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Tenor:

Die Klage wird abgewiesen.
Die Klagerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Die Revision wird zugelassen.

Tatbestand: 1
Streitig ist, ob sofort abzugsfahiger Erhaltungsaufwand oder Anschaffungskosten vorliegen. 2
Die Klagerin ist eine Grundstiicksgemeinschaft. Sie erwarb mit notariellem Vertrag vom 3

03.02.2012 das Eigentum an dem Grundstiick A in B fir 340.000 €. Es handelt sich dabei um
ein 1970 erbautes Mehrfamilienhaus mit neun Wohneinheiten und mehreren Garagen, das
vollumfanglich vermietet wird. Von dem Kaufpreis nebst Anschaffungsnebenkosten entfallt
ein Anteil von 247.336,42 € auf das Gebaude. Besitz, Gefahr, Nutzen und Lasten sind am
15.03.2012 auf die Klagerin Gibergegangen.

Die Klagerin erklarte fur die Streitjahre 2012 und 2013 Einkinfte aus Vermietung und 4
Verpachtung i.H.v. -21.499,09 € (2012) und 3.359,03 € (2013). Bei der Einkunfteermittlung
berucksichtigte sie Aufwendungen i.H.v. 31.863,06 € (2012) und 16.325,09 € (2013) als sofort
abzugsfahigen Erhaltungsaufwand. Die Aufwendungen betreffen u.a. die Erneuerung der
AulRenfassade und der Heizung, die Renovierung von drei Wohnungen anlasslich von
Mieterwechseln (inkl. Erneuerung der Bodenbeldge und Badrenovierung) und den Austausch
von zwei Heizkorpern in einer durchgehend vermieteten Wohnung.

Der Beklagte war der Feststellungserklarung fiir das Jahr 2012 zunéchst gefolgt und hatte mit 5
Bescheid vom 20.03.2013 Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung i.H.v.-21.499,09 €
einheitlich und gesondert festgestellt. Der Bescheid erging vorlaufig i.S.d. § 165 AO
hinsichtlich der Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung unter Hinweis darauf, dass noch
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nicht feststehe, ob die Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung den
Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten zuzurechnen seien.

Der Bescheid fur das Jahr 2012 wurde am 24.07.2014 dahingehend geandert, dass die
Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung auf 7.897,91 € erhéht wurden. Mit weiterem
Bescheid vom 24.07.2014 wurden zudem fur das Jahr 2013 abweichend von der
Feststellungserklarung Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung i.H.v. 17.797,03 €
festgestellt. Grund fiir die Anderung bzw. Abweichung war, dass der Beklagte die 15 %-
Grenze des 8§ 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG als Uberschritten ansah und einen Teilbetrag von 45.047
€ aus den insgesamt fur die Streitjahre erklarten Aufwendungen von 48.188,15 € als
anschaffungsnahe Herstellungskosten umqualifizierte und im Wege der Abschreibung
berucksichtigte. Lediglich Aufwendungen i.H.v. 2.155 € (2012) und 986 € (2013) wurden als
Schonheitsreparaturen i.S.d. 8 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG angesehen und als
Werbungskosten behandelt.

Die Klagerin hat nach erfolglosem Einspruchsverfahren (Einspruchsentscheidung vom
09.01.2015) Klage erhoben. Sie ist der Ansicht, dass die 15%-Grenze nicht Uberschritten sei
und deshalb alle geltend gemachten Aufwendungen sofort abzugsfahig seien.

Der Drei-Jahres-Zeitraum des 8§ 6 Abs. 1 Nr. 1la EStG habe am 14.03.2015 geendet. In den
Jahren 2014 und 2015 seien allerdings nur geringfuigige Aufwendungen i.H.v. 490,56 €
(2014) bzw. 8,67 € (2015) getatigt worden, die den sofort abzugsfahigen
Schonheitsreparaturen zuzurechnen und deshalb nicht im Rahmen der 15%-Grenze zu
beriicksichtigen seien.

Es verbleibe daher letztlich bei den Aufwendungen fir die Streitjahre 2012 und 2013 i.H.v.
48.188,15 €, von denen 3.141 € (2.155 € in 2012 und 986 € in 2013) bereits als
Werbungskosten anerkannt seien und 45.047,15 € streitig seien. Dieser Betrag sei zwecks
Uberpriifung der 15%-Grenze noch wie folgt zu kiirzen:

45.047,15 €

. Heizkorper 2012|536,48 €

. Heizkorper 2013|1.118,84 €

verbleiben brutto |43.391,83 €

netto 36.463,72 €

Die Grenze von 37.100,46 € (15% der Anschaffungskosten i.H.v. 247.336,42 €) sei mithin
unterschritten.

Die Kosten fur den Austausch der beiden Heizkdrper (Rechnung vom 06.12.2012 tber
536,48 € brutto / 450,08 € netto und Rechnung vom 26.07.2013 tber 1.118,84 € brutto /
940,20 € netto) seien nicht in die 15%-Grenze einzubeziehen. Die Heizkdorper seien in der
Wohnung der Mieter C ausgetauscht worden, welche ihre Wohnung seit 1980
ununterbrochen bewohnen wiirden. Es bestehe also kein Zusammenhang mit den drei
Wohnungen, die in den Streitjahren anlasslich von Mieterwechseln renoviert worden seien.
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Zu den Aufwendungen im Sinne des § 6 Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 EStG wirden auch Reparaturen
gehoren, selbst wenn sie nicht regelmaRig jahrlich anfallen wirden, sich quantitativ jedoch in
etwa in einem jahrlich gleichbleibenden Ausmafd bewegen wirden (Verweis auf FG Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 14.04.2008 — 10 K 120/07, EFG 2008, 1541). So verhalte es sich
auch hier. Die Reparaturen der Heizkorper in der Wohnung der Familie C lagen im Rahmen
der jahrlich Ublicherweise anfallenden Erhaltungsaufwendungen eines Objektes mit neun
Wohneinheiten.

Nach standiger Rechtsprechung wurden zu den begunstigten Erhaltungsarbeiten auRerdem
auch solche Reparaturen gehoren, die nicht der Beseitigung von bereits bei Erwerb
vorhandenen Schaden dienten und die auch nicht zur Modernisierung des Hauses gemacht
wurden, sondern zur Beseitigung von Schaden, die eindeutig im Laufe der drei ersten Jahren
nach dem Erwerb entstanden seien (Verweis auf BFH, Urteil vom 26.10.1962 — VI 212/61,
BStBI 111 1963, 39 i.V.m. Urteil vom 25.08.2009 — IX R 20/08, BStBI Il 2010, 125). Die
Schaden an den ausgetauschten Heizkorpern seien 10 Monate bzw. 17 Monate nach Kauf
des Objektes aufgetreten und im Zeitpunkt des Erwerbs nicht absehbar gewesen. Und zwar
seien die ausgetauschten Heizkorper so stark korrodiert gewesen, dass an den Schadstellen
Wasser ausgetreten sei. Weitere Renovierungs- oder Instandhaltungsarbeiten seien in der
Wohnung der Mieter C nicht durchgefiihrt worden.

Vorgelegt wurde eine Bescheinigung der Fa. D, wonach die Heizkdrper aufgrund ihres Alters
durchgerostet gewesen seien. Zudem hat die Mieterin ... C bestatigt, dass nach dem
15.03.2012 in ihrer Wohnung lediglich die beiden Heizkérper ausgetauscht worden seien.

Die Klagerin beantragt,

e 1. den Feststellungsbescheid fir das Jahr 2012 vom 24.07.2014 in Gestalt der
Einspruchsentscheidung vom 09.01.2015 aufzuheben

sowie den Feststellungsbescheid fur das Jahr 2013 vom 24.07.2014 in Gestalt der
Einspruchsentscheidung vom 09.01.2015 dahingehend zu &ndern, dass Einklnfte aus
Vermietung und Verpachtung i.H.v. 3.359 € festgestellt werden,

e 2. hilfsweise die Revision zuzulassen.

Der Beklagte beantragt,
die Klage abzuweisen.

Er halt daran fest, dass die auf den Austausch der beiden Heizkorper entfallenden
Aufwendungen in die Uberpriifung der 15%-Grenze einzubeziehen seien.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf die Schriftsatze der Beteiligten, die vorgelegte
Steuerakte sowie das Protokoll der miindlichen Verhandlung Bezug genommen.

Entscheidungsgrinde:

Die Klage ist zulassig, aber nicht begrindet.
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Die angefochtenen Bescheide sind rechtmafiig und verletzen die Klagerin nicht in ihren
Rechten. Der Beklagte ist zu Recht davon ausgegangen, dass die 15%-Grenze des § 6 Abs.
1 Nr. 1a S. 1 EStG Uberschritten ist.

1. Aufwendungen, die durch eine Vermietungsabsicht (§ 21 Abs. 1 EStG) veranlasst sind,
sind als Werbungskosten gemafR § 9 Abs. 1 Satz 1 EStG nicht sofort abzugsfahig, wenn es
sich um Anschaffungs- oder Herstellungskosten handelt. In diesem Fall sind sie nur im
Rahmen der Absetzung fur Abnutzung (AfA) zu berticksichtigen (8§ 9 Abs. 1 Satz 3 Nr. 7
1.V.m. 8 7 EStG). Zu den Herstellungskosten gehdren gemafld 8 9 Abs. 5 Satz 2i.V.m. 8 6
Abs. 1 Nr. 1a Satz 1 EStG auch Aufwendungen fir Instandsetzungs- und
Modernisierungsmafnahmen, die innerhalb von drei Jahren nach der Anschaffung des
Gebéaudes durchgefuhrt werden, wenn die Aufwendungen ohne die Umsatzsteuer 15 % der
Anschaffungskosten des Gebaudes Ubersteigen (sog. anschaffungsnahe
Herstellungskosten). Hiervon ausgenommen sind gem. 8 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG nur
Aufwendungen fur Erweiterungen i.S.d. 8 255 Abs. 2 Satz 1 des Handelsgesetzbuches und
Aufwendungen fur Erhaltungsarbeiten, die jahrlich tGblicherweise anfallen.

Der Begriff der Aufwendungen fur Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen
umfasst grundsatzlich samtliche Aufwendungen fir Baumaflinahmen an einem bestehenden
Gebaude, durch die Mangel beseitigt werden oder das Gebaude in einen zeitgemalen
Zustand versetzt wird. § 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG schlief3t nicht Aufwendungen fur
Erhaltungsarbeiten generell vom Anwendungsbereich des Satzes 1 aus, sondern nur unter
der Einschrankung, dass diese jahrlich Gblicherweise 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
betragsmaldig ohne Umsatzsteuer Uber 15% der Gebaudeanschaffungskosten liegen. Zudem
sind auch jahrlich Gblicherweise anfallende Arbeiten in die Uberprifung der 15%-Grenze
einzubeziehen, wenn sie im Rahmen einheitlich zu wirdigender Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen i.S. des 8 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 1 EStG anfallen (BFH, Urtell
vom 25.08.2009 — IX R 20/08, BFHE 226, 256, BStBI Il 2010, 125).

2. Unter Berticksichtigung der 0.g. Grundsatze ist die 15%-Grenze im Streitfall Gberschritten.

Dabei kann dahingestellt bleiben, ob es sich bei den nach 2013 und bis zum Ablauf der 3-
Jahres-Frist getatigten Aufwendungen i.H.v. 490,56 € (2014) und 8,67 € (2015) - wie die
Klagerin geltend macht — um nach 8§ 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG begunstigte Aufwendungen
handelt oder ob diese Aufwendungen ganz oder teilweise bei der Uberpriifung der 15%-
Grenze zu berlcksichtigten waren. Denn die Grenze wird bereits durch die in den Streitjahren
getatigten Aufwendungen tberschritten.

In den Jahren 2012 und 2013 sind Aufwendungen fir Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen i.H.v. insgesamt 48.188,15 € brutto angefallen. Nach Abzug der
unstreitig als sofort abzugsfahige Werbungskosten zu berticksichtigenden Aufwendungen von
2.155 € (2012) und 986 € (2013) verbleiben Aufwendungen i.H.v. 45.047,15 € brutto /
37.854,75 € netto. 15 % der Anschaffungskosten des Gebaudes i.H.v. 247.336,42 €
entsprechen jedoch nur 37.100,46 €, so dass die 15%-Grenze Uberschritten ist.

3. Der Betrag von 45.047,15 € brutto / 37.854,75 € netto ist nicht weiter zu kiirzen,
insbesondere nicht um die Aufwendungen fiir den Austausch der beiden Heizkorper.

a) Die in § 6 Abs. 1 Nr. 1a Satz 2 EStG statuierten Ausnahmeregelungen liegen nicht vor. Bei
Aufwendungen fur den Austausch von Heizkdrpern handelt es sich weder um Aufwendungen
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fur Erweiterungen i.S.d. 8§ 255 Abs. 2 Satz 1 des Handelsgesetzbuches noch um
Aufwendungen fur Erhaltungsarbeiten, die jahrlich Gblicherweise anfallen. Insoweit kommt es
entgegen der Auffassung der Klagerin nicht darauf an, ob fur ahnliche Vermietungsobjekte
ublicherweise Erhaltungsaufwand in vergleichbarer Hohe entsteht. Denn § 6 Abs. 1 Nr. 1la
Satz 2 EStG begunstigt keinen pauschalen Betrag in Hohe der nach der Lebenserfahrung
typischerweise jahrlich entstehenden Erhaltungsaufwendungen, sondern vielmehr sind nur
die konkret entstandenen Aufwendungen beginstigt und das auch nur dann, wenn sie in
Zusammenhang mit Arbeiten stehen, die jahrlich Ublicherweise anfallen. Bei einem
Austausch von Heizkorpern handelt es sich jedoch nicht um tblicherweise jahrlich anfallende
Erhaltungsarbeiten. Heizkorper werden vielmehr nur in Ausnahmefallen ausgetauscht,
namlich wenn diese defekt sind oder wenn sie modernisiert werden sollen.

b) Im Streitfall kommt auch keine teleologische Reduktion des § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG in
Betracht. Daflr, dass der Gesetzgeber aul3er den in Satz 2 benannten Aufwendungen noch
weitere Aufwendungen von der 15%-Regelung ausnehmen wollte (insbesondere solche zur
Beseitigung von schon bei Erwerb vorliegender verdeckter Méangel oder zur Beseitigung von
nach dem Erwerb auftretender altersiblicher Defekte), ist nichts ersichtlich.

Gegen eine derartige Annahme spricht bereits, dass es sich bei § 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG um
eine Vereinfachungsregelung handelt. Der Gesetzgeber wollte hiermit der neueren
Rechtsprechung des BFH (BFH-Urteil vom 12.09.2001, IX R 39/97, BStBI 1l 2003, 569)
begegnen, wonach fir die Abgrenzung der Anschaffungs- und Herstellungskosten zum
Erhaltungsaufwand stets eine Einzelfallbetrachtung erforderlich war. Die hieraus
resultierende erhebliche zusatzliche Arbeitsbelastung der Finanzamter wollte der
Gesetzgeber dadurch vermeiden, dass er in Anlehnung an die bisherige
Verwaltungsregelung des R 157 Abs. 4 EStR eine typisierende Regelung schuf, die allein
deshalb zu anschaffungsnahen Herstellungskosten fuhrt, weil die Aufwendungen in den
ersten drei Jahren nach Anschaffung eine bestimmte Hohe Uberschreiten (BR-Drucks.
630/03, 53; vgl. FG Munster, Urteil vom 20.01.2010 — 10 K 526/08 E, DStRE 2011, 205).
Dieser ausdrticklich geduR3erten Regelungsabsicht liefe es zuwider, wenn fir jede einzelne
Erhaltungsmafinahme aufwandig gepruft werden musste, was der konkrete Ausloser fir die
Malinahme war.

Ob eine teleologische Reduktion des 8§ 6 Abs. 1 Nr. 1a EStG zumindest dann in Betracht
kommt, wenn der Kausalverlauf, der zu dem Schaden gefuhrt hat, ausschlie3lich die Zeit
nach dem Erwerb betrifft (bejaht durch FG Dusseldorf, Urteil vom 21.01.2016 — 11 K 4274/13
E, EFG 2016, 630; Revision anhangig unter IX B 6/16), bedarf keiner Entscheidung. Denn die
an den ausgetauschten Heizkdrpern eingetretenen Defekte beruhten nicht auf aufReren,
ausschlief3lich nach dem Erwerb eingetretenen Ereignissen (wie z.B. Vandalismus). Vielmehr
hat sich blof3 das lebenstypische und im Erwerbszeitpunkt bereits angelegte Risiko
verwirklicht, dass Wirtschaftsgiter auch ohne besondere Ereignisse - insbesondere durch
altersbedingten Verschleil? - defekt werden kénnen. Auch wenn die beiden Heizkorper in der
Wohnung der Mieter C bei Erwerb des Hauses noch funktionstiichtig gewesen sein mogen,
andert das nichts daran, dass ihre Lebensdauer von vornherein endlich war und sie im
Erwerbszeitpunkt offensichtlich schon langere Zeit der Korrosion ausgesetzt waren. Hierfur
spricht insbesondere die Aussage der Fa. D, dass die Heizkdrper ,aufgrund ihres Alters
durchgerostet® waren. Dass diese Durchrostung ausschlief3lich in den 10 bzw. 17 Monaten
nach Erwerb stattgefunden haben soll, erscheint nach der Lebenserfahrung ausgeschlossen
und wurde von der Klagerin auch nicht behauptet, geschweige denn glaubhaft gemacht.
Gehen gebraucht erworbene Wirtschaftsgiter - insbesondere wenn sie wie im Streitfall
offensichtlich schon alter sind - nach dem Erwerb kaputt, verwirklicht sich damit letztlich blof3
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ein beim Kauf bereits angelegtes Risiko.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf 8 135 Abs. 1 FGO. Die Revision wurde gem. § 115 39
Abs. 2 Nr. 2 FGO zwecks Fortbildung des Rechts zugelassen.
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