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IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS +

GRUND

Neue Grundsteuer

In Miinchen miissen 800.000 Wohnungen und Grundstiicke

neu hewertet werden

Bayem hat sich bei der vom

modell fiir die

bereitsim Jahre
ist danach

der fiir das sog. Flachen-
die Flache des sowie die Flachen

des Gebaudes und die Art der Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des Gebaudes spielen keine Rolle.

kontra
im Begensatz dazu werden die wertabhéngigen Modelle in ande-
ren a bei zu laufenden

Die Flache des Grundsticks ist i.d.R. dem Grundbuchauszug
bzw. dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigentums-

Steuererhdhungen fihren und infolge der standigen Verénderung
der Preise einen immensen Verwaltungsaufwand durch laufende
Neubewertungen der Grundstiicke erfordern. Gerade weil es die
Verwaltung schon bisher nicht geschafft hat, die insgesamt 36 Mil-
lionen Immobilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das Bundes-
verfassungsgericht die derzeitige Grundsteuerregelung wegen den
nicht aktualisierten und daher veralteten Werten fiir verfassungs-
g erklart.

Auch Mieter profitieren vom Flachenmodell

Ferner hiitte ein wertabhangiges Modell in Bayern zu einer deutlichen
Erhdhung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie
2.B.im GroBraum Miinchen zu einer Vervielfachung gefiihrt.

Dies hatte auchdie Mieter in Bayern und insbesondere im GroBraum
Miinchen mit hohen und standig steigenden Bodenwerten stark
belastet, da die Grundsteuer als Betriebskosten auf die Mieter um-
gelegtwerden kann. Hauseigentiimer und Mieter diirften sich daher
dariiber einig sein, dass das bayerische Flachenmodell die sozial ver-
tréglichere Alternative zum Bundesmodell ist.

Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer miissen aber auch in Bay-
ern 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 Minchen stehen ca. 800.000 Woh-
nungen und Grundstiicke zur Neuberechnung aus.

anteilig aus dem 1.000-Anteil laut Teilungserklarung
2u errechnen.

Die Flache des Gebéudes ist bei Wohnnutzung die thnﬂacha
i.8.d. ordnung. Danach sind alle
Flachen innerhalb der Wohnung sowie Wintergarten, Balkoneund
Terrassen. Ferner gilt als Wohnflache auch das hausliche Arbeits-
zimmer. Nicht zur diche gehdren grundsa Kellerra
Abstellrdaume, Waschrdume, Heizungsraume u. . Flachen unter
einer lichten Hohe von mindestens 2 m sind voll, Flichen unter
einer lichten Hohe zwischen 1 m und 2 m sind zur Hélfte anzu-
rechnen. Balkon- und Terrassenflachen werden i.d. R. mit einem
Viertel, hochstens jedoch zur Hilfte der Wohnflache zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die a kdnnen, soweit

lich keine baulichen Andelungen vnrgsnnmmen worden sind, der

i.d.R. dem ent-

nommen werden; bei Eigentumswohnungen sind sie i.d.R. in der

Teilungserklarung genannt oder aus den Hausgeldabrechnungen

der Verwaltung ersichtlich.

B!I einer Nutzung mcht zu Wohnzwecken ist die Nutzflache des
Diej iligen Flachen werden auf volle

Quadratmeter nach unten abgerundet (Art.2 Abs.5). Nutzflichen

von Garagen, die in raumlichem Zusammenhang zu der Wohnung

zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben bis zu einer

Fliche von insgesamt 50 m2 auBer Ansatz [Art. 2 Abs. 1, 2).

tae
b

Grundsteuer fiir
Immobilieneigentiimer

und Verwalter Autor]

nen:

Der Ratgeber zur neuen Grundsteuer

Mit diesem Buch informieren wir Sie u.a. dariber, welche Daten Ihrer Immobilie Sie fiir
Ihre Grundsteuererklarung bendtigen, wie Sie diese beschaffen kinnen und in Ihre Steuer-
erklarung eintragen, die
Finanzamt dibermittelt werden muss.

Claudia Finsterlin, Fachanwiltin fiir Steuerrecht, Beraterin bei Haus + Grund Miinchen;
Rudolf Stiirzer, Rechtsanwalt und Vorsitzender von Haus + Grund Miinchen

und fri bis spé 31.10.202 an das

(v. L) Albert Fittkau,

der Landesh d

, RA Rudollf Stiirzer, Vorsitzender

von Haus + Grund Minchen, RAin Birgit Noack, stellv. Vorsitzende von Haus + Grund Minchen, RA Dr. Kai Warmecke, Prasi-

dent von Haus & Grund Deutschland.

Jahreshauptversammlung 2022

(Uber 1.000 Mitglieder konnte RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender
HAUS + GRUND MUNCHEN bei der diesjahrigen Jahreshaupt-
versammlung im vollbesetzten Festsaal des Lowenbraukellers
begriiBen. Hauptthema des Abends war die Preisexplosion auf
dem i kt im GroBraum aber auch die stark

L infolge der i Stei-
gerung insbesondere der Energiepreise. Diese treffen nicht nur
die Mieter, sondern auch die Eigentiimer, die zusatzlich durch die
ebenfalls enorm i Preise u.a. fiir iche Leis-
tungen und Baumaterial belastet sind.

Pandemie gekommen und konnte auch in den letzten 2 Jahren jahr-
lich um ca. 1.000 Mitglieder zulegen — ahnlich wie schon in den
20 Jahren davor. Fiir diese groBe Solidaritat bedankte sich der
Vorsitzende bei den Mi dern ausdriicklich und gab seiner Hoff-
nung Ausdruek, die Beitrage auch in den nachsten Jahren stabil
halten zu kénnen.

Ganz anders die Entwicklung auf dem Minchner Immobilienmarkt,
die von Albert Fittkau dem Vorsitzenden des Miinchner Gutachter-
ausschusses in seinem Referat eindrucksvoll dargestellt wurde.
Die Emgangsllage, welchen Einfluss die Corona-Pandemie auf

Eine erfreuliche Ausnahme in diesen Zeiten: Die
trége des Vereins sind seit 20 Jahren konstant. Sie wurden keinen
Cent erhdht — jeglichen Preissteigerungen zum Trotz. Ursachlich
sei so der Vorsitzende nicht nur das sparsame Wirtschaften der
Geschaftsleitung, sondern insbesondere die Solidaritat der Mit-
glieder, die dem Verein schon seit Jahrzehmen die Treue halten

bei-

dem gehabt habe, konnte Albert Fitt-
kau kurzund deutlich beantworten: Keinen! Die Preise seien auch
wihrend der Pandemie in dem seit Jahren gewohnten Umfang
weiter gestiegen.

Beispielhaft aus dem Friihjahrsticker 2022 des Miinchner Gut-
hi hi die Prei:

—auch dann, wenn sie aktuell keine bendtigen.
Daher sei der Verein auch véllig unbeschadet durch die Corona-

P
stiicken und wiederverkaufte Wohnungen seit2010.

Preisentwicklung
1SBN: §78-3-548-16634-5 von wiederverkauften
BE“SE“'N’-:“WSH Wohnungen seit 2010
;muih?;:gs € Durchschnittliche Kaufpreise
! filr durchsehnittliche und
Erhélich bei HAUS + GRUND MONCHEN, gute Wohnlagen 2
in Ihrer Buchhandlung oder im Haufe Shop unter: Beispiek Der Kaufpres fiir cine gebrauchte &
www. haufe.de/fachbuch 3-Zimmer-Wohnung aus den 70er Jahren »
0800 50 50 445 (Anruf kostenlos) hat sich in den letzten 10 Jahren verdrei-
facht Erstieg von €2.500/m’ (2011) auf
€7.500/m?(2021); dh. um ca. 20 % /Jahr.
Hauptfeststellung zum 01.01.2022 Daten im Internet
Obwohl die dereitige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum  Die Vermessungsverwaltung stellt vom 01.07. bis 31.12.2022
31122024 gilt, wurde die fiir die neue Daten der Flurstiicke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kosten-
einmalig zum Stichtag 01.012022 festgesetzt (sog. Hauptieststellung). Sie  los iber den sog. Bayern Atlas {www.bayernatlas.de) d.h. eine
muss allerdings nur dann angepas st werden, wenn sich Fla allgemein zugil Inter zur g, deru.a. el —=—Baujahr 1950-1959 —+—Baujahr 1960-1969 Baujahr 1970-1979
Grundstiicksnutzung &ndern (Art. 6 Abs. 1 BayGrStG). Anderungen der Ver-  die Flurstiicksnummer, die amtliche Fldche sowie die tatsachliche Gutachterausschuss Manchen— =m==Baujahr 1980-1989 emtmmBaujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009
kehrswerte des Bodens oder des Gebdudes erfordem keine Anpassung. Nutzung mit den zugehérigen Fldchenanteilen (Art. 10a Abs. 2 S. Frithjahr sticker 2022
Die Fi ] seit April il mit 1) werden kann. Dabeihat der Eigentiimer das Recht,
denen die Elgemumel auf ihre Verpflichtung ar Ahuﬂhe der Grund-  jederzeit ohne Angabe von Griinden gegen die Verdffentlichung von . .
bis spi 3110202 werden. In  Daten seines Flurstiicks Widerspruch einzulegen. Widerspricht Entwicklung der Preise =
diesen Schreiben wird auch darauf hingewiesen, dass die Erklarung  der Eigentiimer, hat eine Verdf der von Wohnbaugrundstiicl Y
grundsétzlich elektronisch iiber das Portal ELSTER abzugeben ist. Ist  Daten des Ei i durch die Ver waltung in Durchschnittliche und 400
dies dem Eigentiimer nicht méglich zB. weil er nicht iiber einen PC  der Internetanwendung fiir die Zukunft zu unterbleiben (Art. 10 ute Wohnlagen - /
oder die dafiir notwendigen Kenninisse verfiigt, kann die Grundsteuer-  a Abs. 2S.2, 3). Index (Basis 2010 = 100) 350
erkldrung ise auch in Papierform ei ichtwerden. Die Boispiel: Der Kaufpreis von 200 _/ /
bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet sowie in den ~ Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf: zum Bau von Ein-Zwei- und Kleinen § /‘ /I’
der i Fi 8 bereit. Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis Mehrfamilienhausern (z. B. am Stadtrand) £ 250
kénnen schon jetzt unter https:/fwwn deffiles/  der Erkl Bei Einspruch gegen eine zu hohe stiog von € 1100/ (2011) auf € 3200/ //
baymbl/2022/162/baymbl-2022-162.pdf abgerufen werden. Bewertung muss die gesetzliche Monatsfristbeachtetwerden.  (x21)" o, preis von Grandsticken fir den 200
HAUS + GRUND Miinchen wird seine Mnglleﬂer bei der Erstellung  Vorsicht: Nicht auf den spateren Grundsteuerbescheid der Stadt Geschosswohnungsbau (z.B. in Neuhausen,
der a beraten und bzw. Gemeinde warten. GFZ 2,0) stieg von €2.800/m? (2011) auf 150
BeiNicht- oder Abgabe der kann ein Ver- 1. Halbjahr 2024: Anpassung ﬂEl weiteren Rechengrundlagen £ 11,000/ (2021) d. h. der Wert hat -
spétungszuschiag festgesetzt (§ 152 AO) und / oder die andie Bewer zahlen, Hebesdtze).  yon terzten 10 Jahren mehr als verdreifacht. 100
grundlagen geschatztwerden (§ 162 AD). 2. Halbjahr 2024: Neue und Gr heid SR § @\\ n?i" $ ns,@ é7
Ab 1. Januar 2025: Gr bestimmt sich et L S
Welche Daten miissen angegeben werden? auf Grundlage der neuen Berechnungen. chen— gesamt

Anzugeben in der Erklérung ist die Aldche des Grundstiicks, die Fliche
des Gebaudes sowie die Art der Nutzung.

Zum15. Mal in

Folge ausgezeichnet als
bundesweit erfolgreichste
Interessenvertretung der
Haus-, Wohnungs-

und Grundeigentimer.

Lli?,

Grund®

Zum 15. Mal in Fulne wurde HAUS + GRUND MUNCHEN als

Frilhjahrsticker 2022

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG

DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER. |

der Haus-,
und

Haus &Grund®
Coentum scne Semertati

ALLE NEWS
UNTER:

Im Geschiftsjahr 2021 konnte die Zahl der Mitglieder um 820 auf
insgesamt 37,258 Mitglieder gesteigert und damit der stirkste
Mitgliederzuwachs der mehr als 800 Haus- und Grundbesitzervereine
im Bundesgebiel erzielt werden. HAUS + GRUND MUNCHEN hat
damit mehr als doppelt so viele Neumitglieder gewonnen als der
Zweilplalzierte (Haus & Grund Stuligart) und dadurch seine Stellung
als bundesweit groBer Eigentimerverband weiter ausgebaut.

Fir diesen Erfolg sowie fiir die umfangreichen Serviceangebole, die
iiberzeugende Offentlichkeitsarbeit und die vorbildliche Vertretung
der Interessen der Mitglieder wurde HAUS + GRUND MUNCHEN am

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und Miinchen und

12. Mai 2022 vom Zentralverband Haus & Grund Deutschland als erfolgreichste
Interessenvertretung ausgezeichnet.
Dr. Kai Warnecke,

Prasident von Haus & Grund Deutschiand iberreichte die

Auszeichnung auf dem Bundeskongress des Zentralverbandes in Leipzig an

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MUNCHEN.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER VON HAUS+GRUND MUNCHEN:

// Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung durch 22 spezialisierte
Anwalte und Steuerberater

/] 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitdtscheck

/I Mustervertrige und Musterschreiben

/I Laufend kostenfreie Updates Uber neug Urteile/Gesetze

J/ Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr — seit 20 Jahren unverindert

SonnenstraBe 13/11l 180331 Minchen | & 089/55141-0 [ 089/55141-366 | 51 info@hug-m.de | www.hug-m.de



