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Immobilieninvestitionen sind eine klassische Anlageklasse fiir die Altersvorsorge. Die Idee von
planbaren und stabilen Mieteinnahmen im Rentenalter stellt im Mieterland Deutschland eine
attraktive Altersversorgung dar. Der Kauf von einzelnen Eigentumswohnungen anstatt von ganzen
Mehrfamilienhausern ermaoglicht hierbei einen breiten Marktzugang fur viele Interessierte. EinTeil
des Hausgeldes, das der Eigentiimer oder die Eigentiimerin einer Eigentumswohnung monatlich
an die Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) zu zahlen hat, ist der Erhaltungsriicklage (oder
auch Instandhaltungsriicklage) der WEG zuzufiihren. Hierbei handelt es sich um einen Ricklagen-
topf, aus dem die WEG Instandhaltungen aber auch Sanierungen fur das Gemeinschaftseigentum
zahlen kann.

Gegenstand eines Urteils des Bundesfinanzhofs
(BFH) vom 14. Januar 2025 unter dem Aktenzeichen
IX R 19/24 war die Frage, ob Zahlungen in die Er
haltungsricklage einer Wohnungseigentiimerge-
meinschaft bereits bei deren Einzahlung Werbungs-
kosten aus Vermietung und Verpachtung darstellen.
Das Gericht verneinte diese Frage und schloss sich
damit der Auffassung der Finanzverwaltung an.
Doch der Reihe nach: Worum es im Detail geht und
welche Folgen sich aus der Entscheidung ergeben,
stellen wir lhnen nachfolgend dar.

BFH: Noch keine Werbungskosten bei
Einzahlung in die Riicklage

Im Urteilsfall hatte der Klager mehrere Eigen-
tumswohnungen vermietet und das gezahlte
Hausgeld wurde teilweise der Erhaltungsriicklage
zugeflihrt. Bei diesen Zahlungen hatte das Finanz-
amt die Auffassung vertreten, dass es sich erst
dann um Werbungskosten handeln kénne, wenn
die zurlckgelegten Mittel auch tatsachlich fur Erhal-
tungsmaflnahmen am Gemeinschaftseigentum
verwendet werden.

Das Gericht folgte der Auffassung der Finanzver
waltung und bestatigte damit die bisherige Rechts-
auffassung, nach der Zahlungen in die
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Erhaltungsriicklage erst bei tatsachlicher Investition
als Werbungskosten zu bertcksichtigen sind. Der
BFH stellte klar, dass flr einen Werbungskosten-
abzug ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen
der Vermietungstatigkeit und den Aufwendungen
bestehen muss. Dieser notwendige Zusammen-
hang besteht jedoch erst, wenn die WEG die Mittel
far ErhaltungsmalRnahmen verausgabt. An dieser —
bereits Uber Jahre bestehenden — Rechtsauffassung
besteht auch durch die Reform des Wohnungs-
eigentumsgesetzes (insbesondere Rechtsfahigkeit
der Wohnungseigentimergemeinschaft) im Jahr
2020 kein Anderungsbedarf.

Auswirkungen auf anschaffungsnahe
Herstellungskosten

Zu den Herstellungskosten eines Gebaudes ge-
horen unter anderem auch Aufwendungen fir In-
standsetzungs- und Modernisierungsmalénahmen,
die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffung
des Gebaudes durchgefihrt werden, wenn die
Nettoaufwendungen 15 Prozent der Anschaffung-
skosten des Gebaudes Ubersteigen. Vor dem Hinter-
grund — aktuell haufig anzutreffender — 6ko-
logischer Sanierungsarbeiten ist Vorsicht geboten.
Denn die Nutzung beziehungsweise Ausgabe der
gemeinschaftlichen Erhaltungsricklage , belastet”
die 15-Prozent-(Frei-)Grenze eines jeden Ei-
gentimers und einer jeden Eigentimerin. Insofern
sind vor allem Beschlisse der WEG zu beachten,
die nach der Anschaffung innerhalb von drei Jahren
zu einer Nutzung der Erhaltungsrtcklage fihren.
Aber auch Sanierungsmalinahmen, die vor dem
Eigentumswechsel und damit aufderhalb des Macht-
bereichs des neuen Eigentlimers oder der neuen
Eigentlimerin beschlossen wurden, kénnen fir Neu-
eigentlimer:innen steuerliche Konsequenzen haben.
Insbesondere 6kologische Sanierungsmalinahmen
Ubersteigen schnell die 15-Prozent-Grenze, weshalb
der Neueigentlimer oder die Neueigentimerin als
Konsequenz die Kosten nicht mehr als sofort ab-
zugsfahige Werbungskosten, sondern aufgrund von
anschaffungsnahen Herstellungskosten nur Uber die
lineare Abschreibung des Gebaudewertes steuerlich
geltend machen kann.

AbschlieBende Hinweise

Verkaufsszenario: Verkaufer:innen sollten den
Bestand der Erhaltungsriicklage, die auf ihre Eigen-
tumswohnung entfallt, vor einem Verkauf bei der
Hausverwaltung erfragen und auf den angedach-
ten Kaufpreis aufschlagen. Dieser Betrag ist bares
Geld wert, der mit dem Quadratmeterpreis nicht in
Verbindung steht. Es wird wirtschaftlich gleichsam
ein Teil eines Girokontos verkauft.

Kaufpreisaufteilung: Sowohl fir die regulare
Bemessungsgrundlage der Abschreibung als auch
zur Berechnung der anschaffungsnahen Herstel-
lungskosten ist es empfehlenswert, im Notarvertrag
bereits eine angemessene Aufteilung des Kaufprei-
ses in einen Grund- und Bodenanteil sowie einen
Gebaudeanteil vorzunehmen, um Streitigkeiten mit
dem Finanzamt zu vermeiden.

Grunderwerbsteuer: Zudem sollte im Hinblick auf
die Grunderwerbsteuer vorhandenes Inventar (z. B.
eine Einbauklche) separat im Kaufvertrag ausge-
wiesen werden. Denn miterworbene Gegenstande
bleiben bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer
aulRer Ansatz. Die anteilige Erhaltungsricklage
gesondert im Kaufvertrag auszuweisen, schadet
ebenfalls nicht — mindert jedoch nach geanderter
Rechtsprechung die Grunderwerbsteuer nicht mehr.
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Da Hausgeldzahlungen in die Erhaltungsriicklage
erst bei tatsachlicher Investition in Erhaltungsauf-
wendungen abziehbar sind, fungiert die Er
haltungsrlcklage als eine Art Spardose flir einen
zukUnftigen Werbungskostenabzug.

Aufgrund des zeitlichen Auseinanderfallens
zwischen Einstellung in die Instandhaltungsrick-
lage und dem Abzug als Werbungskosten aus
Vermietung und Verpachtung, kann es einerseits
sogar dazu kommen, dass Sie als Vermieter:in
Aufwendungen fir ErhaltungsmalRnahmen in der
Einkommmensteuererklarung geltend machen kon-
nen, ohne eine entsprechende Einzahlung in die
Ricklage vorgenommen zu haben. In der Regel
durfte in diesen Fallen jedoch eine Finanzierung
Uber den Kaufpreis stattgefunden haben.

Andererseits kann es passieren, dass Sie in |hrer
gesamten Eigentliimerzeit bis zu einem Verkauf

in diese Spardose einzahlen, ohne wesentliche
Kosten in Ihrer Steuererklarung geltend machen
zu kénnen. Berechnen Sie die anteilige Zufiihrung
zur gemeinschaftlichen Instandhaltungsrticklage
daher mit in lhre Liquiditadtsplanung ein und
berlcksichtigen Sie dies in einem maoglichen
Verkaufsprozess.
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