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HAUS + GRUND MUNCHEN INFORMIERT

Die Bodenrichtwerte zum 31.12.2020
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Alle Jahre wieder oder genauer gesagt alle zwei Jahre wieder: Der Gutachterausschuss fur
Grundsttickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen hat die Bodenrichtwerte wie-
der veroffentlicht. Sie haben fir alle Immobilienibertragungen im Wege der Erbschaft oder
Schenkung mit dem Stichtag ab 01.01.2021 Bedeutung.

Lag der Bodenrichtwert um die Frauenkirche Minchen (Dom) zum 31.12.2012 noch bei
€ 16.500/m?, so hat er sich zum 31.12.2020 auf € 38.000/m2 entwickelt, was einer vergleichs-
weise moderaten Anhebung von ca. 130 % entspricht.

Die Neuhauser Strae/Kaufingerstralle hatte mit € 80.000/m? schon einen hdéheren Wert
zum 31.12.2012. Die Erhtéhung fiel mit € 165.000/m? zum 31.12.2020 und ca. 106 % noch
niedriger aus.

Die merklichen Erh6hungen sind in den Bereichen zu erkennen, in denen in den letzten Jah-
ren grof3flachige Neubauten errichtet wurden und damit stéadtebauliche Entwicklungen erfolg-
ten.

So ist der Bereich der Boschetsrieder Stral3e an den Ecke Drygalski-Allee aufgrund der dor-
tigen Bebauung von € 1.150/m? (31.12.2012) auf € 3.100/m? (31.12.2020), also um ca.
170 % angestiegen.

Die Bebauung des ,Paulaner Gelandes* hat den Bodenrichtwert um die Franziskanerstralle,
Regerstralle/Welfenstrale von € 4.700/m? (31.12.2012) auf € 11.600/m? (31.12.2020), also
um ca. 147 % ansteigen lassen.
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Auch die Bebauung in Freiham hat fir den Altbestand zu einer extremen Erhéhung gefihrt:
So sind die Grundstuicke beispielswiese in der Kallmiinzer Straf3e von € 900/m? (31.12.2012)
auf € 2.000/m? (31.12.2020), also um ca. 123 % gestiegen.

Auch in diesem Jahr erhalten Sie exemplarisch die Zusammenstellung einiger Bodenricht-
werte. Dieser Zusammenfassung kénnen Sie auch die Werterh6hungen seit dem 31.12.2012
sowie zwischen den einzelnen Stichtagen entnehmen. Die Werterh6hungen seit dem letzten
Stichtag sind wieder etwas moderater ausgefallen. Dennoch ist ein stetiger Anstieg festzu-
stellen. Gerade in den guten bzw. durchschnittlichen Lagen ist die Erhéhung der Bodenricht-
werte von 31.12.2012 auf 31.12.2020 teilweise Uber 200 %, in Regel jedoch Gber 100 %. Es
ist weiter zu befiirchten, dass die massive Erbschaftsteuerbelastung aufgrund der hohen
Bodenrichtwerte nicht aufgebracht werden kann, und die VeréduRerung des oft iber mehrere
Generationen im Familienbesitz befindlichen Grundbesitzes als letzte Konsequenz durch die
Erben vorgenommen werden muss. Nur ein volliges Umdenken, verbunden mit merklichen
Steuerentlastungen bei der Immobilientbergabe kdénnte diesen Trend aufhalten. Ob die der-
zeitigen Zeiten eine Entlastung rechtfertigen, sei dahingestellt. In jedem Fall werden sich
Haushalte mit niedrigem Einkommen wohl in der Zukunft kein Eigentum mehr leisten kon-
nen.

Beste Lage BRW 2012| BRW 2014 | BRW 2016 | BRW 2018| BRW 2020| Entw. 2012 - 2104 | Entw.2014-2016 | Entw.2016-2018 | Entw.2018-2020 | Entw. 2012-2020
itteil ing/Freimann

Horwarthstrale 4.000 € 5400 € 8.000 € 9.000 € 10.000 € 35,0% 48,1% 12,5% 11,1% 150,0%

Stadtteil Pasing/Obermenzing

Westerholzstrae 1.800 € 2100 € 2.800 € 2.900 € 3.400 € 16,7% 33,3% 3,6% 17,2% 88,9%

Stadtteil Thalkirchen/Obersendling

Diefenbachstrale 1.600 € 2.000 € 2.500 € 2.800 € 3.100 € 25,0% 25,0% 12,0% 10,7% 93,8%

Stadtteil Bogenhausen/Berg am Laim

Eisensteinstrale 5.000 € 5.800 € 7.800 € 8.000 € 8.800 € 16,0% 34,5% 2,6% 10,0% 76,0%

Stadtteil Moosach

Haldenbergerstrale 1.300 € 1.650 € 1.900 € 2.000 € 2100 € 26,9% 15,2% 5,3% 5,0% 61,5%

Stadtteil Harlaching

Reinekestralle 1.250 € 1.500 € 2.000 € 2.350 € 2.800 € 20,0% 33,3% 17,5% 19,1% 124,0%

Gute Lage BRW 2012| BRW 2014 | BRW 2016 | BRW 2018| BRW 2020 | Entw. 2012 - 2104 | Entw.2014-2016 | Entw.2016-2018 | Entw.2018-2020 | Entw. 2012-2020

i ing/Freimann

Rheinlandstrale 2450 € 3.100 € 4.000 € 4.700 € 5.700 € 26,5% 29,0% 17,5% 21,3% 132,7%

Stadtteil Pasing/Obermenzing

Hofmillerstrae 1.400 € 1.500 € 2.000 € 2.400 € 2.700 € 7,1% 33,3% 20,0% 12,5% 92,9%

Stadtteil Thalkirchen/Ober dli

Heilmaierstrale 1.200 € 1.500 € 2.100 € 2.400 € 2.700 € 25,0% 40,0% 14,3% 12,5% 125,0%

Stadtteil Bogenhausen/Berg am Laim

Sonnwendjochstrae 1.100 € 1.600 € 2100 € 2.400 € 2550 € 45,5% 31,3% 14,3% 6,3% 131,8%

Sickingerstrale 850 € 1.250 € 2200 € 2.500 € 2.600 € 47,1% 76,0% 13,6% 4,0% 205,9%

Stadtteil Harlaching

Klobensteinerstrale 1.450 € 1.900 € 2.500 € 3.000 € 3.450 € 31,0% 31,6% 20,0% 15,0% 137,9%

Durchschnittliche Lage BRW 2012| BRW 2014 | BRW 2016 | BRW 2018| BRW 2020| Entw. 2012 - 2104 | Entw.2014-2016 | Entw.2016-2018 | Entw.2018-2020 | Entw. 2012-2020

Stadtteil Schwabing/Freimann

Dietersheimer Strae 2.700 € 3.700 € 5200 € 6.200 € 6.600 € 37,0% 40,5% 19,2% 6,5% 144,4%

Stadtteil Pasing/Obermenzing

Josephine-Lang-Weg 1.000 € 1.350 € 1.900 € 2.300 € 2.600 € 35,0% 40,7% 21,1% 13,0% 160,0%

Stadtteil Thalkirchen/Ober

Wilhelm-Busch-Stralle 1.350 € 1.650 € 2450 € 3.000 € 3.100 € 22,2% 48,5% 22,4% 3,3% 129,6%

Traubingerstrale 1.150 € 1.400 € 2.000 € 2.400 € 2.650 € 21,7% 42,9% 20,0% 10,4% 130,4%

Stadtteil Bogenhausen/Berg am Laim

Gogginger Stralke 1.650 € 2150 € 3.000 € 3.600 € 3.850 € 30,3% 39,5% 20,0% 6,9% 133,3%

Bad-Kreuther-Stralle 900 € 1.300 € 1.700 € 2.000 € 2.100 € 44,4% 30,8% 17,6% 5,0% 133,3%

Stadteil Moosach/Allach

Baubergerstrale 1.000 € 1.650 € 2.400 € 2.850 € 3.000 € 65,0% 45,5% 18,8% 5,3% 200,0%

Stadtteil Harlaching

Ehlersstralle 870 € 1.250 € 1.750 € 2100 € 2250 € 43,7% 40,0% 20,0% 7,1% 158,6%
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Die Bodenrichtwerte sind ein werttreibender Bestandteil der steuerlichen Bewertung sowohl
im Sachwert- als auch im Ertragswertverfahren. Entscheidend ist, dass diese steuerliche Be-
wertung ausschlieBlich nach den Regeln des Bewertungsgesetzes zu einem richtigen steuer-
lichen Ergebnis kommt. Dazu benétigt man die dezidierte Kenntnis der einzelnen notwendi-
gen Bewertungsschritte und die Erfahrung, wo die legalen ,Stellschrauben® zur Ermittlung
des steueroptimierten Werts zu finden sind.

Immer wieder erfahren wir in unserer taglichen Arbeit, dass unvollstédndige oder gar falsche
Bewertungen erfolgen, die fir den Steuerpflichtigen zu tGberhéhten Werten und damit zu ei-
ner oftmals zu hohen Steuerbelastung fiihren. Stellenweise kdnnen wir auch feststellen, dass
ein Sachverstandigengutachten zur Ermittlung des niedrigeren gemeinen Wertes nach § 198
BewG in Auftrag gegeben wird, ohne im Vorfeld den gemeinen Wert nach der ,Regelbewer-
tung“ des Bewertungsgesetzes durchgeflihrt zu haben. Erstens kann keiner beurteilen, ob
der Wert des Sachverstandigen tatsachlich niedriger ist, da der Vergleichswert nie ermittelt
wurde. Und zweitens muss die Regelbewertung im Zuge der Erstellung der Erbschaft- oder
Schenkungsteuererklarung auf jeden Fall durchgefuhrt werden, da die Finanzverwaltung die
Abgabe einer richtigen Steuererklarung fordert.

Sehr oft werden die Ubergaben auch beim Notar bereits beurkundet, ohne eine nachhaltig
valide Schenkungsteuerbelastung vorab berechnet zu haben. Diese Vorgehensweise ist sehr
gefahrlich, da die Steuerbelastung nicht bereits bei Vornahme der vorweggenommenen Erb-
folge bekannt ist. Wenn dann noch eine fehlerhafte Steuererklarung abgegeben wird, kénnte
die gesamte Liquiditatsplanung fir die Steuerzahlung aus den Fugen geraten. Leider ist nicht
vorhersehbar, wann das Finanzamt die Steuererklarung abschlieRend bearbeitet und die
Schenkungsteuer veranlagt. Nach der Veranlagung bleibt ein Monat Zeit, um die festgesetz-
te Steuer zu entrichten. Eine Kreditaufnahme fir die Steuerzahlung kann dann haufig nicht
mehr mit der hierzu erforderlichen Zeit und Sorgfalt vorbereitet werden. Es besteht zwar
grundsatzlich die Mdglichkeit, bei der Finanzverwaltung eine Stundung der Steuer zu bean-
tragen, bis die Darlehensgewéahrung durch die finanzierende Bank gewahrt wurde. Jedoch
wird fur diese Stundung ein Zinssatz in Héhe von 6% p.a. berechnet. Auch wenn dieser Zins
unter Bertcksichtigung des allgemeinen Zinsniveaus als viel zu hoch empfunden wird, ent-
spricht er derzeit noch geltender Rechtslage. Inwieweit das anhangige Verfahren beim Bun-
desverfassungsgericht den Gesetzgeber auffordert, einen marktgangigen Zinssatz anzuset-
zen, bleibt abzuwarten.

Fur eine Immobilienubergabe ist es daher unerlasslich, einen validen und gegenuber der
Finanzverwaltung auch durchsetzbaren Wert am besten im Vorfeld zu ermitteln, um die
steuerlichen Konsequenzen einer Ubergabe zu berechnen. Nur wer wei, was auf ihn zu-
kommt, kann richtig disponieren.
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Am Dienstag, 28. September 2021 wird die Durchfiihrung der Online-Veranstaltung fortge-
setzt. Das Thema wird die Bewertung von Immobilien in Erb- und Schenkungsfallen sein. Wir
werden eine Einfihrung in das Bewertungsgesetz geben und in diesem Zusammenhang vor
allem auf die Bewertung nach dem Ertragswert verweisen. Schlief3lich werden wir einen
Uberblick Giber die haufigsten Fehler geben, die im Zusammenhang mit dieser steuerlichen
Bewertung gemacht werden. Die Anmeldung erfolgt ausschlieBlich  Uber
https://www.convocat.de/events/. Sie erhalten hierlber die Verlinkung zur Anmeldeseite.

Wir freuen uns wieder auf Sie.

Fur alle anderen Beratungen nehmen Sie Kontakt mit uns auf.

Per E-Mail a.fischl@acconsis.de oder vereinbaren Sie mit uns einen Termin,
+49 89 54 714 3.

In diesem Sinne: bleiben Sie gesund!

Copyright by Acconsis, Minchen


https://www.convocat.de/events/
mailto:a.fischl@acconsis.de

