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Verordnung
der Bundesregierung

Flinfte AVerordnung zur Anderung  wohnungsrechtlicher
Vorschriften

A, Zielsetzung

Id

Die in den §§ 26, 28 und 41 der Verordnung liber wohnungswirt-
schafrliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung -

II. BV) enthaltenen Instandhaltungs- und Verwaltuhgskostenpau-
schalen, die Bestandteil der Kostenmiete im preisgebundenen
‘sozialen Wohnungsbau sind, die in § 14 der Wohngeldverordnung
(WoGV) festgelegte Instandhaltungs- und Betriebskostenpauschale
sowie die nach § 18 WoGV bei einer Warmmiete abzusetzenden
Pauschbetrige fir Warme- und Warmwasserkosten sollen durch die
Verordnung angepalt werden.

B. Lbsung

Fd

1. ﬂnderung‘der‘Zweiten-Beiechnungsverofdnung

Die seit 1992 unverdndert gebliebenen Verwaltungskosten- und
Instandhaltungskosﬁenpauschalen werden an die zwischenzeitliche
Kostenentwicklung angepaBt.

2.Iinderung der Wohngeldverordnung
/ : i ° ' R .
~ Die bei der Wohngeld-Lastenberechnung zu berficksichtigende In-
standhaltungs- und Betriebskostenpauschale soll hinsichtlich
der Instandhaltungskostenkomponente entsprechend der durch-
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C.

schnittlichen Anderung der Pauschalen in der Zweiten Berech-
nungsverordnung angepaft werden; aus diesem Anlaf soll, wie
1992, zugleich der ffir Betriebskosten eénthaltene Betrag unter
Berlicksichtigung der Preisentwicklung angehoben werden. Die im
Beitrittsgebiet bei einer Warmmiete zur Ermittlung der zuschuR-
fadhigen (Brutto:) Kaltmiete abzusetzenden Pauschalbetrige f£ir
Warme- und Warmwasserkosten sollen, weil sich die Xosten ver-
ringert haben, abgesenkt werden.

Alternativen

Keine

Kosten der dffentlichen Haushalte

1. Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Durch die Anderung dexr Instandhaltungs- und Verwaltungskosten-
pauschalen in der Zweiten Berechnungsverordnung kd&nnen sich im
Bestand des sozialen Wohnungsbaus je nach Alter und Ausstattung
der Wohnung in der Regel Mietanhebungen zwischen 0,20 Deutsche
Mark und b,40 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfl&che monat-
lich ergeben. Als Folge wird mit erhdhten Wohngeldanspriichen zu
rechnen sein. Bei einem angenommenen Wirksamwerden der Mieter-
héhungen aufgrund der Anhebung der Pauschalen zum 1. September
1996 sind fiir 1996 insowelt Wchngeldmehrausgaben bis zu 16 Mio.
Deutsche Mark zu veranschlagen.

Die Anpassung der Instandhaltungs- und Bétriebskostenpauschale

fir selbstgenutztes Wohneigentum in der Wohngeldverordnung wird
1996 Mehrausgaben bis zu 7 Mio. Deutsche Mark bewirken. Die Ab-
senkung der abzusetzenden Pauschbetrige fiir Warme- und Warmwas-
serkosten wird wegen der geringen Zahl betroffener Fille zu ge-
ringfigigen, nicht bezifferbaren Mehraufwendungen fdhren.

Die angefiihrten Wohngeldmehrausgaben von insgesamt bis zu 23
Mio. Deutsche Mark im Jahr 1996 sind jeweils zur H&lfte vom
Bund und von den Lindern zu tragen.
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-2. Vollzugsaufwand

Den 8ffentlichen Haushalten entstehen durch den Vollzug der
Verordnung keine Mehrausgaben.

E. Sonstige Koste'n

Ob und in‘welchem Umfang von der Mdglichkeit der Mietanpassung
auf Grund der erhdhten Kostenpauschalen Gebrauch gemaéht wird,
haben die Vermieter in eigener Verantwortung zu entscheiden.
Exakte Angaben darfiber, in wieviel Fallen es. zu einer Mietanhe-
. bungen kommt, welchen Umfang diese im Einzelfall haben werden
und wie hoch der Aufwand fiir die erforderlichen Mieterhdhungs-
erklérungeh sein wird, sind daher_nichf mdglich. Aus diesem
Grund kann auch.die HOhe der Mehrausgaben bei den Trigern der
Sozialhilfe, bedingt durch Mietanhebungen auf Grund der Anhe-
 bung der Kostenpauschalen; nicht n&her beziffert werden.
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Anden
Prasidenten des Bundesrates

Anderung  wohnungsrechtlicher

Bonn, den 25. April 1996

Hiermit (bersende ich die von der Bundesregierung beschlossene

Fiinfte Verordnung zur Anderung
wohnungsrechtlicher Vorschriften

mit Begrindung und Vorbiatt,

Ich bitte, die Zustimmung des Bundesrates aufgrund des Artikels 80
Absatz 2 des Grundgesetzes herbeizufiihren.

- Federfihrend ist das Bundesministerium fir Raumordnung, Bauwesen

und Stédtebau.
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Finfte Verordnung zur Anderung-
. wohnungsrechtlicher Vorschriften
| Vom ..... '

Auf Grund des § 105 Abs. 1 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes in

_der Fassung der Bekanntmachung vom 19. August 1994 (BGBl. I S.
2137) und

auf Grund des § 36 Abs. 1 Nr. 1 des Wohngelﬁgesatzes in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1993 (BGRL. I S. 183)

in Verbindung mit Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juni 1991
(BGBL. I S.. 1250},

- verordnet die Bundesregierung:

Artikel 1

Pl

Anderung der Zweiten Berechnungsverordnung

Die Zweilte Berechnﬁngsverordnung in -der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Oktober 1990 (BGBL. I S. 2178), zuletzt gedndert
durch Artikel 1 derlvierten Verordnung zur fnderung wohnungs-

- rechtlicher VOrschriften vom 13; Juli 1992 (BGBl1. T 5. 1250},
wird wie folgt gedndert: | '

1. § 26 wird wie folgt geandert:
a) In Absatz 2 wird die Angabe "420 Deutsche Mark" durch
"480 Deutsche Mark" ersetzt.

- b) In Bbsatz 3 wird die Bngabe "55 Deutsche Mark" durch
"g5 Deutsche Mark" ersetzt.-



_2_
2. § 28 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt gefaRBt:

"(2) Als Instandhaltungskosten dilirfen je Quadratmeter
Wohnfldche im Jahr angesetzt werden: '

1. fir Wohnungen, die bis zum 31. Dezember 1965 bezugs-
fertig géworden sind, hoéchstens 21,00 Deutsche Mark,
.
2. fir Wohnungen, die in der Zeit vom 1. Januar 1970 bis
zum 31. Dezember 1979 bezugsfertig geworden sind,
héchstens 16,50 Deutsche Mark,

3. fUr Wohnungen, die nach dem 31;_Dezember 1979 bezugs-
fertig geworden sind oder bezugsfertig werden, héch-
stens 13,00 Deutsche Mark.

Diese. Satze verringern sich, wenn in der Wohnung weder ein
eingerichtetes Bad noch eine eingerichtete Dusche vorhanden
ist, um 1,30 Deutsche Mark und bei eigenst&ndig gewerbli-
cher Lieferung von Warme im Sinne des § 1 Abs. 1 Nr. 2 der
Verordnung lber Heizkostenabrechnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 20. Januar 1989 (BGBl I S. 115) um 0,35
Deutsche Mark. Diese Sdtze erhdhen sich fiir Wohnungen, fir
die ein maschinell betrieberier Aufzug vorhanden ist, um
1,85 Deutsche Mark."

b) Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 2 wird die Angabe "12,00 Deutsche Mark"
durch "15,50 Deutsche Mark" ersetzt.

bb) Satz 3 wird wie folgt gefaBt:

"Dieser Satz verringert sich fOr Wohnungen, die fiber-
wiegend nicht tapeziert sind, um 1,35 Deutsche Mark,
fir Wohnungen ohne Heizkdrper um 1,05 Deutsche Mark
und fir Wohnungen, die dberwiegend nicht mit Doppel-
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fenstern,oder Verbundfenstern ausgestattet sind, um
1,10 Deutsche Mark.,"

cc) Satz 4 wird gestriéhen.

¢) In Absatz 5 w1rd die Angabe "110 Deutsche Mark". durch
"125 Deutsche Mark" ersetzt.

3. In § 41 Abs. 2 wird die Angabe "500 Deutsche Mark"™ durch
"570 Deutsche Mark" erset:zt,

Artikel 2
Anderung der Wohngeldverordnung

Die Wohngeldverordnung in der Fassung'dér Bekanntmachung vom
30. September 1992 (BGBl. I §. 16B6) wird wie folgt ge&ndert:

1. In § 14 Abs. 2 Satz 1 wird die Angabe "30 Deutsche Mark"
durch "36 Deutsche Mark"™ ersetzt.

2. In § 18 wird § 6 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 wie folgt gefalt:

"1. als Kosten flr Wérme;und Warmwasser, soweit sie auf
Brenngtoffe und elektrische Energie oder auf Kosten des
Betriebs von Helzungs- und Wérmwasserversorgungsanlagen
entfallen, je Quadratmeter Wohnflache folgende monatli-
che. Betrége:

a) bei Einzelraumheizung. . 1,20 Deutsche Mark;
b} bei Zentralheizung 1,80 Deutsche Mark;
¢} bei Fernheizung 2,30 Deutsche Mark;".



Artikel 3

Schluveorschriften

Bekanntmachung
Das Bundesministerium fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau

kann den Wortlaut der Zweiten Berechnungsvercrdnung in der vom

Inkrafttreten dieser Verordnung an geltenden Fassung im Bundes-
gesetzblatt bekanntmachen.

Inkrafttreten

Diegse Verordnung tritt am 1. August 1996 in Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmt.
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.Die Verordnung andert die Verérdnung ber wohnungswirtschaftli-
che Berechnungepn (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV} und
- die Wohngeldverordnung (WoGV} .

1. Zwelte Berechnungsvérordnung:

Mit der Verordnung sollen die seit dem 1. August 1992 unveran-
. dert gebliebenen Verwaltungékostenpauschalen (§§_26; 41 T1I. BV)
und Instandhaltungskostenpauschalen (§ 28 II. BV) an die zwi-
schenzeitlich éingetretEne Kostenentwicklung angepafit werden.

Die Anpassung ist wohnungswirtschaftlich notwendig und auch
dfinglich, um die Wirtschaftlichkeit der dem Kostenmietrecht
unterliegenden Wohnungen bei den Wohnungsuntefnehmen und priva-
ten Vermietern nicht zu gefdhrden.

2. Wohngeldverordnung:

Mit der vbrgesehanen Anderung der Wohngeldverofdnung soll eine
Anpassung”dér bel der Ermittlung des Wohngeld-Lastenzuschusses
pauschal berficksichtigungsfdhigen Instandhaltungs-. und Be-
triebskostéﬁ an die durchschnittlichen Anhebungen der Pauscha-
len in der Zweiten Berechnungsverordnung bzw. der seit 1992
eingetretenen Preisentwicklung erfolgen. Zugleich scllen die
nach § 18IWOGV im Beitrittsgebiet bel einer Warmmiete zur Er-
mittlung der zuschuRfdhigen (Brutto-)Kaltmiete abzusetzenden
Pauschbetrige fiir W&rme- und Warmwasserkosten entsprechend der
Kostenentwicklung seit 1991 gedndert werden.



Von der Anhebung der Pausgchalen fir Verwaltungskosten und In-
standhaltungskosten in der Zweiten Berechnungsverordnung sind
die Wohnungen betroffen, auf die die Zweite Berechnungsverord-
nung angewendet wird (derzeit etwa. 2,7 Mio Wohnungen). Dies
sind in erster Linie.die nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz ge-
férderten, preisgebundenen Wohnungen, die - von wenigen Fallen
abgesehen - nur in den alten Lidndern und im fridheren Berlin
(West) belegen sind.

Die Verordnung berficksichtigt bkei der Anpassung der InstandhalQ
tungskostenpauschalen den unterschiedlichen Instandhaltungsbe-
darf der Wohnungen nach ihrer Ausstattung und den bestehenden
unterschiedlichen Altersklaggen. Wegen der bestehenden, nur
noch geringen Abweichungen bei den erhobenen Instandhaltungsko-
sten in den bigherigen Baualtersklassen "bis 1952" und "1953
bis 1969" sollen diese beiden Altersklassen kinftig zusammenge-
faft und eine einheitliche Pauschale E£lr diese neﬁe,Alters-
klasse angesetzt werden. '

Durch die Anhebung der Pauschalen f£ir Instandhaltungs- und Ver-
waltungskosten kdnnen sich bei einer 65 gqm groRen Wohnung
{durchschnittliche WohnungsgréBe im sozialen Wohnungsbau) je
nach Baualtersklasse und Ausstattung Mieterhdéhungen zwischen
0,20 Deutsche Mark und 0,40 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohn-
flidche monatlich ergeben.

Ob und in welchem Umfang von der Mdglichkeit der Mietanpassung
auf Grund der srhdéhten Kostenpauschalen Gebrauch gemacht wird,
haben die Vermieter in eigener Verantwortung zu entscheiden.
Exakte Angaben darilber, in wieviel Fdllen es zu einer Mietanhe-
bungen kommt und welchen Umfang diese im Einzelfall habeén, sind
daher nicht méglich.

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Preisniveau, insbe-

gondere auf das Verbraucherpreisniveau jedoch gering sein, weil
der anteil des Sozialwchnungsbestandes am Gesamtwohnungsbestand
in den alten LAndern nur etwa 10 v.H. betrigt und der Mietenin-
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dex insgesamt nur etwa mit 20 v.H. beim Prelslndex £dr die Le-
benshaltung berucksmchtlgt wird.

Die als Folgelvon Mieterhéhungen auf Grund der Anpassung der
Verwaltungs- und Instagdhaltungskdstenpauschélen in der Zweiten
Berechnungs#erordnung zu erwartenden Wohngeldmehrausgaben sind
- bei einem Wirksamwerden der Mieterhdhungen zum 1. September
1996 - im Jahr 1996 mit bis zu 16 Mio. Deutsche Mark zu veran-
schlagen. .

Die Anhebung der Instandhaltungs- und Betriebskostenpauschale
far selbstgenutztes Wohneigentum in der Wohngeldverordnung
{vgli. Artikel 2} €£ihrt zu hdéheren Wohngeldansprichen der La-
stenzuschuRempfinger. Flr 1996 ist mit Mehrausgaben bis zu

7 Mio..Deuﬁsche Mark zu rechnen.

Die Absenkung der abzusetzenden Paiuschbetrige flir Warme- und
Warmwasserkosten wird wegen der geringen Zahl betroffener F3lle
zu geringfigigen, nicht bezifferbaren Mehraufwendungen fihren.

' Die angefiihrten Wohngeldmehrausgaben von insgesamt bis zu
23 Mio. Deutsche Mark im Jahr 1996 sind djeweils zur HE3lfte wvom
Bund und von den Landern zu tragen.



Zu Nummer 1: § 26 Abs. 2 und 3 (Verwaltungskosten)

Die Pauschale fir die Kosten der Verwaltung von Wohnungen ist
zuletzt zum 1. August 1592 angehcoben worden. Wegen der seit
19592 eingetretenen Kostenentwicklung ist eine erneute Anpassung
der Pauschale geboten. Die Arhebung geht leicht Uber die zwi-
schenzeitliche Lohnerhdhung hinaus und trdgt hierdurch neben
der Preisgentwicklung auch strukturellen Veranderungen innerhalb
der Kostenarten der Verwaltung Rechnung. Eine Erhdhung der Pau-
schale von 420 Deutsche Mark auf 480 Deutsche Mark ist notwen-
dig, aber - auch im Hinblick auf das Gebot zur wirtschaftlichen
und rationellen Verwaltung - auch ausreichend. ‘

Die Pauschale fiir die Kosten der Verwaltung von Garagen oder
dhnlichen Einstellpldtzen soll ebenfalls unter BerUcksichtigung
der Kostenentwicklung von bisher 55 Deutsche Mark auf 65 Deut-
sche Mark erhéht werden.

Zu a):

Nach der letzten, zum 1. August 1992 wirksam gewordenen Erhdhung
der Instandhaltungskostenpauschalen ist eine erneute Anpassung an
die Kostenentwicklung in folgendem Umfang notwendig:

fir Gebdude der Fer-|geltendes Recht neues Recht
tigstellungsjahre = jgm/Jahr gm/Jahr
bis Ende 1952 ~ |20,00 DM -

B 121,00 DM
von 1953 - 1969 18,50 DM '
von 1970 - 1879 - {14,00 DM - |16,50 DM
nach 197% 11,00 DM 13,00 DM -+
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Da sich nach dem Ergebnis eines im Auftrag des Bundesministeri-
ums fir Raumordnung; Bauwesen und Stddtebau erstellten Gutach-
tens nur eine geringe Abweichung der erhcbenen Instandhaltungs-
kosten in den beiden dlteren Baualtersklassen (Gebaude der Fer-
tigstellungsjahre "bis 1952" und "1953 bis 1969") ergibt, soli
" kinftig eine eiﬂheitliche Pauschale fir die Altersklasse der

"bis 1969" bezugsfertig gewordenen Wohnungen angesetzt werden,

Die vorgeschlagenen erhdhten Pauschalen sind - wie auch bei
friheren Anpassungén - in den &dlteren Baualtersklassen niedri-
ger als die tatsachlichen Instandhaltungskosten. Dieg ist ge-
rechtfertigt, weil die Unternehmen und privaten Vermieter durch
die Erwirtschaftung von Zinsen auf inzwischen nicht mehr gebun-
denes Kapital beglnstigt sind. Dieses Ertragselement der Unter-
nehmen hat mit der zunehmenden HOhe der gewdhrten Forderung im
Zeitablauf|immer mehr an Gewicht gewonnen. Zudem entstehen den
Unternehmen in den ersten Jahren Zinsgewinne, da die aus der
Instandhaltungskostenpauschale zuflieRenden Mittel hdher als
der tatsachliche Instandhaltungsaufwand sind. Diese. Gewinne
'werden durch.Zinsverluste in den spateren Jahren, in denen der
Instaﬁdhaltungsaufwand gréﬂer als die Mittel aus der Instand-
‘haltungskostenpauschale ist, nur teilweise aufgezehrt.

Angepaft und zum Teil aufgehoben’werden auch die Zu- und Ab-
schl&ge nach § 28 Abs. 2 Sitze 2 und 3:

Die Neufassung des Satzes 2 sieht eine Erhdhung der Abschlage
fliir Wohnungen, in denen weder Bad noch Dusche vorhanden ist,
von 1,15 Deutsche Mark auf 1,30 Deutsche Mark entsprechend der
eingetretenen Kostenentwicklung vor.

Die bislang in § 28 Abs. 2 Sétz 3 vorgesehene Erhdhung der Pau-
schalen fir Wohnungen,‘die mit Sammelheizung bzw. Fernwdrmehei-
zung ausgestattet sind, seoll kinftig entfallen. Statt dessen
sollen bei der Festlegung der-Instandhaltungskostenpauschalen
nach Satz 1 auch die Instandhaltungsausdgaben flir Heizungen -
tinabhéngig von der Heizungsart - berlicksichtigt werden. Denn
nach den Ergebnissen des vorliegenden Gutéchtens bestehen in-

1
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zwischen keine signifikanten Einfliisse der verschiedenen Hei-
zungsarxten auf die Hbhe der Instandhaltungskosten mehr. Zudem
ist der Anteil der nicht mit modernen Heizungsanlagen ausge-
statteten Wohnungen sehr gering und wird weiter abnehmen. Ande-
rerseits ist es erforderlich, fir die F&lle, in denen die Ver-
sorgung mit Warme durch eine Anlage erfolgt, die eigensténdig
gewerblich von einem anderen als dem Eigentimer der Wohnungen
betrieben wixd, einen\Abzugsbetrag vorzusehen. Damit wird der
entsprechend geringere Instandsetzungsaufwand berficksichtigt.
AufBerdem wird dadurch vermieden, daf die Kosten der
Instandhaltung dieser Anlagen gegeniiber dem Mieter zweifach -
in der Pauschale und in den Betriebskosten - berficksichtigt
werden. T

Die Zuschllge fir maschinell betriebene Aufziige sollen entspre-
chend der eingetretenen Kostenentwicklung von 1,65 Deutsche
Mark auf 1,85 Deutsche Mark erhéht werden. '

Die vorgesehene Neufestsetzung der Pauschalen fir die Instand-
haltungskosten stellt eine Anhebung um durchschnittlich ca. 11
v.H, dar; dabei ist bertcksichtigt worden, daB die bislang vor-
gesehenen Zuschlige fiir die ABusstattung von Wohnungen mit
Zentral- bzw. Fernwdarmeheizungen in H&he wvon 0,80 Deutsche Mark
bzw. 0,50 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohnfliche nunmehr in
die allgemeinen Pauschalbetrdge einbezogen werden sollen.

Zu b):

Den eingetretenen Anderungen entsprechend sollen auch die Zu-
und Abschlage flr die Kosten der Schénheitsreparaturen angepaRt
werden. ‘

Die Fortschreibung der Pauschalen fiir Schdnheitsreparaturen
soll mit dem Wegfall der Erhdhungssitze nach dem bisherigen

§ 28 Abs. 4 Satz 4 verbunden werden. Da nur sehr wenige Wohnun-
gen des Sozialwohnungsbestandes ohne Heizk&rper und Doppelfen-
ster bzw. Verbundfenster ausgestattet sind, werden diese bisher
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mdglichen Zuschlage (§ 28 Abs. 4 Satz 4) in die allgemeine Pau-
schale des § 28 Abs.'é Satz 2 einbezogen, und fir den Fall, da8
die zﬁvor genannten Ausstattﬁngsmérkmale nicht vorhanden sind,

. werden entsprechend der Kostenentwicklﬁngdangepaﬁte Abzige vor:
gesehen;‘ l ' '

Elne Anpassung der Abschldge nach § 28 Abs. 3 fur die Falle, in’
denen der Miete#:die Kosten fir kleine Instandhaltungen tragt,
ist nicht erforderlich, da trotz der seit 1992 eingetretenen
freissteigérungen'aufgrund unveridnderter Sach- und Rechtslage
kein Anderungsbedarf besteht. Dies folgt auch daraus, daR sich
die héchstrichterliche Rechtsprechung hinsichtlich der Kosten

. fGr kleine Instandhaltungen, die #om Mieter durch Formular-
mietvertrag Ubernommen werden kdnnen (ca. 100 Deutsche Mark im
Einzelfall und begrenzt flir einen bestimmten_Zeitraum), seit
1882 nicht wverdndert hat. '

Zu c):

Die Anpassung der Instandhaltungskosten einschlieRlich der Ko-
sten fdr Schénheitsreparaturen bei Garagen oder Einstellplatzen
(§ 28 Abs. 5) erfolgt entsprechend der eingetretenen
Kostenentwicklung. ‘

Zu Nummer 3: § 41 Abs, 2.(Belastung aus der Bewirtschaftung)

Die Anhebung der Pauschale flir Verwaltungskosten beili Eigentums-
ﬁohnungen, Kaufeigentumswohnungen oder Wohnungen in der Rechts-
form des eigentumsdhnlichen Dauerwohnrechts von bisher 500
Deutsche Mark auf 570 Deutsche Mark erfolgt aus den gleichen
Grinden und im gleichen Verhdltnis wie die Anpassung der Pau-
schalen fir Mietwohnungen nach § 26. S

Zu Artikel 2 (Anderung der Wohngeldverofdnung)

Zu Nummer 1: § 14 Abs, 2 Satz 1 (Pauschale £dr Instandhaltungs-
und Betriebskosten)
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Der seit dem 1. August 1992 geltende Pauschbetrag flir Instandhal-
tungs- und Betriebskosten nach § 14 Abs. 2 Satz 1 WoGV von j&hr-
lich 30 Deutsche Mark je Quadratmeter Wohn- oder Nutzfliche soll
Instandhaltungskosten von 18 Deutsche Mark und (Kalt-)Betriebs-
kosten von 12 Deutsche Mark je Quadratmeter und Jahr abdecken
(vgl. Begrindung zu Artikel 4 Nr. 3 der Vierten Verordnung,K zur
Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften, Bundesrats-Drucksache
377/92, 8. 27). I - o )

Zur Anpassung an die Kostenentwicklung werden durch Artikel 1
Nr. 2 dieser Vertrdnung die Instandhaltungskostenpauschalen
nach § 28 Abs. 2 II. BV &rhdht. Oriéntiert an deren durch-
schnittlicher Steigerung wird der bei der Wohngeld-Lastenbe-
rechnung berlicksichtigungsféhige anteilige Pauschbetrag fir In-
standhaltungskosten von 18 Deutsche Mark um 2 Deutsche Mark auf
20 Deutsche Mark angehoben. '

Zugleich ist eine Anpassung des Betrages fir (Kalt-)Betriebs- .
kosten erforderlich, um eine Benachteiligung der selbstnutzen-
den Eigentimer von Wohnraum gegeniber Mietern zu &ermeiden.
Denn anders als bei der Berechnung des Mietzuschusses, bei der
eingeforderte steigende (XKalt-)Betriabskosten die berticksichti-
gungsfdhige Miete erhéhen, bleiben die berﬁcksichtigungsféhigen
(Kalt-)Betriebskosten bei der Berechnung des Lastenzuschusses
auf den als Anteil des Pauschbetrages in § 14 Nr. 2'Satz 1 WoGV
festgesetzten Betrag beschrdnkt. Unter Berlicksichtigung der
Preisentwicklung insbesondere im Bereich kommunaler Gebiihren
(z.B. Wasserver- und -entsorgung, Abfallbeseitigung) wird die-
Ber Betrag von 12 Deutsche Mark um 4 Deutsche Mark auf 16 Deut-
sche Mark angehobern.

FGr die Instandhaltungs- und Betriebskostenpauschale der Wohn-

geld-Lastenberechnung ergibt sich damit insgesamt ein Anstieg
um & Deutsche Mark auf jahrlich 36 Deutsche Mark. '

Die zuvor in § 6 der Verordnung zur Durchfihrung des § 42 des
Wohngeldgesetzes (Uberleitungsverordnung zum Wohngeldgesetz -
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IVWoGG) vom 17. Dezember 1990 (BGBI. I s. 2830) getroffene Son-
derregelung fir das Beitrittsgebiet wurde durch den durch Arti-
kel 2 Abs. 2 dés Gesetzes vom 20. Juni 1991 (BGBl. I 8. 1250)
angefﬁgten'§ 1é'WbGV ersetbzt, um dem nach Auslaufen der Preis-
blndungen fir Bnergle feststellbaren sprunghaften Preiganstieg
Rechnung zu tragen; § 6 UVWOGG wurde durch Artikel 2 Abs. 3
desselben Gesetzes gestrlqhen.

. Buf Erhebungen aus dem Jahre 1994 basiérende Unteréuchungen

zeigen, daf im Durchschnitt nur noch deutlich'geringere Kosten

'ﬁﬁr WaArme und Warmwasser. anfallen, ais dies im Frihijahr 1991

festzustellen war. Bei Warmmieten ist deshalb kinftig zur Fest-
étellung der zuschuﬁféhigén (Brutto-}Xaltmiete nur noch ein um
etwa 20 % niedrigerer Péuschbétrag je Quadratmeter Wohnfldche
gerechtfertigt. Daraus ergeben sich folgende Anderungen:

alter Pauschbetrag neuer Pauschbetrag
Einzelraumheilzung
(§ 18 Nxr. 1 Buchst. a) 1,50 DM/qm: - 1,20 DM/gqm
Zentralheizung
{(§ 18 Nxr. 1 Buchst. b) , 2,30 DM/gm _ 1,80 DM/gm
Fernheizung :
(§ 18 Nr. 1 Buchst. c) 3,00 DM/gqm | 2,30 DM/qm

Bei der Neufassung von § 18 Nr. 1 WoGV-wird zugleich der bishe-
rige Verweis unter Nr. 1 Buchst. b zu dem bei Zentralheizung
einschlagigen Paﬁschbetragr("§ 42 Abs. 4 WoGG") gestrichen.

§ 42 Abs. 4 WoGG wurde durch Artikel 2 Nr. 3 Buchst. ¢ in Ver-
bindung mit Artikel 3 Satz 1 des Dritten Gesetzes zur Anderung
des Wohngeldsondergesetzes und des Wohngeldgesetzes vom 7. Ok-
tober 1994 (BGBl. .I.S. 2B44) zum 1. Ndvember 1994 aufgehoben.

Zn_&_i (Bekanntmachung)

Die Regelung ermogllcht die Neubekanntmachung der Zweiten Be-
rechmungsverordnung in. ihrer geénderten Fassung.

s 2 ('Inkrafttréten)

‘Diese Vorschrift regelt das Inkrafttreten der Verordnung.
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BeschluB

des Bundesrates

Finfte Verordnung zur Anderung wohnungsrechtlicher Vorschriften

Der Bundesrat hat in seiner 699. Sitzung am 5. Juli 1996 beschlossen, der Verord-
nung gemil Artikel 80 Abs. 2 des Grundgesetzes mit folgender MaBgabe zuzu-
stimmen:

1. Zur Eingangsformel

In der Eingangsformel sind nach den Worten "Bekénntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. I S. 2137)" die Worte "und des § 28 Abs. 1 und 2 des

Wohnungsbindungsgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
19. August 1994 (BGBI. [ S. 2166)" einzufiigen.

Begriindung:

Die Bundesregierung stiitzt die Anderungsverordnung hinsichtlich der Kosten-
pauschalen allein auf § 105 11, WoBauG. Diese Vorschrift ermichtigt aber nur
zum Erlu von Rechtsverordnungen zur Durchfiihrung des II. WoBauG, also
fiir die kiinftige Wohnungsbauforderung.

. Die Anhebung der Pauschalen bezieht sich aber in erster Linie auf die in der
Vergangenheit fertipgestellten Sozialwohnungen. Daher mull § 28 Abs. 1
und 2 WoBindG ausdriicklich als Ermichtigungsgrundlage genannt werden.
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2. Zu Artikel 1 Nr. 1 und 3 (§ 26 Abs. 2und 3, § 41 Abs, 2 I1. BV)
Artikel 1 Nr. 1 und 3 sind zu strcichgn:

Begriindung:

Nach § 26 der II. BV gehdren zu den Verwaltungskosten die Kosten der zur
Verwaltung des Gebdudes oder der Wirtschaftseinheit erforderlichen Arbeits-
krifte oder Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom
Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungs-
kosten gehdren auch die Kosten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifun-
gen des Jahresabschlusses und der Geschiiftsfiihrung.

Die gutachterlichen Untersuchungen, die vom Bundesbauministerium in Auf-
trag gegeben worden sind, ergaben bei den befragten Unternehmen, die zu
einer Antwort bereit waren, Verwaltungskosten von einer erheblichen
Schwankungsbreite. Sie reichen von 233 DM bis 1.150 DM pro Wohnung und
Jahr. Selbst bei Eliminierung der Extremwerte liegen die Verwaltungskosten
zwischen 246 DM und 849 DM. Die geringe Anzahl der Antworten der befrag-
ten Unternehmen und die Qualitiit der Antworten veranlaten den Gutachter zu
der Feststellung, dafl die Erhebungsergebnisse mit einer nicht unbeachtlichen
Unsicherheit behaftet und nicht reprisentativ seien. Die groBe Schwankungs-
breite zeigt aber auch, daB es offensichtlich Raum fiir eine Senkung von Ver-
waltungskosten gibt. Jedenfalls ist nicht nachgewiesen und bei den Umfragen
auch nicht iiberzeugend dargetan, da8 die Anhebung zwingend notwendig ist.

3. Zu Artikel 3 (§ 2 Inkrafttreten)

In Artikel 3 § 2 ist die Angabe "am 1. August 1996" durch die Angabe "am
Tage nach der Verkiindung” zu ersetzen.

Begriindung;

Die Umsetzung der MaBgaben erfordert eine gewisse Vorlaufzeit vor der Ver-
kiindung, so daB der vorgesehene Inkrafttretenstermin am 1. August 1996
kaum eingehalten werden kann.




