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Immobilieninvestitionen sind eine klassische Anlageklasse für 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 
Mehrfamilienhäusern ermöglicht hierbei einen breiten Marktzugang für viele Interessierte. Ein Teil 
des Hausgeldes, das der Eigentümer oder die Eigentümerin einer Eigentumswohnung monatlich 
an die Wohnungseigentümergemeinschaft (WEG) zu zahlen hat, ist der Erhaltungsrücklage (oder 
auch Instandhaltungsrücklage) der WEG zuzuführen. Hierbei handelt es sich um einen Rücklagen-
topf, aus dem die WEG Instandhaltungen aber auch Sanierungen für 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- 
haltungsrücklage einer Wohnungseigentümerge-
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 Ihnen nachfolgend dar. 

BFH: Noch keine Werbungskosten bei 
Einzahlung in die Rücklage

Im Urteilsfall hatte der Kläger mehrere Eigen-
tumswohnungen vermietet und das gezahlte 
Hausgeld wurde teilweise der Erhaltungsrücklage 
zugeführt. Bei diesen Zahlungen hatte das Finanz- 
amt die Auffassung vertreten, dass es sich erst 
dann um Werbungskosten handeln könne, wenn  
die zurückgelegten Mittel auch tatsächlich für Erhal- 
tungsmaßnahmen am Gemeinschaftseigentum 
verwendet werden. 

Das Gericht folgte der Auffassung der Finanzver-
waltung und bestätigte damit die bisherige Rechts- 
auffassung, nach der Zahlungen in die 
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Erhaltungsrücklage erst bei tatsächlicher Investition 
als Werbungskosten zu berücksichtigen sind. Der 
BFH stellte klar, dass für einen Werbungskosten- 
abzug ein wirtschaftlicher Zusammenhang zwischen 
der Vermietungstätigkeit und den Aufwendungen 
bestehen muss. Dieser notwendige Zusammen-
hang besteht jedoch erst, wenn die WEG die Mittel 
für Erhaltungsmaßnahmen verausgabt. An dieser – 
bereits über Jahre bestehenden – Rechtsauffassung 
besteht auch durch die Reform des Wohnungs- 
eigentumsgesetzes (insbesondere Rechtsfähigkeit 
der Wohnungseigentümergemeinschaft) im Jahr 
2020 kein Änderungsbedarf.

Auswirkungen auf anschaffungsnahe 
Herstellungskosten

Zu den Herstellungskosten eines Gebäudes ge-
hören unter anderem auch Aufwendungen für In-
standsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen, 
die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffung 
des Gebäudes durchgeführt werden, wenn die 
Nettoaufwendungen 15 Prozent der Anschaffung-
skosten des Gebäudes übersteigen. Vor dem Hinter-
grund – aktuell häufig anzutreffender – öko- 
logischer Sanierungsarbeiten ist Vorsicht geboten. 
Denn die Nutzung beziehungsweise Ausgabe der 
gemeinschaftlichen Erhaltungsrücklage „belastet“ 
die 15-Prozent-(Frei-)Grenze eines jeden Ei-
gentümers und einer jeden Eigentümerin. Insofern 
sind vor allem Beschlüsse der WEG zu beachten, 
die nach der Anschaffung innerhalb von drei Jahren 
zu einer Nutzung der Erhaltungsrücklage führen. 
Aber auch Sanierungsmaßnahmen, die vor dem 
Eigentumswechsel und damit außerhalb des Macht-
bereichs des neuen Eigentümers oder der neuen 
Eigentümerin beschlossen wurden, können für Neu-
eigentümer:innen steuerliche Konsequenzen haben. 
Insbesondere ökologische Sanierungsmaßnahmen 
übersteigen schnell die 15-Prozent-Grenze, weshalb 
der Neueigentümer oder die Neueigentümerin als 
Konsequenz die Kosten nicht mehr als sofort ab-
zugsfähige Werbungskosten, sondern aufgrund von 
anschaffungsnahen Herstellungskosten nur über die 
lineare Abschreibung des Gebäudewertes steuerlich 
geltend machen kann.

Abschließende Hinweise

Verkaufsszenario: Verkäufer:innen sollten den 
Bestand der Erhaltungsrücklage, die auf ihre Eigen-
tumswohnung entfällt, 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 für die reguläre 
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 
Gebäudeanteil vorzunehmen, um Streitigkeiten mit 
dem Finanzamt zu vermeiden. 

Grunderwerbsteuer: Zudem sollte im Hinblick auf 
die Grunderwerbsteuer vorhandenes Inventar (z. B. 
eine Einbauküche) separat im Kaufvertrag ausge- 
wiesen werden. Denn miterworbene Gegenstände 
bleiben bei der Bemessung der Grunderwerbsteuer 
außer Ansatz. Die anteilige Erhaltungsrücklage 
gesondert im Kaufvertrag auszuweisen, schadet 
ebenfalls nicht – mindert jedoch nach geänderter 
Rechtsprechung die Grunderwerbsteuer nicht mehr.
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Was bedeutet das für Sie?
Da Hausgeldzahlungen in die Erhaltungsrücklage 
erst bei tatsächlicher Investition in Erhaltungsauf-
wendungen abziehbar sind, fungiert die Er- 
haltungsrücklage als eine Art Spardose für einen 
zukünftigen Werbungskostenabzug.

Aufgrund des zeitlichen Auseinanderfallens 
zwischen Einstellung in die Instandhaltungsrück-
lage und dem Abzug als Werbungskosten aus 
Vermietung und Verpachtung, kann es einerseits 
sogar dazu kommen, dass Sie als Vermieter:in 
Aufwendungen für Erhaltungsmaßnahmen in der 
Einkommensteuererklärung geltend machen kön-
nen, ohne eine entsprechende Einzahlung in die 
Rücklage vorgenommen zu haben. In der Regel 
dürfte in diesen Fällen jedoch eine Finanzierung 
über den Kaufpreis stattgefunden haben.

Andererseits kann es passieren, dass Sie in Ihrer 
gesamten Eigentümerzeit bis zu einem Verkauf 
in diese Spardose einzahlen, ohne wesentliche 
Kosten in Ihrer Steuererklärung geltend machen 
zu können. Berechnen Sie die anteilige Zuführung 
zur gemeinschaftlichen Instandhaltungsrücklage 
daher mit in Ihre Liquiditätsplanung ein und 
berücksichtigen Sie dies in einem möglichen 
Verkaufsprozess. 

Stephan Hante
Manager,  
Corporate Tax Services
Private Client Tax 
T +49 231 2929-0484 
shante@kpmg.com

https://kpmg.com/de/de/home/media/newsletter-abonnieren/abo-kpmg-tax-newsletter-private-clients.html
https://www.facebook.com/KPMG.AG.WPG/
https://x.com/KPMG_DE
https://www.xing.com/pages/kpmgagwirtschaftspruefungsgesellschaft
https://www.linkedin.com/authwall?trk=bf&trkInfo=AQEvmMkmUCeYZQAAAYtByq7g34lIAfAYzRzwvYwTo_FIF1svNTJ8yUvYWDy0DY92TI2f-KTHLbx6M-bsmPcbBRVC2_2wdAYFy63zuKMC8RnO0E-gdsImZU6yx0QGxUirEGDXKzY=&original_referer=&sessionRedirect=https%3A%2F%2Fwww.linkedin.com%2Fcompany%2Fkpmg-deutschland
https://www.youtube.com/KPMGinDeutschland
https://kpmg.com/de/en/home/insights/2023/10/german-tax-facts-app.html
https://kpmg.com/de/de/home/themen/uebersicht/kpmg-steuertipps.html

