Zu beachtende Rechtsgrundsatze bei
Priufung des anschaffungsnahen Aufwands

Der Regelung des anschaffungsnahen Aufwands (§ 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG) liegt die typisierende, dem

Vereinfachungszweck dienende Annahme von nachtriaglichen Herstellungskosten ab einer

bestimmten GroBRenordnung zugrunde.

Das FG Diusseldorf hatte sich in seinem Urteil vom 16.8.2023 (2 K 2449/18 E) intensiv mit den Fragen der

Kaufpreisaufteilung und der Definition anschaffungsnaher Aufwendungen auseinandergesetzt. Der BFH hat

mit einem Beschluss vom 18.1.2024 (1X B 64/23) die gegen das Urteil eingelegte NZB zuriickgewiesen. Zur

Klarstellung noch einmal die wichtigsten Punkte der umfangreichen Entscheidung des FG Dusseldorf, das

sich mit mehreren Aspekten des anschaffungsnahen Aufwands (§ 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG) beschaftigt und

dabei folgende Rechtsgrundsatze aufstellt:

Aufwendungen fir die Beseitigung von nach dem Erwerb eines Geb&dudes auftretenden
verdeckten Mangeln sind unabhangig davon, ob sie im Zeitpunkt der Anschaffung bereits vorhanden
oder angelegt waren, in die Betragsgrenze der anschaffungsnahen Herstellungskosten i. S. v. § 6 Abs. 1
Nr. 1a Satz 1 EStG einzubeziehen. Denn der Begriff der Aufwendungen fir Instandsetzungs- und
Modernisierungsmalinahmen umfasst grundsatzlich samtliche Aufwendungen flir BaumalRnahmen an
einem bestehenden Gebaude, durch die Mangel beseitigt werden oder das Gebdude in einen

zeitgemalen Zustand versetzt wird.

Zu den Aufwendungen i. S. v. § 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 1 EStG gehdren insbesondere Aufwendungen flr
die Instandsetzung oder Erneuerung vorhandener Sanitér-, Elektro- und Heizungsanlagen, der
FuRbodenbelage, der Fenster und der Dacheindeckung, die — ohne die Regelung des § 6 Abs. 1 Nr. 1a
Satz 1 EStG — vom Grundsatz her als sofort abziehbare Erhaltungsaufwendungen zu beurteilen waren.
Hierzu gehdéren grundsatzlich auch sogenannte Schonheitsreparaturen wie das
Tapezieren, Anstreichen oder Kalken der Wande und Decken, das Streichen der FuRbdden, Heizkorper,

der Innen- und AuRentliren sowie der Fenster.

§ 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG schliel3t bestimmte Aufwendungen fur Erhaltungsarbeiten nicht generell
vom Anwendungsbereich des Satzes 1 aus, sondern nur unter der Einschrankung, dass diese jahrlich
ublicherweise anfallen. Im Umkehrschluss fallen auch allgemein als Erhaltungsaufwand bezeichnete
Aufwendungen unter den Satz 1 der Vorschrift, wenn sie innerhalb von drei Jahren nach Anschaffung
des Gebaudes entstehen und betragsmallig ohne Umsatzsteuer mehr als 15% der
Gebaudeanschaffungskosten ausmachen. Zudem sind auch jahrlich Gblicherweise anfallende Arbeiten
in die Uberprifung der 15 %-Grenze einzubeziehen, wenn sie im Rahmen einheitlich zu wirdigender

Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflnahmeni. S. d. § 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 1 EStG anfallen.



= Es kommt keine teleologische Reduktion des § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG dahingehend in Betracht, dass bei
der Prufung der Einhaltung der 15 %-Grenze die Mdglichkeit steigender Mieten Beriicksichtigung finden
und daher die vorgenommene Kaufpreisaufteilung in Gebdude und Grund und Boden verandert werden
musse. Gegen eine solche Einbeziehung spricht bereits, dass es bei Anwendung des

Sachwertverfahrens nicht auf die Héhe der Mietertrage ankommt.

= Bei den Regularien des § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG handelt es sich um eine Vereinfachungsregelung. Denn
der Gesetzgeber wollte mit § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG der damaligen Rechtsprechung des BFH begegnen,
wonach flr die Abgrenzung der Anschaffungs- und Herstellungskosten zum Erhaltungsaufwand stets
eine Einzelfallbetrachtung erforderlich war. Die daraus resultierende erhebliche zusatzliche
Arbeitsbelastung der Finanzamter wollte der Gesetzgeber dadurch vermeiden, dass er in Anlehnung an
die bisherige Verwaltungsregelung eine typisierende Regelung schuf, die allein deshalb zu
anschaffungsnahen Herstellungskosten flhrt, weil die Aufwendungen in den ersten drei Jahren nach

Anschaffung eine bestimmte Héhe Uberschreiten.

» Hinsichtlich der Frage, in welcher Hohe Instandsetzungsaufwendungen entstanden sind, kommt es
entscheidend darauf an, in welcher H6he in Rechnung gestellte Handwerkerleistungen tatsachlich
gezahlt werden und insoweit Aufwendungen flr Handwerkerleistungen entstanden sind. Dem Sinn und
(Vereinfachungs-)Zweck des § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG liefe es dagegen zuwider, im Rahmen der Prifung
des §6 Abs.1 Nr.1a EStG die Werthaltigkeit und zivilrechtliche Richtigkeit der Hohe einzelner

Rechnungspositionen oder Zahlungen zu prifen.

= §6 Abs. 1 Nr.1a Satz 2 EStG begunstigt keinen pauschalen Betrag der nach der Lebenserfahrung

typischerweise jahrlich entstehenden Erhaltungsaufwendungen.

Beachten Sie | Der BFH hat mit seinem Beschluss vom 18.1.2024 (IX B 64/23) die gegen das Urteil

eingelegte NZB als unbegriindet zuriickge-wiesen.
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