen der in F I des Formblaties angegebenen Arten. Fiir die in F I bezeichneten
Wohnungen kommen rach den preisrechtlichen Bestimmungen die unter II a bis f angegebenen preisrecht-
licher Mieterh6hungsméglichkeiten in Beiracht. Der Antragsteller hat nur anzugeben, ob und mit welchen
Durchschnittsbetrdgen pro gqm mtl. er von den angefihrten Mieterh6hungsmdoglichkeiten seinen Mietern
gegeniiber vor Mietpreisfreigabe Gebrauch gemacht hat.

a) Mieterh6hung nach § 10 des Ersten Bundesmietengesetzes.
(Nur zulassig bei Mittelbewilligung vor dem 25. 8. 1953, falls Mieten-

erh6hung bis zum 1. 8. 1960 erfolgt ist.) SRR D Y £ 41185111 8
b) Nach § 30 a Abs. 1 I. WoBauG (§ 17 XMVO 1962) 0.10 DM gm-mtl
¢) Nach § 30 a Abs. 2 I. WoBauG (§ 20 NMVO 1962)

(Nur fir die in den angegebenen Gesetzesbestimmungen genannten

Betriebskosten) e DM gm-mtl
d) Nach § 30b I. WoBauG (§ 17 NMVO 1962)

{Nur bei erteilter Bescheinigung durch die Bew.-Behorde.) ) e . DM 'gmmtl,
e) Nach § 18 NMVO 1962

{Nur bei erteilter Zustimmung der Bewilligungsbehdrde oder bei \Weri- ]

verbesserungen auf Grund offentlich-rechtlicher Verpflichtung) .. DM qm mtl
f) Nach § 19 NMVO 1962

(Nur bei erteilter Zustimmung der Preisbeh6rdey DM ‘gqm. mtl.

Hinweis:

Soweit entsprechend fritheren preisrechtlichen Bestimmungen oder einer Genehmigung der Bewilligungsbehorde
auBer den oben angegebenen Mietbetragen Umlagen. Zuschlage und Vergiitungen erhoben
worden sind, brauchen sie unter F des Formblattes nicht angegeben werden.

Datum) (Unterschrift)

Sachlich richtig:

[_Bewill'igungsbehdrde. Datum)
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Anlage 2

Genehmigungsbescheid fiir eine Mieterhéhung nach
§ 29 WoB:indG 1955

(Kreis-’Stadt- 'Amts- -Gemeindeverwaltung) . den

in

An

Betr.: Baugrundstiick:

(Ort, Strafle, N1.)

Eigentiimer:

(Name) (Anschrift)

Bewilligungsbescheid: Nr. vom der —
(Bewilligungsbehorde)

Genehmigungsbescheid

fiir eine Mieterhéhung nach § 29 des Gesetzes zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen
vom 24. 8. 1965 (BGBI. I S. 954)

1. Fir die Offentlich geforderten Wohnungen auf dem oben bezeichneten Baugrundstiick ergibt sich nach Ihrer
Wirtschaftlichkeitsberechnung vom eine zuldssige

Durchschnittsmiete
703 KU DM/gm/mtl.

2. Auf der Grundlage dieser Durchschnittsmiete hat der Vermieter nach § 72 Abs. 2 des Zweiten Wohnungsbau-
gesetzes die Miete fiir die einzelnen oOffentlich geforderten Wohnungen unter angemessener Berlicksichtigung
ihrer GroBe, Lage und Ausstattung zu berechnen.

3. Neben dieser Miete darf der Vermieter auf die Mieter umlegen:
a) die Kosten des Wasserverbraudhs,

b) die Kosten des Betriebs einer zentralen Heizung und Warmwasserversorgungsanlage sowie einer zentra-
len Brennstoffversorgungsanlage,

c} die Kosten des Betriebs eines Fahrstuhls.

Bisher vereinbarte Zuschldage diirfen nur weiter erhoben werden, soweit es sich um Zuschldage wegen der Be-
nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken oder um Untermietzuschldge handelt. Zuldssig bleiben
auch Vergiitungen fiir zusétzliche Leistungen des Vermieters, die nicht die Wohnraumbenutzung betreffen, aber
neben der Wohnraumbenutzung gewiéhrt werden und fiir die iiblicherweise ein besonderes Entgelt entrichtet
wird.

LA

(Unterschrift)

— MBL NW. 1965 S. 1404.
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