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Neue Grundsteuer: Fristverlangerung bis zum 31. Jai
In Miinchen missen 800.000 Wohnungen und Grun

Bayern hat sich bei der vom Bundesverfassungsgericht bereits im Jahre
2018 geforderten Neuregelung der Grundsteuer fiir das sog. Flachenmo-
dell entschieden. Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer ist danach
ausschlieBlich die Flache des Grundstiicks sowie die Flachen des Gebdudes
und die Art der Nutzung. Wert und Lage des Grundstiicks sowie Alter und
Zustand des Gebaudes spielen keine Rolle. Jetzt ist die Frist fiir die Abgabe
bis zum 31. Januar 2023 verlangert worden.

Flichenmodell kontra Bundesmodell

Im Gegensatz dazu werden die wertabhangigen Modelle in anderen Bundes-
l&ndern bei steigenden Immobilienpreisen zu laufenden Steuererhéhungen
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 Erhé-
hung der Grundsteuer, in Gebieten mit hohen Bodenwerten wie z.B. im GroR-
raum Miinchen zu einer Vervielfachung gefthrt.

Dies hitte auch die Mieter in Bayern und insbesondere im Grolraum Min-
chen mit hohen und standig steigenden Bodenwerten stark belastet, da die
Grundsteuer als Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden kann. Haus-
eigentUmer und Mieter dlrften sich daher darlber einig sein, dass das bay-
erische Flachenmodell die sozial vertraglichere Alternative zum Bundesmo-
dell ist. Zur Ermittlung der neuen Grundsteuer muissen 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 Stadtge-
biet Miinchen stehen ca. 800.000 Wohnungen und Grundstiicke zur Neube-
rechnung 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 FlachengrolRe oder Grundstiicksnut-
zung andern (Art. 6 Abs. 1 BayGrStG). Anderungen der Verkehrswerte des
Bodens oder des Gebaudes erfordern keine Anpassung.

Die Aufforderung an die Eigentimer zur Abgabe der Feststellungserklarung
durch das Bayerische Landesamt fUr Steuern werden derzeit verschickt
(Art. 6 Abs. 5). Die Steuererklarungen miissen dann ab 01.07. bis spétestens
31.01.2023 (iber die Steuer-Onlineplattform ELSTER oder in Papierform (Har-
tefallantrag beim zusténdigen Finanzamt erforderlich!) eingereicht werden.
Die bayerischen Vordrucke stehen ab 01.07.2021 im Internet sowie in
den Servicezentren 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
Steuererkldrung beraten und unterstiitzen: Bei Nicht- oder verspateter Ab-
gabe der Steuererklarung kann ein Verspatungszusschlag festgesetzt (§ 152
AO) und / oder die Besteuerungsgrundlagen geschatzt werden (§ 162 AO).

Welche Daten miissen angegeben werden?

Anzugeben in der Erklarung ist die Flache des Grundstiicks, die Flache des
Gebaudes sowie die Art der Nutzung. Die Flache des Grundstiicks ist i.d.R.
dem Grundbuchauszug bzw. dem notariellen Kaufvertrag zu entnehmen; bei
Eigentumswohnungen anteilig aus dem 1.000-Anteil laut Teilungserklarung zu
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ndstiicke neu bewertet werden

errechnen. Die Flache des Gebaudes ist bei Wohnnutzung die Wohnfldche
i.S.d. Wohnflachenverordnung. Danach sind Wohnflachen alle Flachen inner-
halb der Wohnung sowie Wintergérten, Balkone und Terrassen. Ferner gilt als
Wohnflache auch das hdusliche Arbeitszimmer. Nicht zur Wohnflache geho-
ren grundsdtzlich Kellerraume, Abstellrdume, Waschrdume, Heizungsraume
u.A.. Flachen unter einer lichten Hohe von mindestens 2 m sind voll, Fldchen
unter einer lichten Héhe zwischen 1 m und 2 m sind zur Hélfte anzurechnen.
Balkon- und Terrassenflachen werden i.d.R. mit einem Viertel, hochstens je-
doch zur Halfte der Wohnfldche zugerechnet.

Wo findet man die Daten?

Die malRgeblichen Wohnfldchen 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
Hausgeldabrechnungen der Verwaltung ersichtlich. Bei einer Nutzung nicht
zu Wohnzwecken ist die Nutzflache des Gebaudes malgeblich. Die jeweili-
gen Flachen werden auf volle Quadratmeter nach unten abgerundet (Art. 2
Abs. 5). Nutzflachen von Garagen, die in raumlichem Zusammenhang zu der
Wohnung zu stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind, bleiben bis zu einer
Fléche 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
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Flurstiicke zum Hauptfeststellungszeitpunkt kostenlos Uber den sog. Bayern
Atlas (www.bayernatlas.de) d.h. eine allgemein zugéngliche Internetan-
wendung zur Verfligung, der u.a. die Flurstiicksnummer, die amtliche Flache
sowie die tatsachliche Nutzung mit den zugehorigen Flachenanteilen (Art. 10
a Abs. 2 S. 1) entnommen werden kann. Dabei hat der Eigenttimer das Recht,
jederzeit ohne Angabe von Griinden gegen die Veroffentlichung von Daten
seines Flurstiicks Widerspruch einzulegen. Widerspricht der Eigentlimer, hat
eine Veroffentlichung der entsprechenden Daten des Eigenttimers durch die
Vermessungsverwaltung in der Internetanwendung fur die Zukunft zu unter-
bleiben (Art. 10 a Abs. 2S. 2, 3).

Weiterer (voraussichtlicher) Ablauf:

Bis Ende 2023: Erlass der Grundsteuerwertbescheide auf Basis der abge-
gebenen Erklarungen. Bei Einspruch gegen eine zu hohe Bewertung muss
die gesetzliche Monatsfrist beachtet werden. Vorsicht: Nicht auf den spa-
teren Grundsteuerbescheid der Stadt bzw. Gemeinde warten.

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

2. Halbjahr 2024: Neue Messbetrags- und Grundsteuerbescheide.

Ab 1. Januar 2025: Grundsteuer bestimmt sich ausschliefslich auf Grund-
lage der neuen Berechnungen.
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Neuer Mitgliederservice:

Telefonische Abendsprechstunde

Der Mitgliederservice von HAUS + GRUND MUNCHEN wurde nochmals erweitert.
Zusétzlich zu den bisherigen Telefonzeiten kénnen sich die Mitglieder ab sofort
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

Freitag 13:30 bis 15:45 Uhr
Neu: Montag bis Freitag 16:00 bis 19:00 Uhr

{auBer Donnerstag)

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