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Update: Berlcksichtigung der
Instandhaltungsruckstellung bel
der Grunderwerbsteuer

Beim rechtsgeschéftlichen Erwerb von Teileigentum ist der vereinbarte
Kaufpreis als Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer nicht um
die anteilige Instandhaltungsriuckstellung zu mindern. Dies hat der
Bundesfinanzhof (BFH) in einem aktuellen Urteil entschieden.

https://blogs.pwc.de/de/steuern-und-recht/article/228392/
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Sachverhalt

Die Klagerin erwarb Sondereigentum an vier Gewerbeeinheiten und neun Tiefgaragenstellplatzen in
Verbindung mit den Miteigentumsanteilen an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu denen sie gehdrten
(Teileigentumsrechte). In dem Kaufvertrag heif3t es, der Anteil des Verkaufers an den gemeinschaftlichen
Geldern (Vorschisse, Instandhaltungsriicklage usw.) gehe bei Besitziibergang auf den Kaufer tber.

Das Finanzamt setzte die Grunderwerbsteuer unter Berticksichtigung des im Vertrag vereinbarten
Kaufpreises fest.

Mit ihrem Einspruch machte die Klagerin geltend, die Bemessungsgrundlage sei um die
Instandhaltungsricklage zu mindern. Der Einspruch blieb erfolglos.

Auch die Klage vor dem Finanzgericht KéIn bliebe ohne Erfolg.
Entscheidung des BFH

Der BFH hat sich der Auffassung der Vorinstanz angeschlossen und die Revision als unbegriindet

zurlickgewiesen.

Das Finanzgericht hat zu Recht entschieden, dass beim Erwerb von Teileigentum der vereinbarte Kaufpreis
als Bemessungsgrundlage der Grunderwerbsteuer nicht um die anteilige Instandhaltungsriickstellung zu
mindern ist.

Gemal § 1 Abs. 3 WEG ist Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen eines Gebéaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
zu dem es gehort; fur jeden Miteigentumsanteil wird ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (88 3 Abs. 1
und 7 Abs. 1 WEG). Teileigentum unterfallt dem Grundstiicksbegriff des Grunderwerbsteuergesetzes (vgl.
fur Wohnungseigentum BFH, Urteil vom 30. Juli 1980, Il R 19/77).

Bei einem Grundstlckskauf gilt nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) als
Gegenleistung der Kaufpreis einschlieRlich der vom Kaufer lbernommenen sonstigen Leistungen und der
dem Verkaufer vorbehaltenen Nutzungen. Danach gehoren alle Leistungen des Erwerbers zur
grunderwerbsteuerrechtlichen Gegenleistung (Bemessungsgrundlage), die dieser nach den vertraglichen
Vereinbarungen gewahrt, um das Grundsttick zu erwerben (BFH, Urteil vom 25. April 2018, Il R 50/15,

m.w.N.).

Eine Aufteilung des Kaufpreises entsprechend den Grundséatzen zur Aufteilung einer Gesamtgegenleistung
ist nur dann geboten, wenn der Kaufvertrag Gegenstande umfasst, deren Erwerb nicht der
Grunderwerbsteuer unterliegt (vgl. BFH, Urteil vom 9. Oktober 1991, Il R 20/89).

Die anteilige Instandhaltungsriickstellung ist Teil des Verwaltungsvermogens der
Wohnungseigentiimergemeinschaft (§ 10 Abs. 7 Satz 1 WEG) und damit nicht Vermdgen des
Wohnungseigentiimers, sondern Vermdgen eines anderen Rechtssubjekts (BFH, Urteil vom 2. Marz 2016,
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IR 27/14, Rz. 13).

Die Instandhaltungsruckstellung bleibt bei einem Eigentimerwechsel Vermdgen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Anders als das Zubehor eines Grundsticks i. S. des § 97 Abs. 1 Satz
1, § 98 Nr. 1 BGB, das nicht der Grunderwerbsteuer unterliegt (vgl. BFH, Beschluss vom 3. Juni 2020, Il B
54/19, Rz. 8; siehe unseren Blogbeitrag), kann damit die (anteilige) Instandhaltungsriickstellung beim
Eigentumserwerb durch Rechtsgeschaft auch bei entsprechender Einigung von VerauRerer und Erwerber

tiber den Ubergang der Instandhaltungsriickstellung nicht auf den Erwerber libergehen.

Auch wenn die Vertragsparteien vereinbart haben, dass ein Teil des Kaufpreises "fur die Ubernahme des in
der Instandhaltungsriickstellung angesammelten Guthabens" geleistet wird, und der
Instandhaltungsruckstellung im Kaufvertrag folglich ein eigenstandiger Wert zugemessen wurde, handelt es
sich dabei nicht um Aufwand fiir die Ubertragung einer geldwerten nicht unter den Grundstiicksbegriff des
Grunderwerbsteuergesetzes fallenden Vermdgensposition (anders noch zum WEG a.F. BFH, Urteil vom 9.
Oktober 1991, 1l R 20/89, unter Il.a).

Vor diesem Hintergrund gehort auch das Entgelt, das der Erwerber bei wirtschaftlicher Betrachtung fur die
anteilige Instandhaltungsriicklage aufwendet, zu denjenigen Leistungen, die er nach Mal3gabe des BFH-
Urteil vom 25. April 2018, Il R 50/15 gewahrt, um das Grundstiick zu erwerben. Unbeachtlich ist dabei, wie
die Instandhaltungsriicklage ertragsteuerrechtlich zu behandeln ist.

Update (09. April 2021)

Das Bundesministerium der Finanzen (BMF) hat zu dem Urteil koordinierte Erlasse der obersten

Finanzbehorden der Lander mit Datum vom 19. Marz 2021 veréffentlicht.
Im Hinblick auf die bisherige abweichende Verwaltungsiibung sollen die Grundsatze dieses Urteils beim

Erwerb von Teileigentum oder Wohnungseigentum nur anzuwenden sein, wenn der Notarvertrag nach dem
[Tag der Veroffentlichung im Bundessteuerblatt des Urteils des Bundesfinanzhofs vom 16. September 2020
- Il R 49/17] geschlossen worden ist.

Fundstelle

BFH, Urteil vom 16. September 2020 (Il R 49/17), verdffentlicht am 21. Januar 2021.
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