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Zeitpunkt des Werbungskostenabzugs fur
Erhaltungsrucklagen

FUR EINKOMMENSTEUERPFLICHTIGE

Die Leistungen eines Wohnungseigentumers in die Erhaltungsrucklage einer
Wohnungseigentimergemeinschaft (z. B.im Rahmen der monatlichen Hausgeldzahlungen) sind
steuerlich im Zeitpunkt der Einzahlung noch nicht abziehbar. Der Bundesfinanzhof stellte klar,
dass Werbungskosten bei den EinkUnften aus Vermietung und Verpachtung erst vorliegen, wenn
aus der Rucklage Mittel zur Zahlung von Erhaltungsaufwendungen entnommen werden (Az. IX R
19/24).

In dem vom Bundesfinanzhof entschiedenen Fall vermieteten die Kldger mehrere
Eigentumswohnungen. Das von ihnen an die jeweilige Wohnungseigentimergemeinschaft
gezahlte Hausgeld wurde zum Teil der gesetzlich vorgesehenen Erhaltungsricklage (vormals
Instandhaltungsrickstellung) zugefuhrt. Insoweit erkannte das beklagte Finanzamt keine
Werbungskosten bei den Vermietungseinkinften an. Der Abzug kénne erst in dem Jahr erfolgen,
in dem die zurickgelegten Mittel fur die tatsdchlich angefallenen Erhaltungsmalknahmen am
Gemeinschaftseigentum verbraucht warden. Die Kldger vertraten die Ansicht, dass bereits die
Einzahlungen in die Erhaltungsrucklage als sofort abzugsfdhige Werbungskosten bei einer
vermieteten Wohnung berUcksichtigt werden mussten. Sie begrundeten dies u. a. damit, dass
nach der Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes durch das
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz im Jahr 2020 eine
Wohnungseigentimergemeinschaft Rechtsfahigkeit erlangt hat. Das Finanzgericht Nurnberg
wies die Klage ab.

Die Richter des Bundesfinanzhofs wiesen die Revision der Kléger zurtck. Der
Werbungskostenabzug nach § 9 Abs. 1Satz 1 EStG fordere einen wirtschaftlichen Zusammenhang
zwischen der Vermietungstdatigkeit und den Aufwendungen des Steuerpflichtigen. Zwar hdtten
die Klaéger den der Erhaltungsrtcklage zugefuhrten Teil des Hausgeldes zwar erbracht und
konnten hierauf nicht mehr zurdckgreifen, da das Geld ausschlielllich der
Wohnungseigentimergemeinschaft gehort. Ausldésender Moment fur die Zahlung sei jedoch
nicht die Vermietung, sondern die rechtliche Pflicht jedes Wohnungseigentimers, am Aufbau
und an der Aufrechterhaltung einer angemessenen Rucklage fur die Erhaltung des
Gemeinschaftseigentums mitzuwirken. Ein Zusammenhang zur Vermietung entstehe erst, wenn
die Gemeinschaft die angesammelten Mittel fur Erhaltungsmalnahmen verausgabt - erst dann
k&dmen die Mittel der Immobilie zugute. Des Weiteren hob der Bundesfinanzhof hervor, dass
entgegen der Auffassung der Kidger auch die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes im Jahr
2020, durch die der Wohnungseigentimergemeinschaft die volle Rechtsfdhigkeit zuerkannt
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wurde, die steuerrechtliche Beurteilung des Zeitpunkts des Werbungskostenabzugs fur
Zahlungen in die Erhaltungsrucklage nicht verédndert.

HINTERGRUND

Die Finanzverwaltung I&sst geleistete Zahlungen in die nach dem Wohnungseigentimergesetz
(819 und § 28 WEG) gesetzlich vorgeschriebenen Erhaltungsriicklagen erst zum
Werbungskostenabzug zu, wenn die Hausverwaltung die Rucklagen tatsdchlich fur die Erhaltung
des Gemeinschaftseigentums verausgabt hat.

Dieser Beitrag gibt den Stand zum Zeitpunkt der Ausgabe (April 2025) wieder und ersetzt keine individuelle Beratung.
Sprechen Sie uns an: +49 8122 228850 - renate.orthuber@stb-orthuber.de
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