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IHR BERATER IN ALLEN FRAGEN RUND UM HAUS UND WOHNUNG

Neue Grundsteuer — Fristverlangerung bis 31.01.2023

In Miinchen miissen 800.000 Wohnungen und Grundstiicke

neu bewertet werden

Jahre 2018

Bayern hatsich bei der vom

das sog. Flichen-
ie die Flachen

die Flache des

ist danach
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des Gebéiudes und die Art der Nutzung, Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und Zustand des Gehiudes spielen keine Rolle.

Flachenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensau dazu werden die werlahhar\qlqen Modelle in ande=
ren bei stei isen 2u laufenden
Steuererhghungen fiihren und infolge der sténdigen Verinderung
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 Immabilien im Bundesgebiet neu zu bewerten, hat das Bundes-
ver icht die derzeitige Gr g wegen den
nicht aktualisierten und daher veralteten Werlen fiir verfassungs-
widrig erklart.

Auch Mieter profitieren vom Flachenmodell
Ferner hatte ein wertabhéingiges Modell in Bayern zu einer deutlichen
Erhéihung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie
2.B.im GroBraum Miinchen zu einer Vervielfachung gefiihrt.
Dies hatte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im GroBraum
Miinchen mit hohen und sténdig steigenden Bodenwerten stark
belastet, da die Grundsteuer als Betriebskosten auf die Mieter um-
gelegt werden kann, Hauseigentiimer und Mieter diirften sich daher
damber einig sein, dass das bayerische Flichenmodell die sozial ver=
Alternative zum ist.
Zur Ermitdung der neuen Grundsteuer miissen aber auch in Bay-
ern sémtliche Grundstiicke und Wohnungen neu bewertet werden.
Wann und auf welche Weise dies zu erfolgen hat, istim Bayerischen
Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom 10.12.2021 (GVBI 2021 S. 638)
festgelegt. Allein im Stadtgebiet Miinchen stehen ca. 800.000 Woh-
nungen und Grundstiicke zur Neuberechnung aus.

Die Fléche des ist i.d.R. dem Gr

bzw. dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei Eigentums-
wohnungen anteilig aus dem 1.000-Anteil laut Teilungserklarung
zu errechnen.

Die Fléche des ist bei V
i.8.d. dnung. Danach sind alle
Flcheninnerhalb der Wohnung sowie Wintergérten, Balkone und
Terrassen, Ferner gilt als Wohnfléche auch das héusliche Arbeits-
zimmer. Nicht zur Wohnfléche gehdren grundsétzlich Kellerrdume,
Abstellrdume, Waschriume, Heizungsrdume u. 4. Flichen unter
einer lichten Hahe von mindestens 2 m sind voll, Flachen unter
einer lichten Hahe zwischen 1 m und 2 m sind zur Hlfte anzu-
rechnen. Balknn- und Terrassenflichen werden i. d.R. mit einem
Viertel, jedoch zur Halfte der 1 g

die

Wo findet man die Daten?
Die maBgeblichen Wohnflachen kénnen, soweit zwischenzeit-
lich keine baulichen Anderungen vorgenommen worden sind, der
i.d.R. dem
nommen werden; bei Eigentumswohnungen sind sie i, d.| R m der
Teilungserklirung genannt oder aus den

(v. 1) Albert Fittkau, des

derL

RA Rudolf Stiirzer, Vorsitzender

von Haus + Grund Miinchen, RAin Birgit Noack, stellv. Vorsitzende ven Haus + Grund Minchen, RA Dr. Kai Warnecke, Prési-

dent von Haus & Grund Deutschland.

Jahreshauptversammlung 2022
Neue Bodenrichtwerte zum 1. Januar 2022

9 et {her 1,000 Mitglieder konnte RA Rudolf Stirzer, Vorsitzender
HAUS + GRUND bei der diesj
im Festsaal des Lo (]

der Verwaltung ersichtlich.
Bei einer Nutzung nicht zu Wohnzwecken ist die Nutzfliche des
Geb&udes maBgeblich. Die jeweiligen Flachen werden auf volle
Quadratmeter nach unten abgerundet (Art,2 Abs, 5). i

begriiBen. Hauptthema des Abends war die Preisexplosion auf
dem Immobilienmarkt im GroBraum Miinchen; aber am:ll die stark
. . " o

von Garagen, die in raumlichem Zusammenhang zu der Wohnung
zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben bis zu einer
Fliche von insgesamt 50 m? auBer Ansatz (Art. 2 Abs. 1, 2).

DerR

Grundsteuer fiir
Immobilieneigentiimer
und Verwalter

Autor:innen:

BestelF-Nr.: E160925
200 Seiten
Buch: 39,95 €

Mit diesem Buch informieren wir
Ihre Grundsteuererkldrung benﬂugen wie Sie diese heschnlfen kénnen und in Ihre Steuer-
erklarung eintragen, die
Finanzamt ibermittelt werden muss,

Claudia Finsterlin, Fachanwaltin fir Steuerrecht, Beraterin bei Haus + Grund Miinchen;
Rudolf Stiirzer, Rechtsanwakt und Vorsitzender von Haus + Grund Miinchen

ISBN: 978-3-648-16634-5

Erhaltlich bei HAUS + GRUND MUNCHEN,

in Ihrer Buchhandlung oder im Haufe Shop unter:
www. haufe.de/fachbuch

0800 50 50 445 (Anruf kostenlos)

u.a. dariiber, welche Daten Ihrer Immobilie Sie fiir

und fristgs bis 31.01.2023 an das

Hauptfeststellung zum 01,01,2022

Obwohl die derzeitige Grundsteuer noch knapp drei Jahre bis zum
31.12.2024 gikt, wurde die Bemessungsgrundlage fiir die neue Grund-
steuer einmalig zum Stichtag 01,01,2022 festgesetzt (sog. Hauptfest-
stellung). Sie muss allerdings nur dann angepasst werden, wenn
sich FldchengriBe oder Grundstlicksnutzung &ndern (Art. 6 Abs. 1

BayGrStG). der des Bodens oder des Ge-
béudes erfordern keine Anpassung.
Die g an die Eigentiimer zur Abgabe der F

erklirung durch das Bayerische Landesamt fiir Steuern werden der-
zeit verschickt (Art. 6 Abs. 5). Die Steuererklarungen miissen dann

Daten im Internet

Die Vermessungsverwaltung stellt vom 01.07. bis 31.12.2022
Daten der Flurstiicke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kosten-
los liber den sog. Bayern Atlas (www.bayernatlas.de) d. h. eine
allgemein zugéngliche Internetanwendung zur Verfiigung, der
u.a. die Flursticksnummer, die amtliche Fliche sowie die tat-
séchliche Nutzung mit den zugehérigen Flachenanteilen (Art.
10 a Abs, 2 8. 1) entnommen werden kann, Dabei hat der Eigen-
tiimer das Recht, jederzeit chne Angabe von Griinden gegen
die Verdffentlichung von Daten seines Flurstiicks Widerspruch
einzulegen. Widerspricht der Eigentiimer, hal eine Verdffent-

ab 01.07. bis spétestens 31,012023 iiber die Steuer-Onlineplattiorm  lichung der entspr Daten des durch die
ELSTER oder in Papierform beim igen Finanz- gin der Inter fiir die Zu-
amt er werden. Die Vordrucke  kunft zu unterbleiben (Art. 10 a Abs. 2 S. 2, 3).

stehan ab 01, 07.2021 im Internet sowie in den Servicezentren der

F i bereit, ucke knnen schon jetzt
162/

unter
laymhl-2022-162.pdf abgerufen werden.
HAUS + GRUND Miinchen wird seine Mitglieder bei der Erstellung

der

Bei Nicht- oder verspteter Abgabe der Steuererklrung kann ein Ver-
spatungszuschlag festgesetzt (8 152 A0) und / oder die Besteuerungs=
grundlagen geschétzt werden (§ 162 AD).

Welche Daten miissen angegehen werden?
Anzugeben in der Erklarung ist die Flache des Grundstiicks, die Flache
des Gebaudes sowie die Art der Nutzung.

Kai Warnecke, P
nder Haus + Grur

Zum 15. Mal in

Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf:

Bis Ende 2023; Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis
der Erklérungen. Bei gegen eine zu hohe
Bewertung muss die gesetzliche Monatsfrist beachtet werden.
Vorsicht: Nicht auf den spéteren Grundsteuerbescheid der Stadt
bzw, Gemeinde warten,

1. Halbjahr 2024: Anpassung der weiteren Rechengrundlagen
an die Bewertungsergebnisse (Steuermesszahlen, thasalzai
2, Halbjahr 2024: Neue und Gr
Ab 1. Januar 2025: bestimmt sich
auf Grundlage der neuen Berechnungen.

Zum 15. Mal in Folge wurde HAUS + GRUND MUONCHEN als

e treffen nicht nur
durch die
Leis-

gerung i
die Mi

reise il
tungen und Baumaterial belastet sind.

Eine erfreuliche Ausnahme in diesen Zeiten: Die Mitgliederbei-
trége des Vereins sind seit 20 Jahren konstant. Sie wurden keinen
Cent erhght - jeglichen Preissteigerungen zum Trotz, Ursédchlich
sei so der Vorsitzende nicht nur das sparsame Wirtschaften der
Geschiftsleitung, sondern inshesondere die Solidaritdt der Mit-
glieder, die dem Verein schon seit Jahrzehnten die Treue halten
- auch dann, wenn sie aktuell keine Dienstleistungen bendtigen.
Daher sei der Verein auch villig unbeschadet durch die Corona-
Pandemie gekommen und konnte auch in den letzten 2 Jahren jéhr-

lich um ca. 1,000 Mitglieder zulegen = &hnlich wie schon in den
20 Jahren davor. Fiir diese groBe Solidaritat bedankte sich der
Vorsitzende bei den Mitgliedern ausdriicklich und gab seiner Hoff-
nung Ausdruck, die Beitrige auch in den nichsten Jahren stabil
halten zu kénnen,

Ganz anders die Entwicklung auf dem Minchner Immobilienmarkt,
die van Albert Fittkau dem Vorsitzenden des Minchner Gutachter-
ausschusses in seinem Referat eindrucksvoll dargestellt wurde.
Die Eingangsfrage, welchen Einfluss die Corona-Pandemie auf
dem Miinchner Immobilienmarkt gehabt habe, konnte Albert Fitt-
kau kurz und deutlich beantworten: Keinen! Die Preise seien auch
wihrend der Pandemie in dem seit Jahren gewchnten Umfang
weiter gestiegen.

Beispielhaft aus dem Frl!luahrsncker 2022 des Miinchner Gut-
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rrels " 9500 .
von wieder w00
Wohnungen seit 2010 ’
Durchschnittliche Kaufpreise 7500
fiir durchschnittliche und 6500
gute Wohnlagen H
. e 3 5500 |
Beispiel: Der Kaufpreis fir eine gebrauchte &
3-Zimmer-Wohnung aus den 70erJahren ¥ 4,500 |
hat sich in den letzten 10 Jahren verdroi-
facht, Er stieg von € 2.500/m? (2011) auf s
€7.500/m? (2021); d.h. um ca. 20 %/ Jahc 2500
1500
O T S C R Y
L - . .
el et Baujahr 19501959 emtmmBavjahy 19601969 Baujahr 1870-1879
Gutachterausschuss Mﬂntl\en-v el Baujahr 1980-1989 s Baujahr 1990-1999 Baujahr 2000-2009
Frihjahrsticker 2022
Entwicklung der Preise =
von Wohnbaugrundstiicken Y,
Durchschnittliche und 400
gute Wohnlagen - /
Index {Basis 2010 = 100) £ /
Beispiek Der Kaulpreis von « 300 A
zum Bau von Eine/Zweis und K - / /
Mehrfa héusern (z. B. am Stadtrand) = 250
stieg von € 1,100/ (2011) auf ¢ 3.200mé S~
(2021); der Preis von Grundstiicken fir den 200
Geschosswohnungsbau (z.B. in Neuhausen, /_
GFZ2,0) stieg von € 2.800/m? (2011) auf 150
€11.000/m? (2021) d. h, der Wert hat sich in 100
denletzten 10 Jahren mehr als verdreifacht. s & & o o O 0 4 2 3 N
S & H¥ o o o © A » @ &
FFF LSS FH &S
Miinchan = gesamt
Frihjahrsticker 2022

SEIT 1879 DIE INTERESSENVERTRETUNG
DER HAUS- UND GRUNDEIGENTUMER.

der Haus-,

Im Geschéftsjahr 2021 konnte die Zahl der Mitglieder um 820 auf
insgesamt 37.258 Mitglieder gesteigert und damit der stirkste
Mitgliederzuwachs der mehr als 900 Haus- und Grundbesitzervereing
im Bundesgebiet erzieft werden. HAUS + GRUND MOUNCHEN hat
damit mehr als doppelt so viele Neumitglieder gewonnen als der
2weitplatzierte (Haus & Grund Stuttgart) und dadurch seine Stellung
als bundesweit groBter Eigenttimerverband wewer ausgebaui

Fiir diesen Erfo\g sowwe fur die

HAUS+GRUND MUNCHEN

Haus- und verein Miinchen und eV

12. Mal 2022 vom Zentralverband Haus & Grund Deutschland als erfolgreichste
Interessenvertretung ausgezeichnet.
Dr. Kai Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deutschland Uberreichte die

auf dem des. in Leipzig an

Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer, Vorsitzender HAUS + GRUND MONGHEN.

EXKLUSIV FUR MITGLIEDER VON HAUS+GRUND MUNCHEN:

/I Kostentr
Anwalte und Steuerberater

/I 24 Stunden Sofort-Mieter-Bonitétscheck

Rechts-, Steuer- und Bauberatung durch 22 spezialisierte

die U
nd die

u
der Interessen der Mitglieder wurde HAUS + GRUND MONCHEN am

Vertretung

age und

/I Laufend kostenfreie Updates dber neue Urteile/Gesetze
/I Alle Leistungen bereits ab 60 Euro pro Jahr — seit 20 Jahren unverandert
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