Ein Mietshaus in Obergiesing. 23 Wohnun-
gen, in denen Menschen leben, die ins
Haus geboren wurden und darin vielleicht
auch sterben werden. Grundsteuer verdrei-
facht. Ein Einfamilienhaus in Bogenhau-
sen, Wohnflache 110 Quadratmeter. Grund-
steuer verdoppelt. Solche Nachrichten er-
hielten diese Woche viele Immobilienei-
gentiimer in Miinchen. Viele drgern sich,
manche freuen sich und manche stellen
sich Fragen, die sie sich bis vergangene Wo-
che nicht einmal vorstellen konnten. Zum
Beispiel, ob sie jetzt fiir den Staat die Steu-
ern fiir alle Eigentiimer des Gebaudes und
des Grundstiicks eintreiben miissen.

Das Doppelte, das Fiinffache, ja bis zum
Achtfachen miissen Eigentiimer in Min-
chen kiinftig zahlen. Allerdings sagen die-
se objektiv heftigen Verscharfungen bei
der Steuer noch nichts iiber die subjektiv
zu bezahlenden Abgaben aus, da bisher
schon extreme Unterschiede bei der Hohe
der Grundsteuer vorlagen. Eigentiimer
wissen schon jetzt, wie viel sie zum Stich-
tagam 15. Februar abgeben miissen. Miete-
rinnen und Mieter erfahren es bald, wenn
sie vonihren Immobilieneigentiimern vor-
gewarnt werden. Spatestens aber bei der
Nebenkostenabrechnung fiir 2025, die nor-
malerweise in den ersten beiden Quartalen
2026 eintrifft. Die Eigentiimer diirfen die
Grundsteuer komplett durchreichen.

Im oben genannten Mietshaus in Ober-
giesing wird bald ein Brief vom Eigentii-
mer eintreffen. Die Grundsteuer erhdht
sich fiir die gesamte Immobilie von 1140
auf 3440 Euro pro Jahr, obwohl beim ent-
scheidenden Messwert vom Finanzamt
schon ein Denkmalschutz-Rabatt von 25
Prozent fiir das 1913 erbaute Gebaude abge-
zogen ist. Im Schnitt bedeutet das fir die
Bewohner, dass sie kiinftig im Jahr etwa
100 Euro mehr bezahlen miissen. Je nach-
dem, wie grofl ihre Wohnung ist. Umge-
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Verdoppelt, verfiinffacht, verachtfacht

Die neue Grundsteuer bringt teilweise extreme Steigerungen mit sich. Bei der Kimmerei gehen taglich Tausende Nachfragen von Eigentiimern ein.

rechnet auf den Monat sind dann gut acht
Euro mehr fallig.

Fiir den Eigentlimer des Bogenhauser
Einfamilienhauses ist die Verdoppelung
von 200 auf 400 Euro jahrlich zu ver-
schmerzen, wie er sagt. IThn argert nur,
dass die Stadt, genauer gesagt der zustdn-
dige Kimmerer Christoph Frey, die Folgen
der neuen Grundsteuer vorab ,vernied-
licht“ habe. Eine Zunahme um 100 Prozent

Bei Haus und Grund
stehen die Telefone
nicht mehr still

findet er schon eine bemerkenswerte Stei-
gerung. Frey hatte im Gesprach mit der
SZ angekiindigt, dass ,,die Abweichungen
nach oben oder unten wenige Euro pro Qua-
dratmeter pro Jahr ausmachen® wiirden.
Das trifft bei beiden Beispielen zu, doch ei-
ne Steigerung auf das Doppelte oder Drei-
fache eines Betrags klingt anders. Frey
und die Stadt wussten natiirlich, dass
Miinchnerinnen und Miinchner, die mehr
zahlen miissen, wenig begeistert sein wiir-
den. Es stehtaber nach wie vor das Verspre-
chen, dass die Stadt die Neuorganisation
der Grundsteuer so gestalten will, dass sie
dadurch keinen Gewinn im Haushalt
macht. Die sogenannte Aufkommensneu-
tralitdt hatte der Freistaat vorher von sei-
nen Kommunen auch gefordert.

Die Finanzbehdrden des Landes hatten
im Juli 2024 den Kommunen eine Empfeh-
lung gegeben, wie stark sie dafiir den Hebe-
satz anheben miissten. Fiir Miinchen wur-
de eine Steigerung von 535 Prozent auf 760
bis 770 Prozent geraten. Nach einer aktuali-
sierten Bewertung vom Oktober 2024, in
die laut Kimmerei weitere Daten und mog-
liche Fehler eingerechnet wurden, be-
schloss der Stadtrat einen kiinftigen Hebe-

Grundsteuer verdreifacht: Fir dieses Haus in Giesing werden kiinftig trotz eines
Denkmalschutz-Rabatts mehr als 3000 Euro Grundsteuer fallig. FoTo:STEPHAN RUMPF

satzvon 824 Prozent. Die Stadt habe fiir et-
waige Fehler oder Korrekturen einen Puf-
fer von wenigen Millionen Euro zugrunde
gelegt, sagte der Kimmerer. Doch der sei
schon aufgebraucht. Kimmerer Frey rech-
net wie bisher mit einer Grundsteuer von
345 Millionen Euro. Die Neuorganisation
wurde nétig, weil das Bundesverfassungs-
gericht 2018 die alten Regeln aufgehoben
hatte. Der Freistaat hat der neuen Steuer
die Flache eines Grundstiicks und eines Ge-
baudes zugrunde gelegt. Vorher war der so-
genannte Ertragswert entscheidend gewe-
sen. Das fithrt zu massiven Veranderungen
bei den sogenannten Messwerten, die mul-
tipliziert mit dem Hebesatz den Betrag der
Steuer ergeben.

In Miinchen scheint es so zu sein, dass
fir Grundstiicke mit wenig Flache und
sehr hohem Ertragswert im Zentrum deut-

lich weniger Steuern gezahlt werden miis-
sen. Dieses Loch kénnten nun Eigentiimer
von Einfamilienhdausern oder Mieter von
Wohnblocken schlieflen miissen. Beim
Haus- und Grundbesitzerverein ,stehen
seit Montagmorgen die Telefone nicht
mehr still“, sagt der Vorsitzende Rudolf
Stiirzer. ,Da sind einige aus allen Wolken
gefallen Viele hidtten mit dem Messbe-
scheid des Finanzamts nicht viel anfangen
kénnen und wiren jetzt schockiert iiber
die starke Zunahme.

Stiirzer sieht die Schwiche des neuen
Steuergesetzes in Bayern, dass Eigentii-
mer hochst wertvoller Immobilien entlas-
tet werden und viele dafiir tendenziell
mehr bezahlen miissen. Allerdings halt er
die bayerischen Regeln fiir die besten:
Denn die Grundsteuer bliebe im Freistaat
nun stabil, in Landern mit Fokus auf den

Bodenrichtwert miissten Eigentlimer bei
steigenden Werten auch durchgehend mit
einer steigenden Grundsteuer kampfen.
In der Kdmmerei verzeichnete man die
erwartete hohe Zahl an Nachfragen und Be-
schwerden. Schon am Montag hatten 3000
Steuerpflichtige versucht,im eigens aufge-
bauten Call-Center anzurufen. Etwa 1000
Nachfragen konnten am ersten Tag abgear-
beitet werden. Dazu seien bisher taglich et-
wa 2000 digitale Nachfragen eingegangen,
sagte ein Sprecher. ,Insgesamt sind viele
Biirgerinnen und Biirger verunsichert und
haben Fragen zu ihren Bescheiden.“ Nicht
wenige wollten auch wissen, ob ein deutli-
ches Absinken der Steuer korrekt sein
kann. Die Kammerei stellte in den ersten
Tagen, seit die Bescheide versandt sind,
fest, dass es anders als gedacht ,teilweise
extreme Steigerungen“ gibt. Betroffenen
Biirger empfiehlt sie, die Messbescheide
vom Finanzamt nochmals zu kontrollie-
ren. Verunsicherung gibt es auch, weil hau-
fig Garagen gar nicht aufgefithrt sind. ,Mit
Wohnnutzung sind diese bis zu 50 Quadrat-
meter steuerfrei®, erklirte die Kimmerei.
Fiir Verwirrung bei Eigentiimern von
einzelnen Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern sorgt die Einsetzung einer Person
als Gesamtschuldnerin fiir die Immobilie.
Dasheifdt in einem Fall in der Maxvorstadt,
dass eine Eigentiimerin die Grundsteuer
fiir die Immobilie eintreiben muss. Wen es
trifft, darf die Stadt aussuchen. Entschei-
dend dafiir kann die GrofRe des Eigentums-
anteils sein oder schlicht, dass jemand in
dem Gebaude wohnt. Die Lasten seien in ei-
ner Eigentiimergemeinschaft privatrecht-
lich geregelt und der Stadt nicht bekannt,
heifit es von der Kimmerei. Vom Abschie-
ben einer hoheitlichen Aufgabe kénne
nicht die Rede sein. Das Gebot ,,zum wirt-
schaftlichen Handeln“ sei fiir die Kommu-
ne hier ausschlaggebend.  Heiner Effern



