WERBUNGSKOSTENABZUG BEI EINZAHLUNG IN DIE ER-
HALTUNGSRUCKLAGE

Gericht/Az: BFH Urteil vom 14.1.2025 IX R 19/24

Fundstelle: juris

Gesetz: § 21 Abs. 1 EStG, § 9 EStG

Streitfrage: Wann sind Einzahlungen in die Erhaltungsriicklage bei einer ver-
mieteten Eigentumswohnung als Werbungskosten abzugsfahig?

Bei der Erhaltungsrucklage bei einer vermieteten Eigentumswohnung gelten

bislang die folgenden Grundsatze':

» Die nach dem WEG an den Verwalter gezahlten Beitrage zur Erhaltungs-
rucklage wirken sich im Zeitpunkt der Bezahlung noch nicht steuerrechtlich
aus.

» Erst die Verwendung des Guthabens fir Reparaturarbeiten bzw. Erhal-
tungsmalinahmen kann zu abzugsfahigen Werbungskosten fuhren.

Praxishinweis

Aus diesem Grund muss die Abrechnung des Hausverwalters geprift wer-
den. Diese Zahlungen sind fur den Werbungskostenabzug um die Zufuhrung
zur Erhaltungsriicklage zu kirzen. Daflrr sind die Entnahmen aus der Erhal-
tungsrucklage, die fur Erhaltungsaufwendungen verwendet werden, zusatz-
lich zu den im Jahr gezahlten Beitragen als Werbungskosten abzugsfahig.
Dies wird durch die Verwaltung auch geprift. Aus diesem Grund wurde in der
Zeile 55 der Anlage V bei den Erhaltungsaufwendungen der Zusatz ,ein-
schlieRlich Entnahmen aus der Erhaltungsriicklage® erganzt. Ebenso wurde
in der Zeile 76 bei den nicht umgelegten Kosten, z. B. Verwaltungskosten,
auch der Zusatz ,ohne Erhaltungsricklage® eingefuhrt.

Durch eine Reform des Wohnungseigentumsgesetzes wurde der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer nach § 9a WEG die volle Rechtsfahigkeit
verliehen. Aus diesem Grund war fraglich, ob dadurch die Zahlungen in die
Erhaltungsricklage bereits mit ihnrem Abfluss beim Eigentumer als Werbungs-
kosten zu beriicksichtigen sind?.

Nach Ansicht des BFH ist ein Werbungskostenabzug weiterhin erst mit der
Verausgabung durch den Verwalter moglich. Dass die Beitrdge zur Erhaltungs-
ricklage mit der Zahlung aus dem frei verfligbaren Vermdgen abgeflossen
sind, andere daran nichts.
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Erst mit Entnahme
liegen WK vor

BFH: bisherige
Grundsatze gelten
weiter
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Praxishinweis
Damit sind bei Vermietern weiterhin die bisherigen Grundsatze anzuwenden,
d. h. Werbungskosten liegen erst mit der Verausgabung fir Erhaltungsauf-
wendungen vor. Dies entspricht der Verwaltungsauffassung?
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