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Erlduterungen zur Grundstiicksbeschreibung

Wohnungseigentum / Teileigentum

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

Umschreibung des Wohnungs- und Teileigentums

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) kann Mit-
eigentum an einem Grundstiick in der Weise ausgestaltet
sein, dass

a) jeweils mit einem Miteigentumsanteil das Sondereigen-
tum an einer (abgeschlossenen) Wohnung und ggf. an
Zubehérraumen (z. B. Kelier, Garage, dauerhaft mar-
kierter Abstellplatz in einer Sammelgarage) verbunden ist
(Wohnungseigentum) oder

b) jeweils mit einem Miteigentumsanteil das Sondereigen-
tum an (abgeschlossenen) nicht Wohnzwecken dienen-
den Raumen (z. B. Ladenlokal, Biirordume mit eigenem
Zugang) verbundenist (Teileigentum).

Als Grundstiicke im Sinne des Bewertungsgesetzes gelten
auch das Wohnungseigentum und das Teileigentum, sowie
das Wohnungserbbaurecht und das Teilerbbaurecht.

Fiir die Frage, wem das Grundstiick gehért, ist nach § 39 der
Abgabenordnung zunéchst das burgerlich-rechtliche Eigen-
tum mafBgebend.

Ubt jedoch ein anderer als der Eigentlimer die tatsdchliche
Herrschaft tiber den Grundbesitz in der Weise aus, dass er
den Eigentiimer im Regelfall fiir die gewdhnliche Nutzungs-
dauer von der Einwirkung auf das Grundstiick wirtschaftlich
ausschlieBen kann, so wird ihm das Grundstiick zugerechnet.

Beim Treuhandverhaltnis ist das Grundstlick dem Treugeber,
beim Sicherungseigentum dem Sicherungsgeber und beim
Eigenbesitz dem Eigenbesitzer zuzurechnen.

Fir die Entstehung eines Wohnungseigentums/Teileigen-
tums im Sinne des § 131 des Bewertungsgesetzes reicht es
aus, dass die Teilungserkldrung beurkundet und der Ein-
tragungsantrag beim Grundbuchamt eingegangen ist.

Das Wohnungseigentum/Teileigentum kann ausnahmsweise
erst mit dem Anlegen der Wohnungsgrundbiicher entstehen,
wenn Sie dies ausdriicklich beaniragen.

Anzugeben sind Gemarkung, Flur- und Flursticksnummer
oder die sonst {ibliche Katasterbezeichnung.

@ Es ist jeweils die Flache anzugeben, die von dem gesamten
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Gebéude Uiberdeckt wird.
Die Bauart ist wie folgt zu kennzeichnen:

M = Massivgebaude und Geb&ude in Stahl oder Stahl-
betonskelettkonstruktion

HM = Holzfachwerkgebiude mit Ziegelsteinausmauerung

HL = Holzgebaude und Holzfachwerkgebaude mit Lehm-
ausfachung oder mit Verschalung, Massivgebéude
aus groBformatigen Betonplatten (Fertigteile)

L = Massivschuppen, Stahlfachwerkgebaude mit Platten-
verkleidung, Gebaude in leichter Bauart, bei denen die
AuBenmauern — ohne Putz gemessen — weniger als
20 cm stark sind (ausgenommen Skelettbauten und
Rahmenbauten), Fertigteilbauten aus Holz

TM = Holzgeb4dude in Tafelbauart mit massiven Funda-
menten

WT = Wellblechschuppen, Halzschuppen, Holzgebdude in
Tafelbauart ohne massive Fundamente.

Es sind auch die leerstehenden und/oder die ungenutzten,
aber benutzbaren Raume einzutragen.

Erlauterungen zur Grundstiicksbeschreibung WE/TE
Nr. 715/2 (04.10) MdF BB Ref. 36

@ Garagen, die als Zubehérrdume zu Wohnungen gehoren,

sind unter 5.2 (bei Sondereigentum) oder 6.2 {bei gemein-
schaftlichem Eigentum) aufzufiihren. Andere Garagen, die
nichf zu. Wohnungen gehéren, sind unter 5.3.(bei Sonder-
eigentum) oder 6.3 (bei gemeinschaftlichem Eigentum) aufzu-
fiihren. Uberdachte Stellplatze und Stellplatze im Freien sind
entsprechend anzugeben. ;

Eine Wohnung ist eine Zusammenfassung von Wohnraum

und Nebengelass.

Raumeinheiten, die iiberwiegend zu gewerblichen, freiberufli-
chen oder &ffentlichen Zwecken genutzt werden, sind keine
Wohnungen im Sinne des Bewertungsrechts.

@ Fur die Berechnung der Gesamtflachen der Wohnungen und

Wohnraume sind weiterhin die §§ 42 bis 44 der Zweiten
Berechnungsverardnung — und nicht die Verordnung zur Be-
rechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI I S. 2346) -
in der nachfolgenden Fassung anzuwenden.

Die §§ 42 bis 44 haben folgenden Wortlaut:
§42
Wohnflache

(1) Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der an-
rechenbaren Grundflachen der Réume, die ausschlieBlich zu
der Wohnung gehéren.

(2) Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraums besteht aus
dessen anrechenbarer Grundflache; hinzuzurechnen ist die
anrechenbare Grundflache der Rdume, die ausschlieBlich zu
diesem einzelnen Wohnraum gehdren. Die Wohnflache eines
untervermieteten Teils einer Wohnung ist entsprechend zu
berechnen.

(3) Die Wohnflache eines Wohnheimes ist die Summe der
anrechenbaren Grundifliche der Rdume, die zur alleinigen
und gemeinschatftlichen Benutzung durch die Bewohner be-
stimmt sind.

(4) Zur Wohnflache gehért nicht die Grundflache von

1. Zubehérraumen; als solche kommen in Betracht: Keller,
Waschkiichen, Abstellraume auBerhalb der Wohnung,
Dachbéden, Trockenrdume, Schuppen (Holzlegen),
Garagen und dhnliche R&ume;

2. Wirtschaftsraumen; als solche kommen in Betracht:
Futterkiichen, Vorratsraume, Backstuben, R&ucherkam-
mern, Stille, Scheunen, Abstellriume und &hnliche
Raume; )

3. Raumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden An-
forderungen des Bauordnungsrechtes nicht geniigen;

4. Geschéftsraumen.
§ 43
Berechnung der Grundflache

(1) Die Grundflache eines Raumes ist nach Wah! des Bau-
herrmn aus den FertigmaBen oder den RohbaumaBen zu er-
mitteln. Die Wahl bleibt fir alle spateren Berechnungen
mafBgebend. ‘
(2) FertigmaBe sind die lichten MaBe zwischen den Wanden
ohne Berlcksichtigung von ._Wandgliederungen, Wandbe-
kleidungen, Scheuerleisten, Ofen, Heizkérpern, Herden und
dergleichen.

(3) Werden die RohbaumaBe zugrunde gelegt, 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, freistehen-
den Pfeilern und Séulen, wenn sie in der ganzen
Raumhéhe durchgehen und ihre Grundfldche mehr als
0,1 Quadratmeter betragt.

2. Treppen mit iiber drei Steigungen und deren Treppen-
absétze.

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

1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zurn FuB-
boden herunterreichen und mehr als 0,13 Meter tief sind,

2. Erkern und Wandschrénken, die eine Grundflache von
mindestens 0,5 Quadratmeter haben,

3. Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Héhe min-
destens 2 Meterist.

Nicht hinzurechnen sind die Grundfiachen der Tarnischen.

(6) Wird die Grundiflache auf Grund der Bauzeichnung nach
den RohbaumaBen ermittelt, so bleibt die hiernach berechne-
te Wohnfliche maBgebend, auBer wenn von der Bauzeich-
nung abweichend gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung ab-
weichend gebaut worden, so ist die Grundflache auf Grund
der berichtigten Bauzeichnung zu ermitteln.
§44
Anrechenbare Grundfléche
(1) Zur Ermittlung der Wohnfldche sind anzurechnen
1. voll
die Grundflachen von R&umen und Raumiteilen mit einer
lichten H6he von mindestens 2 Metern;
2. zurHélfte
die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer
lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als
2 Metern und von Wintergarten, Schwimmbadern und
&hnlichen, nach alien Seiten geschlossenen Rdumen;
3. nicht
die Grundflache von Raumen und Raumteilen mit einer
lichten Héhe von weniger als 1 Meter.

(2) Gehoren ausschlieBlich zu dem Wohnraum Balkone,
Loggien, Dachgérten oder gedeckte Freisitze, so kdnnen de-
ren Grundflichen zur Ermittlung der Wohnflache bis zur
Halfte angerechnetwerden.

(3) Zur Ermittlung der Wohnftache kénnen abgezogen wer-
den

1. bei einem Wohngebaude mit einer Wohnung bis zu 10
vom Hundert der ermittelten Grundflache der Wohnung,

2. beieinem Wohngeb&ude mit zwei nicht abgeschlossenen
Wohnungen bis zu 10 vom Hundert der ermittetten Grund-
flache beider Wohnungen.

3. bei einem Wohngeb&ude mit einer abgeschlossenen und
einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis zu 10 vom
Hundert der ermittelten Grundflache der nicht abge-
schliossenen Wohnung.

(4) Die Bestimmung iiber die Anrechnung oder den Abzug
nach Absatz 2 oder 3 kann nur fiir das Gebéude oder die Wirt-
schaftseinheit einheitlich getroffen werden. Die Bestimmung
bleibt fiir alle spéteren Berechnungen maBgebend.

Jahresrohmiete ist das Gesamtentgelt, das die Mieter vor
dem 01.10.1991 fiir die Benutzung der Rdume auf Grund ver-
traglicher Vereinbarungen fir ein Jahr zu entrichten hatten.

Die Angaben zur Jahesrohmiete sind nur fiir Wohnungen zu
machen, die vor dem 03.10.1990 bezugsfertig geworden sind.

Zur Jahresrohmiete gehoren jedoch nicht die Kosten des Be-
triebs der zentralen Heizungs-, Warmwasserversorgungs-
und Brennstoffversorgungsanlage sowie des Fahrstuhls,
ferner alle Vergitungen fir auBergewohnliche Nebenleis-
tungen des Vermieters, die nicht die Raumnutzung betreffen
(z. B. Bereitstellung von Wasserkraft, Dampfkraft, Pressluft,
Kraftstrom und dergleichen).

@ Bauijahr ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. Geb&ude sind als

bezugsfertig anzusehen, wenn den zukiinftigen Bewohnern
oder sonstigen Benuizern zugemutet werden kann, sie zu be-
nutzen. Der tatsachliche Einzug als auch die Abnahme durch
die Bauaufsichtsbehorde sind fiir den Zeitpunkt der Bezugs-
fertigkeit nicht entscheidend. Geringfligige noch fehlende
Restarbeiten (z. B. Tapezierarbeiten, AuBenputz) schieben
den Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit nicht hinaus.

@ Ré&ume dienen anderen als Wohnzwecken, wenn sie zu ge-

werblichen, zu dffentlichen oder zu sonstigen Zwecken ver-
wendet werden.

Eine Verwendung filr gewerbliche Zwecke liegt vor, wenn die
Raume eigenen oder fremden gewerblichen Zwecken oder
einem wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb dienen (z. B. Werk-
statten, Verkaufsladen, Birordume). Das gilt auch fiir ein-
zelne Raume innerhalb einer Wohnung und fiir Kellerraume,
wenn sie ausschlieBlich gewerblich genutzt werden. Die Ver-
wendung fiir gewerbliche Zwecke setzt eine selbsténdige
nachhaltige Betétigung voraus, die mit Gewinnabsicht unter-
nommen wird und sich als Beteiligung am allgemeinen wirt-
schaftlichen Verkehr darstellt. Dem Gewerbebetrieb steht die
Aus(ibung eines freien Berufs gleich (§ 96 des Bewertungs-
gesetzes).

Offentlichen Zwecken dienen vor allem R&dume, die von der
offentlichen Verwaltung genutzt werden (z. B. Finanzamt,
Polizeirevier).

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

Fur Raume, die ausschlieBlich anderen Wohnzwecken

_dienen, ist zusatzlich die dazugehérende Einlage ,Ausstat-

tungsmerkmale I* oder ,Ausstattungsmerkmale II* auszufil-
len und der Erkldrung beizufigen. Beachten Sie hierzu auch
die Hinweise auf diesen Einlagebégen.

Sollten die Einlagebdgen ,Ausstatiungsmerkmale I und/ oder
JAusstattungsmerkmale |I* nicht oder nicht in ausreichender
Anzahl den Erklarungsvordrucken beiliegen, wenden Sie sich
bitte an Ihr Finanzamt.

Fiir die Berechnung der Nutzflache von nicht Wohnzwecken

dienenden Raumen ist die Erlauterung @ entsprechend anzu-
wenden.

Diese Frage ist auch zu bejahen, wenn die Rdume fiir den
Betrieb einer Personengesellschaft (z. B. einer OHG oder KG)
benutzt werden, an der der Grundstiickseigentiimer oder sein
Ehegatte beteiligt ist. Gehért das Grundstiick mehreren Per-
sonen, so ist die Frage nur dann zu bejahen, wenn alle Mit-
eigentiimer des Grundstiicks oder deren Ehegatten auch Mit-
unternehmer der Personengesellschaft sind.

Als Umstande, die den Wert des Grundsticks beeinflussen,

kénnen insbesondere der schlechte bauliche Zustand des
Gebiudes/der Gebiude, Schadensgefahren (z. B. Berg-,
Rauch-, Wasser- und Erschitterungsschaden) oder unge-
wohnlich starke Beeintrachtigungen durch Lérm, Rauch oder
Gertiche oder durch Alflasten sowie wirtschaftliche Uberalte-
rung und die Notwendigkeit baldigen Abbruchs in Betracht
kommen.

Der ibliche Verkehrslarm (StraBen, Schienen, Luftverkehr)
wird nicht als ungewdhnlich starke Beeintrachtigung ange-
sehen.

Liegen wertbeeinflussende Umsténde vor, so sind ausfihrli-
che Angaben und die Vorlage geeigneter Nachweise
erforderlich. E

Zu den werimindernden Umstanden gehért auch die Denk-
maleigenschaft des aufstehenden Geb&udes oder von Ge-
baudeteilen bzw. Bauteilen des aufstehenden Gebaudes. In
diesen Fillen ist der Grundstiicksbeschreibung der Bescheid
der Gemeinde als Unterer Denkmalbehérde (iber die Eintra-
gung in die Denkmalliste bzw. tiber die Anordnung der vor-
laufigen Unterschutzstellung beizufigen.



