Was macht eigentlich ein Immobilien-Sachverstindiger?

Ein einfaches Lehrbuch fiir Immobilienbesitzer iiber Immobilienbewertung und Verkehrswert

3.3. Bauakten

Eine Bauakte ist die amtliche Sammlung aller Unterlagen, die zu einem Bauvor-
haben gehoren, soweit sie fiir die Baugenehmigungsbehdrde von Bedeutung sind.
Dies beinhaltet also Bauantrige, Baugenehmigungen, Bauzeichnungen, Flichenbe-
rechnungen, Formulare der Bauabnahme usw.

3.3.1. Wie kommt eine Bauakte zustande?

,Mit der Stellung des Bauantrags wird das Baugenehmigungsverfahren eingelei-
tet. Der Bauantrag ist bei der Gemeinde zu stellen, in deren Gemeindegebiet das zu
bebauende Grundstiick liegt. Gegenstand des Antrages ist der Auftrag an die Gemein-
de, das beantragte Vorhaben auf die Vereinbarkeit mit dem offentlichen (Bau)Recht
zu iiberpriifen und die Erlaubnis zur Durchfithrung zu erteilen (Baugenehmigung).

Der Antrag muf} insbesondere enthalten: Baubeschreibung, Flichen- und Grund-
stiicksgroBen, Nachweis iiber Schall- und Wirmedimmung.“'

Diese Definition basiert auf dem § 63 der Musterbauordnung (die Mustervorlage
fiir die Landesbauordnungen):

,»$ 63 Bauantrag und Bauvorlagen

(1) Der Bauantrag ist schriftlich bei der unteren Bauaufsichtsbehorde einzurei-
chen.

(2) Mit dem Bauantrag sind alle fiir die Beurteilung des Bauvorhabens und die
Bearbeitung des Bauantrags erforderlichen Unterlagen (Bauvorlagen) einzureichen.
Es kann gestattet werden, dass einzelne Bauvorlagen nachgereicht werden.*

Dadurch, dass die Handhabung dieses Themas auf einem Landesgesetz basiert,
kann es natiirlich in verschiedenen Bundeslindern unterschiedliche Zustdndigkeiten
geben!

3.3.2. Wo gibt es Bauakten?

Ublicherweise gibt es fiir jedes Geb#ude eine Bauakte. Zustindig ist dafiir — wie
oben in den Verordnungstexten zu sehen - die Baugenehmigungs- und Bauordnungs-
behorde.

Kommunale Archive: In Brandenburg gibt es gemidfl dem Brandenburgischen
Archivgesetz Archive bei den Gemeinden und Landkreisen (Gemeindeverbandel3):
»$ 16 Kommunale Archive (1) Die Gemeinden und Gemeindeverbdnde regeln die

' WE-Bib, computerisierte Bibliothek des WertermittlungsForums, Sinzig

" Die Kreise/Landkreise stellen rechtlich gesehen Gemeindeverbinde und gleichzeitig Ge-
bietskorperschaften dar.“ (aus: Lehrstuhl fiir Stadtbauwesen der RWTH Aachen Univ.-Prof. Dr.-Ing. K.
J. Beckmann)
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Archivierung ihres Archivgutes nach Malligabe dieses Gesetzes in eigener Zustindig-
keit.*

Landeshauptarchive: Manchmal befinden sich diese Akten auch im Landes-
hauptarchiv des Bundeslandes.

Archivgesetz des Landes Berlin, § 2, Abs. 2: ,,Das Landesarchiv Berlin archi-
viert das aus den Geschiftsgiingen aller Behorden, Gerichte und sonstigen Stellen des
Landes Berlin sowie von deren Rechts- und Funktionsvorgidngern hervorgegangene
Archivgut.*

Die Landeshauptarchive bewahren Akten iiblicherweise erst auf, wenn sie seit
30 Jahren nicht mehr verwendet wurden. Fiir Bauakten in Berlin gilt allerdings: § 4
»(1a) Abweichend von Absatz | Satz 1 sind Bauakten in der Regel 90 Jahre nach ihrer
Entstehung auszusondern und unverindert anzubieten. Hier ist die Frist also dreimal
solange, bis dort eine Berliner Bauakte eingeht. Ein Landeshauptarchiv ist daher nur
in Fillen interessant, wo bei den iiblichen Stellen keine Bauakte gefunden wird oder
wenn ein Gebdude abgerissen und an der Stelle neu gebaut wurde, denn auch in sol-
chen Fillen kann es vorkommen, dass eine Akte dorthin iibergeben wird.

3.3.3. Zweck der Bauakte fiir die Wertermittlung

Die Bauakte soll die iiber das Gebdude benétigten Unterlagen und Informatio-
nen liefern, die man nicht auf einfacherem und schnellerem Wege erhalten kann, so-
dass trotzdem auf solider Datengrundlage bewertet werden kann.
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