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Neue Grundsteuer - In Miinchen miissen 800.000
Wohnungen und Grundstiicke 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 ausschlie3-
lich die Fldche des Grundstiicks sowie die Fldchen des Geb&udes und die Art
der Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des
Gebaudes spielen keine Rolle.

Flachenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bundes-
landern bei steigenden Immobilienpreisen zu laufenden Steuererhohungen
fuhren und infolge der standigen Veranderung der Preise einen immensen
Verwaltungsaufwand durch laufende Neubewertungen der Grundstiicke er-
fordern. Gerade weil es die Verwaltung schon bisher nicht geschafft hat, die
insgesamt 36 Millionen Immobilien 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 wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen Erho-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie z.B. im Grof3-
raum Munchen zu einer Vervielfachung gefiihrt.

Dies hatte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im GroRraum Miinchen
mit hohen und stdndig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die Grund-
steuer als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kann. Hauseigen-
timer und Mieter durften sich daher dartiber einig sein, dass das bayerische
Flachenmodell die sozial vertraglichere Alternative zum Bundesmaodell ist.

Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer miissen aber auch in Bayern samtliche
Grundstlicke 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 fir 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 Finanzamter versenden seit April Informationsschreiben, mit denen die
Eigentimer auf ihre Verpflichtung zur Abgabe der Grundsteuererklarung bis
spatestens 31.10.2022 hingewiesen werden. In diesen Schreiben wird auch da-
rauf hingewiesen, dass die Erklarung grundsatzlich elektronisch tiber das Portal
ELSTER abzugeben ist. Ist dies dem Eigentlmer nicht moglich z.B. weil er nicht
Uber einen PC oder die daflr notwendigen Kenntnisse verfiigt, kann die Grund-
steuererklarung ausnahmsweise auch in Papierform eingereicht werden. Die
bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet sowie in den Service-
zentren der bayerischen Finanzamter bereit. Mustervordrucke kénnen schon
jetzt unter https://www.verkuendung-bayern.de/files/baymbl/2022/162/
baymbl-2022-162.pdf abgerufen werden.

HAUS + GRUND Miinchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung der Steu-
ererkldrung beraten und unterstiitzen: Bei Nicht- oder verspateter Abgabe der

Steuererklarung kann ein Verspatungszusschlag festgesetzt (§ 152 AO) und /
oder die Besteuerungsgrundlagen geschéatzt werden (§ 162 AQ).

Welche Daten miissen angegeben werden?

Anzugeben in der Erklarung ist die Flache des Grundstiicks, die Flache des Ge-
baudes sowie die Art der Nutzung. Die Fliche des Grundstiicks ist i.d.R. dem
Grundbuchauszug bzw. dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigen-
tumswohnungen anteilig aus dem 1.000-Anteil laut Teilungserklarung zu er-
rechnen. Die Flache des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnflache i.5.d.
Wohnflachenverordnung. Danach sind Wohnflachen alle Flachen innerhalb der
Wohnung sowie Wintergarten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt als Wohnfla-
che auch das hausliche Arbeitszimmer. Nicht zur Wohnflache gehéren grund-
sétzlich Kellerrdume, Abstellrdume, Waschraume, Heizungsrdume u.A.. Flichen
unter einer lichten Hohe von mindestens 2 m sind voll, Flachen unter einer
lichten Hohe zwischen 1 m und 2 m sind zur Hélfte anzurechnen. Balkon- und
Terrassenflachen werden i.d.R. mit einem Viertel, hdchstens jedoch zur Hélfte
der Wohnflache zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die malgeblichen Wohnflachen kénnen, soweit zwischenzeitlich keine bau-
lichen Anderungen vorgenommen worden sind, der i.d.R. dem Bauantrag
beiliegenden Wohnflachenberechnung 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 maR-
geblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten ab-
gerundet (Art. 2 Abs. 5). Nutzflachen von Garagen, die in rdumlichem Zusam-
menhang zu der Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben
bis zu einer Flache von insgesamt 50 m* auRer 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 tiber 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 zugehdrigen Flachenanteilen (Art. 10 a Abs. 2 S. 1)
entnommen werden kann. Dabei hat der Eigentimer das Recht, jederzeit ohne
Angabe von Griinden gegen die Vertffentlichung von Daten seines Flurstlicks
Widerspruch einzulegen. Widerspricht der Eigentlimer, hat eine Veroffentli-
chung der entsprechenden Daten des Eigentiimers durch die Vermessungsver-
waltung in der Internetanwendung fiir die Zukunft zu unterbleiben (Art. 10 a
Abs.25.2,3).

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, Hebesétze)

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschlieflich auf Grundlage der
neuen Berechnungen.
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Jahreshauptversammliung 2022

Uber 1.000 Mitglieder konnte Rechtswanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzen-
der HAUS + GRUND MUNCHEN bei der diesjahrigen Jahreshauptver-
sammlung im vollbesetzten Festsaal des Lowenbraukellers begriien.
Hauptthema des Abends war die Preisexplosion auf dem Immobilien-
markt im GroBraum Miinchen; aber auch die stark gestiegenen Lebens-
haltungskosten infolge der exorbitanten Steigerung insbesondere der
Energiepreise. Diese treffen nicht nur die Mieter, sondern auch die
Eigentiimer, die zusdtzlich durch die ebenfalls enorm gestiegenen
Preise u.a. fiir handwerkliche Leistungen und Baumaterial belastet sind.

Eine erfreuliche Ausnahme in diesen Zeiten: Die Mitgliederbeitrage des
Vereins sind seit 20 Jahren konstant. Sie wurden keinen Cent erhoht -
jeglichen Preissteigerungen zum Trotz. Ursachlich sei so der Vorsitzende
nicht nur das sparsame Wirtschaften der Geschéftsleitung, sondern insbe-
sondere die Solidaritat der Mitglieder, die dem Verein schon seit Jahrzehn-
ten die Treue halten - auch dann, wenn sie aktuell keine Dienstleistungen
bendtigen. Daher sei der Verein auch véllig unbeschadet durch die Coro-
na-Pandemie gekommen und konnte auch in den letzten 2 Jahren jéhr-
lich um ca. 1.000 Mitglieder zulegen - dhnlich wie schon in den 20 Jahren
davor. Fur diese grolRe Solidaritat bedankte sich der Vorsitzende bei den
Mitgliedern ausdriicklich und gab seiner Hoffnung Ausdruck, die Beitrage
auch in den ndchsten Jahren stabil halten zu kénnen.

Ganz anders die Entwicklung auf dem Munchner Immobilienmarkt, die
von Albert Fittkau dem Vorsitzenden des Minchner Gutachterausschus-
ses in seinem Referat eindrucksvoll dargestellt wurde. Die Eingangsfrage,
welchen Einfluss die Corona-Pandemie auf dem Munchner Immobilien-
markt gehabt habe, konnte Albert Fittkau kurz und deutlich beantworten:
Keinen! Die Preise seien auch wahrend der Pandemie in dem seit Jahren
gewohnten Umfang weiter gestiegen.

Gut gelaunt und immer ein offenes Ohr fir die vielen Belange von Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimern: Albert Fittkau, Vorsitzender des Gutachterausschusses der Landes-
huptstadt Miinchen, RA Rudolf Stlrzer, Vorsitzender von Haus + Grund Miinchen, RAin
Birgit Noack, stellv. Vorsitzende von Haus + Grund Miinchen, RA Dr. Kai Warnecke, Prési-
dent von Haus & Grund Deutschland (von links nach rechts).

Beispielhaft aus dem Friihjahrsticker 2022 des Miinchner Gutachterausschusses die Preisentwicklungen von Wohnbaugrundstiicken und wiederverkaufte Wohnungen seit 2010:

Preisentwicklung von wiederverkauften Wohnungen seit 2010
Durchschnittliche Kaufpreise fir durchschnittliche und gute Wohnlagen
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Beispiel: Der Kaufpreis flir eine gebrauchte 3-Zimmer-Wohnung aus den 70er
Jahren hat sich in den letzten 10 Jahren verdreifacht. Er stieg von € 2.500/m?
(2011) auf € 7.500/m? (2021); d.h. um ca. 20 %/Jahr.

Quelle beider Grafiken: Gutachterausschuss Miinchen - Friihjahrsticker 2022

Entwicklung der Preise von Wohnbaugrundstiicken
Durchschnittliche und gute Wohnlagen - Index (Basis 2010 = 100)
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Beispiel: Der Kaufpreis von Grundstiicken zum Bau von Ein-/Zwei- und kleinen
Mehrfamilienhiusern (z.B. am Stadtrand) stieg von € 1.100/m? (2011) auf €
3.200/m? (2021); der Preis von Grundstiicken fiir den Geschosswohnungsbau
(z.B. in Neuhausen, GFZ 2,0) stieg von € 2.800/m? (2011) auf € 11.000/m?
(2021) d.h. der Wert hat sich in den letzten 10 Jahren mehr als verdreifacht.
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Mietvertrage und Musterbriefe zum Download -
immer auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung:

* Mietvertrage fiir Wohnraum, Geschéftsraum und Garage
¢ Selbstauskunft fir Mietinteressenten
* Musterbriefe fiir Betriebskostenabrechnung, Mieterhthung,

24 h erreichbar.

Modernisierung, etc.

Online Anmeldung fiir alle
: Fachseminare rund um Ihre Immobilie

o Unser Seminarangebot fiir 2022 finden Sie auf
unserer Homepage unter ,Veranstaltungen”

TNy * Anmeldungjetzt Online

Bonitatscheck fiir Mietinteressenten Neuer M itgliederservice:

rund-um-die Uhr

Telefonische Abendsprechstunde

o Mieter-Bonititspriifung online mit der Datenbank Der Mitgliederservice von HAUS + GRUND MUNCHEN wurde nochmals enweitert.

der Wirtschaftsauskunft Birgel  (ca. 39 Millionen Daten)

Zusétzlich zu den bisherigen Telefonzeiten kdnnen 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

Online-Seminare

o Unser Seminarangebot fir 2022 finden Sie auf
unserer Homepage unter , Veranstaltungen”

q - Anmeldung jetzt Online

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

E . " E Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
- — Neu: Montag bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uhr
(auBer Donnerstag)

Personliche Beratung
E  JL Eine personliche Beratung findet aufgrund der aktuellen Situation nur nach telefonischer

Terminvereinbarung (Telefon 089/55141-371) statt.

UNSER TEAM
Reihe oben (v.L.n.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 Stiirzer, Vorsitzender;
RAin Melanie Sterns-Kolbeck; EvaStiirzer; RAin Ariane Schlegel; Katharina RoBler; 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.
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A ZUr neuen Grundsteuer

und Verwalter

Mit diesem Buch informieren wir Sie u.a. darliber, welche Daten lhrer Immobilie Sie fir lhre Grund-
steuererklarung bendtigen, wie Sie diese beschaffen kénnen und in lhre Steuererkldrung eintragen,
die vollsténdig und fristgerecht bis spatestens 31.10.2022 an das Finanzamt Ubermittelt werden muss.

Autoriinnen

Claudia Finsterlin, Fachanwaltin fir Steuerrecht, Beraterin bei Haus + Grund Miinchen
Rudolf Sturzer, Rechtsanwalt und Vorsitzender von Haus + Grund Miinchen

ISBN 978-3-648-16634-5 | Bestell-Nr. E16092

200 Seiten | Buch: 39,95 €

Erhdltlich bei HAUS + GRUND MUNCHEN, in Ihrer Buchhandlung oder im Haufe Shop unter:
www. haufe.de/fachbuch

0800 50 50 445 (Anruf kostenlos)

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG HAUS+GRUND MﬁNCHEN
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER. Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.V.

Zum 15. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND MUNCHEN
als bundesweit erfolgreichste Interessenveriretung der Zum 15. Mal in Folge aus-
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer ausgezeichnet. gezeichnet als bundesweit

erfolgreichste Interessen-

Im Geschéftsjahr 2021 konnte die Zah! der Mitglieder um 820 auf
vertretung der Haus-, Woh-

insgesamt 37.258 Mitglieder gesteigert und damit der stérkste

Mitgliederzuwachs dermehrals 900 Haus- und Grundbesitzervereine nungs- und Grunde |gentﬂmer,
im Bundesgebiet erzielt werden. HAUS + GRUND MUNCHEN hat V1 RA Rudolf Stirzer, Vorsitzander Haus + Grund
damit mehr als doppelt so viele Neumitglieder gewonnen als der (AREAE T, D b UG i, (Rt v s 2
Grund Deutschland
Zweitplatzierte (Haus & Grund Stuttgart) und dadurch seine Stellung \
als bundesweit grofter Eigentimerverband weiter ausgebaut. gentum. ’ 1 ST " Eig
Fiir diesen Erfolg sowie filr die umfangreichen Serviceangebote, die ; ; ﬁl
Uberzugende Offentlichkeitsarbeit und die vorbildliche Vertretung d: y Haus & Grund®

der Interessen der Mitglieder wurde HAUS + GRUND MUNCHEN N p ~ Figemmum Schutz Gemelnschat,
am 12. Mai 2022 vom Zentralverband Haus & Grund Deutschland . |
als erfolgreichste Interessenvertretung ausgezeichnet.

Dr. Kai Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deutschland

Zuwachs  Gesamt

Uberreichte die Auszeichnung auf dem Bundeskongress des D 0=Q
Zentralverbandes in Leipzig an Rechtsanwalt Rudolf Stirzer, 01 Miinchen Bayerm 820 37.258 & {r \P

Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN. 02 Stuttgart Wirttemberg 329 22.359 40.000 29 38.000

. 03 Ingolstadt Bayemn 294  4.388 Kostenlr:aie Rechs-  Spezialisierte Anwalte Mitgl‘\eder. in Miinchen
EXKLUSIV FUR M_I_TG LIEDER VON 04 Dusseldorf Nordrhein Westfalen 200 17.721 beratungen jahrlich und Steuerberater und Umgebung
HAUS+GRUND MUNCHEN: 05 Heilbronn Wirttemberg 198 6.642
/I Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung 06 Freiburg Baden 196 5763 ﬁ
/1 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitétscheck 07 Heidelberg Baden 192 5916 ﬁ
/I Mustervertrage und Musterschreiben 08 Giefen Hessen 185 4081 11 420.000 39.000.000
1/ Laufenrlj kostenfreie Fdeates (iber neue Urteile/Gesetze 09 Darmstadt =T 185 5305 Neus Mitglieder pro Wohnungen und Ge- Datenbankeintrige fir
/I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr - 10 Moers Nordrhein Westien 160 3.699 Werktag im Durchschnit schaftsraume Mister-Bonitatscheck

seit 20 Jahren unveréndert
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