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HAUS + GR

IHR BERATER in allen Fragen

Neue Grundsteuer - In Miinchen miissen 800.000
Wohnungen und Grundstlicke neu bewertet werden

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre 2018
geforderten Neuregelung der Grundsteuer fiir das sog. Flachenmodell ent-
schieden. Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer ist danach ausschlieBlich
die Flache des Grundstlicks sowie die Fldchen des Gebdudes und die Art der
Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des Gebau-
des spielen keine Rolle.

Flachenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bundes-
landern bei steigenden Immobilienpreisen zu laufenden Steuererhohungen
fihren und infolge der standigen Verdnderung der Preise einen immensen
Verwaltungsaufwand durch laufende Neubewertungen der Grundstlicke er-
fordern. Gerade weil es die Verwaltung schon bisher nicht geschafft hat, die
insgesamt 36 Millionen Immabilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das
Bundesverfassungsgericht die derzeitige Grundsteuerregelung wegen den nicht
aktualisierten und daher veralteten Werten fir verfassungswidrig erklart.

Auch Mieter profitieren vom Flachenmodell

Ferner hatte ein wertabhdngiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erho-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie z.B. im Grof2-
raum Munchen zu einer Vervielfachung geflhrt.

Dies hatte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im GrofRraum Minchen
mit hohen und stindig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die Grund-
steuer als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kann. Hauseigen-
tlmer und Mieter durften sich daher darlber einig sein, dass das bayerische
Flachenmodell die sozial vertraglichere Alternative zum Bundesmodell ist.

Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer miissen aber auch in Bayern samtliche
Grundstiicke und Wohnungen neu bewertet werden. Wann und auf welche
Weise dies zu erfolgen hat, ist im Bayerischen Grundsteuergesetz (BayGrStG)
vom 10.12.2021 (GVBI 2021 S. 638) festgelegt. Allein im Stadtgebiet Miinchen
stehen ca. 800.000 Wohnungen und Grundstiicke zur Neuberechnung aus.

Hauptfeststellung zum 01.01.2022

Obwohl die derzeitige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum 31.12.2024
gilt, wurde die Bemessungsgrundlage fiir die neue Grundsteuer einmalig zum
Stichtag 01.01.2022 festgesetzt (sog. Hauptfeststellung). Sie muss allerdings nur
dann angepasst werden, wenn sich FlachengréRe oder Grundstiicksnutzung an-
dern (Art. 6 Abs. 1 BayGrStG). Anderungen der Verkehrswerte des Bodens oder
des Gebaudes erfordern keine Anpassung.

Die Aufforderung an die Eigentiimer zur Abgabe der Feststellungserklarung
durch das Bayerische Landesamt fiir Steuern wird voraussichtlich in den néchs-
ten Wochen erfolgen (Art. 6 Abs. 5). Die Steuererklarungen missen dann ab
01.07. bis spatestens 31.10.2022 (ber die Steuer-Onlineplattform ELSTER oder
in Papierform (Hartefallantrag beim zustandigen Finanzamt erforderlich!) ein-
gereicht werden. Die bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet
sowie in den Servicezentren der bayerischen Finanzamter bereit. Mustervor-
drucke kénnen schon jetzt unter https://www.wverkuendung-bayern.de/files/
baymbl/2022/162/baymbl-2022-162.pdf abgerufen werden.

HAUS + GRUND Munchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung der Steuer-
erklarung beraten und unterstiitzen: Bei Nicht- oder verspéteter Abgabe der
Steuererklarung kann ein Verspatungszuchlag festgesetzt (§ 152 AO) und / oder
die Besteuerungsgrundlagen geschatzt werden (§ 162 AQ).

Welche Daten missen angegeben werden?
Anzugeben in der Erklarung ist die Flache des Grundstiicks, die Fliche des
Gebaudes sowie die Art der Nutzung.

Die Flache des Grundstiicks ist i.d.R. dem Grundbuchauszug bzw. dem nota-
riellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigentumswohnungen anteilig aus dem
1.000-Anteil laut Teilungserklarung zu errechnen.

Die Flache des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnflache i.S.d. Wohnfla-
chenverordnung. Danach sind Wohnflachen alle Flachen innerhalb der Woh-
nung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt als Wohnflache
auch das hausliche Arbeitszimmer. Nicht zur Wohnflache gehoren grundsatzlich
Kellerraurme, Abstellrdume, Waschraume, Heizungsraume u.A.. Flachen unter
einer lichten H6he von mindestens 2 m sind voll, Fldchen unter einer lichten
Hohe zwischen 1 m und 2 m sind zur Halfte anzurechnen. Balkon- und Terras-
senflachen werden i.d.R. mit einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte der
Wohnflache zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die maligeblichen Wohnflichen kénnen, soweit zwischenzeitlich keine bau-
lichen Anderungen vorgenommen worden sind, der i.d.R. dem Bauantrag
beiliegenden Wohnfldchenberechnung entnommen werden; bei Eigentums-
wohnungen sind sie i.d.R. in der Teilungserklarung genannt oder aus den Haus-
geldabrechnungen der Verwaltung ersichtlich.

Bei einer Nutzung nicht zu Wohnzwecken ist die Nutzfliche des Gebaudes malk-
geblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten ab-
gerundet (Art. 2 Abs. 5). Nutzflachen von Garagen, die in raumlichem Zusam-
menhang zu der Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben
bis zu einer Flache von insgesamt 50 m? auBer Ansatz (Art. 2 Abs. 1, 2).

Daten im Internet - Der Bayern Atlas

Die Vermessungsverwaltung stellt vom 01.07. bis 31.12.2022 Daten der Flur-
sticke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos iber den sog. Bayern Atlas
www.bayernatlas.de d.h. eine allgemein zugdngliche Internetanwendung zur
Verfligung, der u.a. die Flurstlicksnummer, die amtliche Flache sowie die tat-
sachliche Nutzung mit den zugehorigen Flachenanteilen (Art. 10 a Abs. 2 S. 1)
entnommen werden kann. Dabei hat der Eigentlimer das Recht, jederzeit ohne
Angabe von Griinden gegen die Veréffentlichung von Daten seines Flurstiicks
Widerspruch einzulegen. Widerspricht der Eigentlimer, hat eine Veroffentli-
chung der entsprechenden Daten des Eigentlmers durch die Vermessungsver-
waltung in der Internetanwendung fiir die Zukunft zu unterbleiben (Art. 10 a
Abs.2S.2,3).

Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf

Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abgegebe-
nen Erklarungen. Bei Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss die ge-
setzliche Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Nicht auf den spateren Grund-
steuerbescheid der Stadt bzw. Gemeinde warten.

1. Halbjahr 2024: Anpassung der weiteren Rechengrundlagen an die Bewer-
tungsergebnisse (Steuermesszahlen, Hebesatze)

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschlieRlich auf Grundlage der
neuen Berechnungen.

Rechtsanwalt Rudolf Sttirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN
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Online Anmeldung fiir alle
Fachseminare rund um lhre Immobilie

Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:

* Mietvertrage fiir Wohnraum, Geschaftsraum und Garage 3 * Unser Seminarangebot fiir 2022 finden Sie auf
* Selbstauskunft fiir Mietinteressenten 3 unserer Homepage unter , Veranstaltungen”
* Musterbriefe fiir Betriebskostenabrechnung, Mieterhhung, Prasenzseminal  Anmeldung jetzt Online

Modernisierung, etc.

24 h erreichbar.

N\ Bonitatscheck fiir Mietinteressenten Neuer M |tg liederservice:
iy, <% rund-um-die Uhr
0 \ | ‘%,%‘ Telefonische Abendsprechstunde
\ \-\ & o Mieter-Bonititspriifung online mit der Datenbank Der Mitgliederservice von HAUS + GRUND MUNCHEN wurde nochmals erweitert.
X der Wirtschaftsauskunft Biirgel (ca. 39 Millionen Daten) Zusatzlich zu den bisherigen Telefonzeiten kannen sich die Mitglieder ab sofort
« Ergebnis in wenigen Minuten: 10.-€ pro Abfrage montags bis freitags (auBer donnerstags) in der Zeit von 16:00 bis 19:00 Uhr
= telefonisch beraten lassen. Telefonische Beratung unter 089/55141-300
Vormittag: Montag bis Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr
. . Nachmittag: Montag bis Donnerstag 13:30 bis 16:00 Uhr
Online-Seminare Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
Neu: Montag bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uhr
¢ Unser Seminarangebot fiir 2022 finden Sie auf (auBer Donnerstag)

unserer Homepage unter , Veranstaltungen”

Personliche Beratung
‘ *  Anmeldung jetzt Online

Eine personliche Beratung findet aufgrund der aktuellen Situation nur nach telefonischer
Terminvereinbarung (Telefon 089/55141-371) statt.

UNSER TEAM

Reihe oben (v.Ln.r.): RA Martin Sauer; Martin Seydel; RA Georg Hopfensperger; RA Dr. Benjamin Merkel; RA Bernhard Stocker; RAin/StBin Agnes Fischl-Obermayer;
RAiIn Andrea Nasemann; Dipl.-Ing. Andreas Heisler; Karina Popescu; RAin Astrid Congiu-Wehle; Dipl.-Arch. Andrea Lange; Sabine Grasarevic; RAin Claudia Finsterlin;
Christina Schenker.

Reihe mitte: RAin Florentina Mantscheff; RA Simon Koch; RAin Kathrin Gerber; Andreas Stiirzer; RAin Birgit Noack, stellvertr. Vorsitzende; RA Rudolf Stuirzer, Vorsitzender;
RAin Melanie Sterns-Kolbeck; EvaStiirzer; RAin Ariane Schlegel; Katharina RoRler; Andrea Oswald; Ruzica Milicevic.

Reihe unten: RA Francesco di Pace; Renate Nesslauer; RAin Martina Westner; Vera Person-Bohm; RA HeikoWagener; Katharina Lazovic; RA Harald Spoth; RA Detlef L. Sterns.

Special-Ausgabe Immobilien Nr. 472 (09/2022) - www.immostar.de 27



