Erlduterungen zur Grundstﬁcksbeschreibung

Jahresrohmi‘etenverfahren

Die'in Kreise gesetzten Zahlen beziehen sich auf die entsprechenden Zahlen der Grundstiicksbeschreibung

® Als Grundstiicke im Sinne des Bewertungsgesetzes gelten -

auch Erbbaurechte und Gebaude auf fremdem Grund und
Boden.

Fur die Frage, wem das Grundstiick gehért, ist nach § 39 der
Abgabenordnung zunéchst das biirgerlich-rechtliche Elgen-
tum mafigebend. .

Ubt jedoch ein anderer als der Eigentlimer die tatsichliche
Herrschaft iiber den Grundbesitz in der Weise aus, dass er
den Eigentiimer im Regelfall fir die gewshnliche Nutzungs-
dauer von der Einwirkung auf das Grundstiick wirtschaftlich
' ausschlieen kann, so wird ihm das Grundstiick zugerechnet.

Beim Treuhandverhéitnis ist das Grundstiick dem Treugeber,
beim Sicherungseigentum dem Sicherungsgeber und beim
Eigenbesitz dem Eigenbesitzer zuzurechnen.

® Zu den Nutzungen zahlen insbesondere solche nach dem Ge-

setz vom 14.12.1970 (iber die Verleihung von Nutzungsrech-
ten an volkseigenen Grundstiicken (GBI. | 1970, S 372)id.F.
des Gesetzes vom 19.12.1973 (iber den Verkauf volkseigener

Eigenheime, Miteigentumsanteile und Geb&ude fir Erhol- -

ungszwecke (GBI. 1973, S. 578); oder nach den Vorschriften
des Zivilgesetzbuches (ZGB) vom 19.06.1975 (GBI. 1975, S.
465), oder der Verordnung vom 09.09.1976 Uber die Bereit-
stellung von genossenschaftlich genutzten Bodenfidchen fiir
die Errichtung von Eigenheimen auf dem Lande (GB!. | 1976,
S. 426; ber. GBI. | 1976, S. 500).

Bis zum Inkrafttreten des ZGB am 01.01.1976 wurden Nut-
zungsrechte (obligatorische — schuldrechtliche) auf der
Grundlage des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) begriin-
det.

@ Anzugeben sind Gemarkung, Flur und Flurstﬁcksnummer
oder die sonst ibliche Katasterbezeichnung.

@ Es ist jeweils die Fliache anzugeben, die von dem einzelnen
Gebéaude oder Gebéudeteil (z.B. Anbau) iiberdeckt wird. Bei
einem Abbruch ist die friihere bebaute Flache anzugeben,

® Die Bauart ist wie folgt zu kennzeichnen:

M = Massuvgebaude und Gebéude in Stahl- oder Stahl-
betonskelettkonstruktion

AM = Holzfachwerkgeb&ude mit Ziegelsteinausmauerung

HL = Holzgebaude und Holzfachwerkgebsude mit Lehm-

ausfachung.oder mit Verschalung, Massivgebaude
aus grol3formatigen Betonplatten (Fertigteile)

¢ L = Massivschuppen, Stahlifachwerkgebiude mit Plat-
tenverkleidung, Gebaude in - leichter Bauart, bei
denen die Aufenmauern — ohne Putz gemessen —
" weniger als 20 cm stark sind (ausgenommen Ske-
lett- und Rahmenbauten), Fertigbauten aus Holz

TM = ‘Holzgebdude in Tafelbauart mit massuven Funda-
menten
WT =" Wellblechschuppen, Holzschuppen, Holzgebaude in

Tafetbauart ohne massive Fundamente

® Baukosten sind nur anzugeben, wenn sie nach dem 30. 6.
1990 angefallen sind.

@ Es sind auch die Ieerstehenden und/oder die ungenutzten,
aber benutzbaren Raume emzutragen Die Wohnungen
(vgl @) sowie die Einzelwohnréume, die nicht zu Wohnungen
gehdren, und die gemeinsam genutzten Nebenraume sind in
Abteilung | und die, R&ume, die ausschlieRlich anderen als
Wohnzwecken dienen (vgl.@), in Abteilung I aufzufiihren.

. Garagen, die als Zubehérraume zu Wohnungen gehoren,
sind in Abteilung | aufzufiihren; sie sind aber getrennt von
den Wohnungen und Wohnraumen in den fiir Garagen vorge-
sehenen Zeilen am Schiuss einzutragen. Andere Garagen
sind in Abteilung Il aufzufiihren, und zwar fortlaufend mit den
sonstigen Raumen. Uberdachte Stellplatze und Stellplatze im
Freien sind stets in Abteilung l auf der dafiir vorgesehenen
Zeile emzutragen
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®

Eine Wohnung ist eine Zusammenfassung von Wohnraum
und Nebengelass. Der Inhaber der Wohnung muss in der
Lage sein, in den ihm zur-Verfiigung stehenden Raumen
einen eigenen Haushalt zu fiihren. Das ist in der Regel dann
der Fall, wenn eine eigene Kiiche oder zumindest eine Koch-
gelegenheit und eine Toilette vorhanden sind. Zum Begriff
einer Wohnung gehért jedoch nicht, dass sie gegen andere
Wohnungen und Wohnrédume abgeschlossen ist und einen
selbsténdigen Zugang hat.

Dies gilt bei Bézugsfertigkeit (vgl.@) vor dem 01. 01.1994.

Bei Bezugsfertigkeit nach dem 31.12.1993 gehdrt zum Begriff
einer Wohnung, dass sie gegen andere Wohnungen und
Wohnréume abgeschlossen ist, einen selbstandigen Zugang
hat und sie eine Kiche (es reicht aus, wenn alle fiir eine
Kiiche erforderfichen Anschliisse vorhanden sind) sowie Bad
mit Wanne/Dusche und WC enthélt.

Die Wohnflache jeder Wohneinheit muss mindestens 23 gm
ohne Beriicksichtigung der nachstehend aufgefiihrten - Vor-
schriften in § 44 Abs. 2 und 3 der Zweiten Berechnungsverord-
nung (I.BV) aufweisen. Bei Grundstiicken mit mehr als zwei
Wohnungen und bei Eigentumswohnungen kann nach der
Verkehrsauffassung auch dann noch eine Wohnung vorliegen,
wenn diese eine Wohnfldche von weniger als 23 gm hat.

Raumeinheiten, die iberwiegend zu gewerblichen, freiberuf-
lichen oder 6ffentlichen Zwecken genutzt werden, sind keine
Wohnungen im Sinne des Bewertungsrechts. -

Wohnrdume sind dagegen einzelne Wohnzwecken dienende
Ré&ume ohne eigenes Nebengelass; den Inhabern steht nur
ein Mitbenutzungsrecht am Nebengelass zu.-

Fir die Berechnung der Gesamtflachen der Wohnungen und
Wohnraume sind weiterhin die §§ 42 bis 44 der Il. BV - und
nicht die Verordhung zur Berechnung der Wohnflache v.
25.11.2003 (BGBI | S. 2346) - in der nachfolgenden Fassung
anzuwenden. Bei Wohngebduden mit einer Wohnung oder
mit zwei Wohnungen ist die Grundfidche von nicht abge-
schlossenen Wohnungen jedoch in Jedem Fall um 10 vom
Hundert zu kirzen.

Die §§ 42 bis 44 haben folgenden Wortlaut:

§ 42
Wohnfliche

(1) Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anre-
chenbaren Grundflachen der Raume, die ausschllershch zu
der Wohnung gehéren. :

(2) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes besteht
aus dessen anrechenbarer Grundflache; hinzuzurechnen ist
die anrechenbare Grundflache der Raume, die ausschliefi-
lich zu diesem einzelnen Wohnraum gehéren. Die Wohnfla-
che eines untervermieteten Teils einer Wohnung ist entspre-
chend zu berechnen. .

(3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Summe der
anrechenbaren Grundfliche der Raume, die zur alleinigen

- und gemeinschaftlichen Benutzung durch “die Bewohner

bestimmt sind. ‘
(4) Zur Wohnftache gehdrt nicht die Grundflache von

1. Zuberhdérraumen; als solche kommen in Betracht: Keller,
Waschkiichen, Abstellraume auflerhalb der Wohnung,
Dachbéden, Trockenraume, Schuppen (Holzlegen),
Garagen und ahnliche Raume;

2. Wirtschaftsrdumen; als solche kommen in Betracht Fut-
- terkiichen, Vorratsréume, Backstuben, Réucherkammern,
Stélle, Scheunen, Abstellrdume und ahnliche Rdume;

3. Réumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden Anfor-
derungen des Bauordnungsrechtes nicht genligen;

4. Geschaftsraumen.




§ 43
Berechnung der Grundflache

(1) Die Grundﬂache eines Raumes ist nach Wahl des Bauherrn
aus den Fertigmalen oder den Rohbaumafien zu ermitteln.
Die Wahl bleibt fiir alle spateren Berechnungen maligebend.

(2) Fertigmafie sind die lichten MafRe zwischen den Winden
ohne Berucks:chtlgung von Wandghederungen Wandbeklei-
dungen, Scheuerleisten, Ofen, Heizkérpern, Herden und der-
gleichen.

(3) Werden die RohbaumaRe zugrunde gelvegt, so sind die
errechneten Grundflachen um 3 vom Hundert zu kiirzen.

(4) Von den errechneten Grundflachen sind abzuziehen die

Grundflachen von

1. Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, freistehenden
Pfeilern und S&ulen, wenn sie in der ganzen Raumhéhe
durchgehen und ihre Grundﬂache mehr als 0,1 Quadratme-
ter betragt.

2‘ Treppen mitiiber drei Steigungen und deren Treppenabsitze.

(5) Zu den errechneten Grundﬂachen sind hinzuzurechnen die
Grundﬂachen von

1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum Fu3boden
- herunterreichen und mehr als 0,13 Meter tief sind, _
2. Erkem und Wandschranken, die eine Grundflache von min-
destens 0,5 Quadratmeter haben,
‘3. Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Hohe minde-
stens 2 Meter ist.

Nicht hinzuzurechnen sind die Grundﬂéchén der Tﬁmischen.

(6) Wird die Grundflache auf Grund der Bauzeichnung nach
den Rohbaumalen ermittelt, so bieibt die hierach berechnete
Wohnfidche maRgebend, auer wenn von der Bauzeichnung
abweichend gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung abweichend
gebaut worden, so ist die Grundfidche auf Grund def berichtig-
ten Bauzeichnung zu ermitteln.

§44
) Anrechenbare Grundflache
(1) Zur Ermittlung der Wohnfiache sind anzurechnen

. voll
die Grundfidchen von Raumen und Raumteilen mit einer
lichten Hohe von mindestens 2 Metem;

2. zur Halite

" die Grundflichen von Raumen und Raumteilen mit einer
lichten H6he von mindestens 1 Meter und weniger als 2
Metern und von Wintergérten, Schwimmbadem und ahnli-
chen, nach allen Seiten geschlossenen Raumen;

Ausnahme:

Ein Wintergarten ist mit seiner gesamten Flache in die
Wohnﬂachenberechnung einzubeziehen, wenn er nach sei-
ner baulichen Gestaltung (insbesondere Raumhéhe, Beliif-
tung, Heizung und Beleuchtung) ganzjihrig zum dauemnden
Aufenthalt von Menschen geeignet ist. (8StBI.1996 | S. 692).

3. nicht
die Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer
lichten Hohe von weniger als 1 Meter. .

(2) Gehdren ausschlieRlich zu dem Wohnraum Balkone, Log-
gien, Dachgérten oder gedeckter Freisitze, so kdnnen deren
Grundfldchen zur Ermittiung der Wohnfliche bis zur Halfte
angerechnet werden.

(3) Zur Ermittiung der Wohnfléche kdnnen abgezogen werden

1. bei einem Wohngeb&ude mit einer Wohnung bis zu 10 vom
Hundert der emittelten Grundflédche der Wohnung,

2. bei einem Wohngebdude mit zwei nicht abgeschlossenen
Wohnungen bis zu 10 vom Hundert der ermiittelten Grund-
flache beider Wohnungen. )

3. bei einem Wohngebéude mit einer abgeschiossenen und
einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis zu 10 vom Hun-
dert der ermittelten Grundﬂache der nicht abgeschlossenen
Wohnung.

(4) Die Bestimmung Uber die Anrechnung oder den Abzug nach
~ Absatz 2 oder 3 kann nur fir das Gebéude oder die Wirtschafts-

einheit einheitlich getroffen werden. Die Bestimmung bleibt fiir

alle spateren Berechnungen maf3gebend.

@ Jahresrohmiete ist das Gesamtentgelt, das die Mieter vor dem
01. 10.1991 fir die Benutzung der R&ume auf Grund vertragli-
cher Vereinbarungen fiir ein Jahr zu entrichten hatten.

Die Angaben zur Jahresrohmiete sind nur fiir Wohnungen zu
machen, die vor dem 03.10.1990 bezugsfertig geworden sind.
Zur Jahresrohmiete gehdren jedoch nicht die Kosten des Be-
triebs der zentralen Heizungs-, Warmwasserversorgungs- und
" Brennstoffversorgungsanlage sowie des Fahrstuhls, femer alle
Vergltungen fiir auBergewdhnliche Nebenleistungen des Ver-
mieters, die nicht die Raumnutzung betreffen (z.B. Bereitstel-
lung von Wasserkraft, Dampfkraft, Pressluft Kraftstrom und
dergleichen).

@ Baujahr ist das Jahr. der Bezugsfertigkeit. Gebaude sind als be-
zugsfertig anzusehen, wenn den zukiinftigen Bewohnern oder
sonstigen Benutzern zugemutet werden kann, sie zu benutzen.
Der tatsdchliche Einzug als auch die Abnahme durch die’
Bauaufsichtsbehorde sind fiir den Zeitpunkt der Bezugsfertig-
keit nicht entscheidend. Geringfiigige noch fehlende Restarbei-
ten (z.B. Tapezierarbeiten, Auflenputz) schieben den Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit nicht hinaus.

@ Réaume dienen anderen als Wohnzwecken wenn sie zu ge-
werblichen, zu 6ffentlichen oder zu sonstlgen Zwecken verwen-
det werden.

Eine Verwendung flr gewerbliche Zwecke liegt vor, wenn die
‘Réume eigenen oder fremden gewerblichen Zwecken oder
einem wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb dienen (z.B. Werkstat-
ten, Verkaufsidden, Biirordume). Dies gilt auch fiir einzelne
Raume innerhalb einer Wohnung und fiir Kellerraume, wenn sie
ausschliefllich gewerblich genutzt werden. Die Verwendung fiir
gewerbliche Zwecke setzt eine selbsténdige nachhaltige Beta-
tigungvoraus, die mit Gewinnabsicht unternommen wird und
sich als Beteiligung am aligemeinen wirtschaftlichen Verkehr
darstelit. Dem Gewerbebetrieb steht die Ausiibung elnes freien
Berufs gleich (§ 96 des. Bewertungsgesetzes).

Offentlichen Zwecken dienen vor allem Raume, die von der
&ffentlichen Verwaltung genutzt werden (z.B. Polizeirevier).

Sonstigen Zwecken dienen Raume, die weder Wohnzwecken
noch gewerblichen und éffentlichen Zwecken dienen (z.B. Club-
haus, Vereinshaus).

@ Fur die Berechnung der Nutzfidche von nicht Woanwecken
dienenden Raumen ist die Erlauterung @ entsprechend anzu-
wenden.

@® Diese Frage ist auch zu bejahen, wenn die Raume fiir den
Betrieb einer Personengesellschaft (z.B. einer OHG oder KG)
benutzt werden, an der der Grundstiickseigentlimer oder sein
Ehegatte beteiligt ist. Gehort das Grundstiick mehreren Perso-
nen, so ist die Frage nur dann zu bejahen, wenn alle Miteigen-
tiimer des Grundstlicks oder deren Ehegatten auch Mitunter-
nehmer der Personengesellschaft sind.

@® Jahresrohmiete ist das Gesaimtentgelt, das die Mieter vor dem
01.10.1991 fiir die Benutzung der Raume aufgrund vertrag-
licher Vereinbarungen fir ein Jahr zu entrichten haben. Die
Angaben zur Jahresrohmiete sind riur flir R&ume zu machen,
die vor dem 03.10.1990 bezugsfertig geworden sind.

Weitere Erlduterungen zur Jahresrohmiete siehe unter @, 3.
Absatz.

@ Als Umsténde, die den Wert des Grundstiicks beeinflussen,
kénnen insbesondere der schlechte bauliche Zustand des
Gebdudes/der Gebaude, Schadensgefahren (z.B. Berg-,
Rauch-; Wasser- und Erschiitterungsschaden) oder ungewdhn-
lich starke Beeintrichtigungen durch Ldm, Rauch oder Gerii-
che sowie wirtschaftliche Uberalterung und die Notwendigkeit
baldigen Abbruchs in Betracht kommen,

Der iibliche Verkehrslarm . (Stralen-, Schienen-, Luftverkehr)
wird nicht als ungewdhnlich starke Beeintréchtigung angesehen.

Liegen wertbeeinflussende Umstande vor, so sind ausfiihrliche
Angaben und die Vorlage geeigneter Nachweise erforderlich.

Zu den wertmindernden Umsténden gehért auch die Denkmal-
eigenschaft des aufstehenden GebZudes oder von Gebaude-
teilen bzw. Bauteilen des aufstehenden Geb&udes. In diesen
Féllen ist. der Grundstlicksbeschreibung der Bescheid der
Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde iiber die Eintragung in )
die Denkmalliste bzw. Uber die Anordnung der vordufigen
Unterschutzstellung beizufiigen.




