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Das Bundesministerium fur Finanzen beehrt sich, den Entwurf eines Bundesgesetzes, mit

dem das Einkommensteuergesetz 1988 und das Mietrechtsgesetz gedndert werden, samt

Erlduterungen zur gefélligen Kenntnisnahme mit dem Bemerken zu {ibersenden, daR der

Entwurf den gesetzlichen Interessensvertretungen zur gutschtlichen AuRerung bis

16. Februar 1998 tubermittelt wurde.

Gleichzeitig wurden die gesetzlichen Interessensvertretungen gebeten, je 22 Abzuge ihrer

Stellungnahme dem Préasidenten des Nationalrates zuzuleiten.

15. Dezember 1997

Fir den Bundesminister:

Dr. Nolz
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Bundesgesetz vom ..........cccvvieicccneininennnccsnieenees , mit dem das Einkommensteuergesetz
1988 und das Mietrechtsgesetz gedndert werden

Der Nationalrat hat beschlossen:

Artikel |
Einkommensteuergesetz 1988

Das Einkommensteuergesetz 1988, BGBI.Nr. 400/1988, zuletzt gedndert durch BGBI. | Nr.
XXX/1997, wird wie folgt gedndert:

1. § 28 Abs. § lautet:

,(5) Fur Instandsetzungs- und Herstellungskosten im Sinne der §§ 3 bis 5 des

Mietrechtsgesetzes gilt folgendes:

1. Der Steuerpflichtige kann in der Steuererkldrung beantragen, daf ihm zur Abgeltung

einer Absetzung als Werbungskosten Einkommensteuer erstattet wird (Abgeltungsbetrag).

Der Abgeltungsbetrag ist bescheidméaRig festzusetzen.

2. Insoweit fir die Instandsetzungs- und Herstellungskosten Zuwendungen aus 6ffentlichen

Mitteln gewdhrt werden, ist Abs. 6 zweiter Satz anzuwenden.

3. Der Abgeltungsbetrag ist in der Form zu berechnen, daR auf die in einem Kalenderjahr

verausgabten Betrdge an Instandsetzungs- und Herstellungskosten der gewogene

Durchschnittsteuersatz der letzten funf Kalenderjahre, maximal aber ein Satz von 35%,

angewendet wird. Der Abgeltungsbetrag ist mit jenem Betrag begrenzt, der sich ergibt

- aus der Anwendung des Prozentsatzes im Sinne des vorstehenden Satzes

- auf den Unterschiedsbetrag zwischen den Einnahmen aus der Vermietung des
Grundstucks (Gebaudes) und den mit diesem Grundstick (Gebaude) in unmittelbarem
wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Werbungskosten, die wahrend der letzten
zehn Kalenderjahre vor Beginn der Herstellung oder Inst'aﬁdsetzung angefallen sind.

Fallt im Zeitraum der letzten finf Kalenderjahre in einem dieser Kalenderjahre keine

Einkommensteuer an, so scheidet dieses Kalenderjahr sowohl! hinsichtlich der Ermittlung

des gewogenen Durchschnittsteuersatzes als auch hinsichtlich der Ermittiung des

Unterschiedsbetrages im Sinne des vorstehenden Satzes aus.

4. Insoweit Instandsetzungs- oder Herstellungskosten Grundlage eines Abgeltungsbetrages

sind, durfen sie nicht als Werbungskosten abgesetzt werden.
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5. Wird ein Gebéaude unter Lebenden Ubertragen und sind innerhalb von finfzehn Jahren
vor der Ubertragung beim Steuerpflichtigen oder bei Erwerb von Todes wegen bei seinem
Rechtsvorgénger Herstellungskosten verausgabt worden, flr die ein Abgeltungsbetrag
geltend gemacht worden ist, so ist ein Teil des Abgeltungsbetrag mit Bescheid
zurlckzufordern. Der Ruckforderungsbetrag errechnet sich folgendermafien: Es sind unter
sinngeméaRer Anwendung des § 28 Abs. 7 besondere Einklnfte mit der MaRgabe zu
ermitteln, daR an die Stelle der tatséchlich abgesetzten Teilbetrédge die der Ermittlung des
Abgeltungsbetrages zugrunde gelegten Herstellungskosten treten. Auf den so ermitteiten
Betrag ist der Prozentsatz nach Z 3 anzuwenden."

2.In § 30 Abs. 1 Z 1 lit. a zweiter Satz tritt an die Stelle der Wortfolge "in Teilbetragen
geman § 28 Abs. 3 abgesetzt wurden" die Wortfolge "in Teilbetrdgen des § 28 Abs. 3
abgesetzt wurden oder von Herstellungsaufwendungen, fur die ein Abgeltungsbetrag
gemal § 28 Abs. 5 geltend gemacht worden ist."

3.1n § 124 b wird als Z 31 angeflgt:

"31. § 28 Abs. 5 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. XXX ist erstmals bei der

Veranlagung flir das Kalenderjahr 1999 anzuwenden. Der Abgeltungsbetrag kann erstmals
in der Steuererklarung fir das Kalenderjahr 1999 geltend gemacht werden."

Artikel Il

Mietrechtsgesetz

Das Mietrechtsgesetz, BGBI.Nr. 520/1981, zuletzt gedndert durch das Bundesgesetz BGBI.|
Nr. XXX/1997, wird wie folgt gedndert:

Nach dem § 49b wird folgender § 49c samt Uberschrift eingefligt:

"Ubergangsregelung fiir Mietzinsreserven der Jahre 1989 bis 1998
§ 49c. (1) § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f und § 49b Abs. 6 treten mit Ablauf des 31. Dezember 1998
aufler Kraft.

(2) Soweit in den zehnjéhrigen Verrechnungszeitraum (§ 18 Abs. 1) auch Zeiten fallen, die
vor dem Inkrafttreten des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. XXX/1998 liegen, sind - abweichend
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von der Regelung des Abs.1 - bei der Berechnung der Mietzinsreserve (§ 20) auch nach
dem 31. Dezember 1998 § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f und § 49b Abs. 6 weiterhin anzuwenden."
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VORBLATT

Problem:

Mit EntschlieBung des Nationalrates vom 23. Janner 1997, E 41-NR/XX.GP, wurden der
Bundesminister fir Justiz und der Bundesminister flr Finanzen im Hinblick auf die
BeschluRfassung einer Anderung der Regelungen betreffend die Mietzinsreserve ersucht,
bis Jahresende 1997 eine akkordierte steuer- und mietenrechtliche Regelung zu erarbeiten,
die einen dauernden Entzug von Mietzinseinnahmen fir die Erhaltung und Verbesserung
der Mieth&user verhindert.

Ziel:

Der EntschlieBung soll Rechnung getragen werden.

Losung:

Ausarbeitung entsprechender mietrechtlicher und steuerrechtlicher Regelungen, die einen
dauernden Entzug von Mietzinseinnahmen fir die Erhaltung und Verbesserung der
Miethauser verhindern.

EU-Konformitat:

Die ausgearbeiteten Regelungen stehen nicht in Widerspruch zum Recht der EU.

Kosten:

Die ausgearbeiteten Regelungen wirden ab dem Jahr 2000 eine Budgetbelastung von
etwa 300 Mio S jahrlich bewirken.
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Erlduterungen
Allgemeiner Teil

Mit dem Strukturanpassungesesetz 1996 wurde unter anderem die Bildung des steuerfreien
Betrages fur Uberschiisse, die nach mietrechtlichen Vorschriften verrechnungspflichtig sind
(Mietzinsreserve), gestrichen. Damit wurde die Mdglichkeit eines zeitlichen Vorziehens der
steuerlichen Wirkung spéterer Gebaudeinvestitionen beseitigt.

Abgesehen von diesem - aus Griinden eines Beitrags zur Budgetkonsolidierung
angestrebten - Effekt, kann es durch die Streichung des steuerfreien Betrages aber auch zu
der Situation kommen, daR verrechnungspflichtige Uberschiisse zunéchst versteuert
werden, die spéater aus den verrechnungspflichtigen Uberschiissen bedeckten
Gebé&udeinvestitionen aber (teilweise) steuerum&irksam bleiben. Diese Situation tritt dann
ein, wenn die aus den Gebaudeinvestitionen resultierenden Werbungskosten zu einem
Verlust fihren, der mangels anderer Einklnfte nicht ausgeglichen werden kann.

Dem soll nun durch die Einflihrung des im § 28 Abs. 5 EStG 1988 ndher umschriebenen
Abgeltungsbetrags entgegengewirkt werden; zur Vermeidung einer doppelten
Begunstigung wird aber gleichzeitig in Aussicht genommen, daR die derzeitige
Ausgabenpost nach § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f MRG, die bisher als Aquivalent fur die durch die
Besteuerung der Mietzinseinnahmen herbeigeflhrte Verkirzung der dem Vermieter fur
Reparatur- und Verbesserungsarbeiten zur Verfligung stehenden Mittel gedient hat,
entfallen soll. Auf diese Weise wird im Sinn der EntschlieBung des Nationalrates vom 23.
Janner 1997, E 41-NR/XX.GP., verhindert, dal Mietzinseinnahmen, die der Erhaltung und
Verbesserung der Miethduser dienen (§ 3 Abs. 3, §4Abs. 3Z21und2,§20Abs. 1Z1lit. a
MRG), dieser Zweckbestimmung dauernd entzogen werden.

Die vorgeschlagene Losung steht mit der oben erwéhnten EntschiieBung des Nationalrates
im Einklang. Dies aus folgenden Uberiegungen: Der EntschlieBung vom 23. Janner 1997
geman ist eine Losung zu finden, die einen dauernden Entzug von Mietzinsiiberschiissen
fur die Erhaltung und Verbesserung der Miethduser verhindert. Grundséatzlich wird auch
nach Wegfall der Steuerfreiheit fir die Dotierung der Mietzinsreserve die Erhaltung und
Verbesserung der Miethduser weiterhin steuerlich berlicksichtigt. Die steuerliche
Berlicksichtigung erfolgt lediglich in einem spéteren Zeitpunkt, ndmlich bei der steuerlichen
Absetzung der Erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen. Nach der Rechtslage bis
zum Jahr 1995 war die Dotierung der Mietzinsreserve steuerlich abzugsféhig, die aus der
Mietzinsreserve gedeckten Erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen konnten
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hingegen steuerlich nicht geltend gemacht werden. Ab dem Jahr 1996 ist die Dotierung der
Mietzinsreserve nicht mehr abzugsféhig, dafir aber kénnen die Erhaltungs- und
Verbesserungsaufwendungen nunmehr steuerlich abgesetzt werden. Es handelt sich also
nur um eine zeitverschobene steuerliche Berlcksichtigung. Ein dauernder Entzug von
Mietzinslberschissen (ndmlich durch eine Steuerbelastung) liegt also prinzipiell nicht vor.
Es kann allerdings in dem ab 1996 geltenden Regime Faille geben, in denen die Erhaltungs-
und Verbesserungsaufwendungen steuerlich nicht oder nicht zur Ganze wirksam werden
kénnen, weil durch sie ein Verlust entsteht, der steuerlich in keiner Weise verwertet werden
kann. Es handelt sich dabei um nicht gewerbliche Vermieter, die auRer den
Vermietungseinkinften keine oder keine nennenswerten anderen Einklnfte haben. Nur in
solchen Fallen kann von einem dauernden Entzug von Mietzinstberschiissen gesprochen
werden. Kann hingegen der Verlust steuerlich ohnedies verwertet werden, etwa durch einen
Ausgleich mit anderen EinkUnften oder durch einen Verlustvortrag in spétere
Einkommensjahre, so liegt kein dauernder Entzug von Mietliberschissen (durch eine

Steuerbelastung) vor. Allenfalls kommt es - wie beim Verlustvortrag - blof3 zu einer weiteren
Zeitverschiebung. Kérperschaften jener Rechtsformen, die zur handelsrechtlichen
Buchfuhrung verpflichtet sind, haben jedenfalls gewerbliche Einkiinfte; sie kénnen
entstandene Verluste in spatere Kalenderjahre vortragen und auf diesem Weg verwerten.
Ab dem Jahr 1998 kénnen Verluste ohne jegliche zeitliche Begrenzung ("ewig") in spétere
Jahre vorgetragen und dann steuermindernd abgesetzt werden. Ein derartiger
Verlustvortrag steht bei gewerblichen Einkinften zu, wenn der Verlust auf Grund einer
ordnungsmagigen Buchflhrung - diese kann auch freiwillig gefihrt werden - ermittelt
worden ist. Verluste aus gewerblichen Einklnften kénnen daher - bei entsprechender
Einrichtung des Rechnungswesens - keinen dauernden Entzug von Mietlberschiissen

bewirken.

FUr nichtbuchfihrungspflichtige Kérperschaften (zB Vereine) gilt § 28 Abs. 5 EStG 1988
"automatisch". Dies ergibt sich aus § 7 KStG 1988, wonach séamtliche Bestimmungen des
EStG 1988 auch fur Kérperschaften gelten, fur nicht gewerbliche Kérperschaften damit
auch der gesamte § 28 EStG 1988. Derartige Kérperschaften haben daher Anspruch auf
den Abgeltungsbetrag. S

GemaR den vorstehenden Uberlegungen ist daher auch die vorgesehene Beschrankung
des Abgeltungsbetrages auf Einkunfte aus Vermietung und Verpachtung (§ 28 EStG 1988)
gerechtfertigt. Eine weitergehende Zuerkennung des Abgeltungsbetrages auch bei
gewerblichen Einkunften ist weder geboten noch aus budgetdren Griinden méglich.
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Der steuerrechtliche Losungsvorschlag (Art. | des Gesetzesentwurfes) wurde vom
Bundesministerium fur Finanzen entworfen; die ergdnzenden mietrechtliichen
Bestimmungen (Art. Il des Gesetzesentwurfes) sind vom Bundesministerium fur Justiz
erarbeitet worden.

Besonderer Teil
Zu Artikel | (Einkommensteuergesetz 1988)
ZuZ 1 (§ 28 Abs. 5):

§ 28 Abs. 52 1:

Die vorgeschlagene Regelung soll die im aligemeinen Teil der Erlauterungen dargestelite
Konsequenz beseitigen. Die zeitliche Verschiebung der Steuerwirksamkeit bei
Gebaéaudeinvestitionen von der Phase der Dotierung der Mietzinsreserve auf die
Investitionsphase soll nicht mehr dazu fihren kénnen, daR Investitionen steuerlich
unberlicksichtigt bleiben. Die dabei angewendete "Technik" ist die einer Steuerabgeltung
der Investitionsaufwendungen durch einen Abgeltungsbetrag. Dieser wirkt auch in jenen
Fallen, in denen sich durch den Ansatz der Aufwendungen als Werbungskosten ein Verlust
ergabe. Die Auszahlung des Abgeltungsbetrages fuhrt also im Effekt zur steuerlichen
Entlastung der seinerzeit "steuerpflichtigen Dotierung” der Mietzinsreserve, und zwar
insoweit, als tatsachlich Gebaudeinvestitionen erfolgen. Der Abgeltungsbetrag steht
wahlweise - an Stelle einer Abschreibung als Werbungskosten (siehe Z 4) - zur Verfligung.
Das Wahlrecht wird jeweils mit Wirkung fur ein Jahr ausgeubt.

§ 28 Abs. 5Z 2:

Soweit der Investitionsaufwand durch 6ffentliche Mittel subventioniert wird, steht kein
Abgeltungsbetrag zu. Dies ist deshalb gerechtfertigt, weil die betreffenden
Investitionsaufwendungen auch nicht als Werbungskosten abgesetzt werden kdénnen (§ 28
Abs. 6 zweiter Satz). Soll der Abgeltungsbetrag einen ansonsten als Werbungskosten
abzusetzenden Betrag abgelten, dann kann der Abgeltungsbetrag auch nur vom
"potentielle” Werbungskostenvolumen berechnet werden.

§ 28 Abs. 52 3: .

Der Abgeltungsbetrag soll sich folgendermafien errechnen: Die fur Gebaudeinvestitionen
bezahlten Betrdge werden mit dem durchschnittlichen Steuersatz der letzten funf Jahre
(damit werden die steuerlichen Verhdéltnisse wahrend der Phase der Dotierung der
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Mietzinsreserve nachempfunden) multipliziert. Als Obergrenze wird ein Prozentsatz von
35% eingezogen. Diese Begrenzung erfolgt deshalb, weil die beschriebenen nachteiligen
Effekte der "Phasenverschiebung" typischerweise nur in Bereichen derartiger
Steuerbelastungen eintreten. Die zweite Begrenzung ist eine absolute. Dem
Abgeltungsbetrag soll kein hoherer Betrag zugrunde liegen als jener, der wéhrend der
Phase der Dotierung der Mietzinsreserve als gebdudebezogene Einklinfte angefallen ist.
Dabei ist zunachst eine Jahresbetrachtung anzustelien; sodann sind die Jahreseinkinfte
zusammenzurechnen. Diese zweite (absolute) Begrenzung in der Form einer
"Betragsdeckelung"” ist deshalb gerechtfertigt, weil die der Mietzinsreserve zugerechneten
Betrdge Uberhaupt nur in diesem AusmaR eine Steuerpflicht bewirkt haben.

Bei beiden Begrenzungen bleiben Jahre unberlcksichtigt, in denen keine
Einkommensteuer anfalit. Damit sollen einerseits Verzerrungen bei Ermittiung des
Durchschnittsteuersatzes vermieden werden (die in einem steuerpflichtigen Jahren dotierte
Mietzinsreserve unterlag ungeachtet des Nichtanfallens von Einkommensteuer in anderen
Jahren jedenfalls dem Steuersatz dieses Jahres). Andererseits ist gewahrleistet, daR eine
in Vorjahren steuerlich unbelastete Dotierung der Mietzinsbeihilfe nicht in die Errechnung

des Abgeltungsbetrages einbezogen werden kann.

§ 28 Abs. 5Z 4:

SchlieRlich wird in Z 4 vorgesehen, dalk der Abgeltungsbetrag die steuerliche Wirkung eines
Werbungskostenabzugs ersetzt. Die "pramierten” investitionen kénnen daher nicht
(nochmals) als Werbungskosten abgesetzt werden. Sollte nur ein Teil des
Werbungskostenvolumens der Bemessung des Abgeltungsbetrages zugrunde gelegt
werden, so ist der nicht abgegoltene Teil als Werbungskosten abzusetzen. Unterbleibt ein
Werbungskostenabzug auf Grund der Z 4, so erhéht sich dadurch gleichzeitig der
Durchschnittsteuersatz fur die Errechnung kinftiger Abgeltungsbetrage. Nicht zuldssig wére
es, unter Berufung auf die Z 4 von vornherein nur fir einen bestimmten Betrag an
Instandsetzungs- und Herstellungskosten den Abgeltungsbetrag anzusprechen und den
Rest als Werbungskosten abzusetzen ("Betragssplitting"). Wird die Zuerkennung eines
Abgeltungsbetrages beantragt, so ist dieser im gréﬂtmégliéheh Ausmal zu ermitteln.
Lediglich ein sodann allenfalls (wegen der Betragsdeckelung) noch verbleibender Betrag an
Instandsetzungs- oder Herstellungskosten kénnte bei den Werbungskosten abgesetzt

werden.
§ 28 Abs. 52 5.
Die vorgesehene Rickforderung des Abgeltungsbetrages bei nachfolgender

Gebé&udeUbertragung soll unerwinschten Gestaltungen entgegenwirken. Von einer
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Ruckforderung kann ein Abgeltungsbetrag nur insoweit betroffen sein, als er ursprtinglich
von Herstellungskosten ermittelt worden ist. Auf Instandsetzungskosten entfallende
Abgeltungsbetrage bleiben auch im Falle der Geb&dudeubertragung erhalten. Die
(jahresweise) Reduktion des rickzufordernden Betrages tragt dem Umstand Rechnung,
daR im Falle eines "normalen" Werbungskostenabzugs eine AfA anzusetzen wére. Diese
kann weder im Falle der Inanspruchnahme einer Zehntel- bis FUnfzehntelabsetZung
nachversteuert werden (das entspricht nach § 28 Abs.7 schon der derzeitigen Rechtslage)
noch soli dies im Effekt bei an die Stelle dieser Absetzungen tretenden Abgeltungsbetrégen
geschehen.

ZuZ 2 (§ 30 Abs. 1Z 1it. a):

Es handelt sich dabei um eine analoge Regelung, wie sie fir die Inanspruchnahme von

beschleunigten Absetzungen geman § 28 Abs. 3 vorgesehen ist.
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Zu Artikel Il (Mietrechtsgesetz)

Die vorgeschlagenen Anderungen im Mietrechtsgesetz sind eine Folge des Art. |, der es
dem Vermieter bei Vorliegen der dort ndher angefiihrten Voraussetzungen ab dem
1.1.1999 ermdglicht, einen Abgeltungsbetrag fir Investitionen im Sinn der §§ 3 bis 5 MRG
in Anspruch zu nehmen, wodurch sich die ihm fir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
zur Verfligung stehenden Mittel erhéhen, die durch die Besteuerung der Mietzinsreserve
zunéchst verkdrzt worden sind.

Die zur pauschalen Abgeltung der Einkommensteuer vorgesehene, mit der Wohnrechts-
Novelle 1997 eingeflhrte Regelung des § 20 Abs. 1 Z 2 lit. f MRG (die im Rahmen der
Hauptmietzinsabrechnung eine Abzugspost aus der Mietzinsreserve in Hohe von 40% des
Uberschusses der Einnahmen (ber die Ausgaben normiert) und die damit im
Zusammenhang stehende Ubergangsbestimmung des § 49b Abs. 6 MRG sollen daher mit
Ablauf des 31.12.1998 auRer Kraft treten; im Falle eines - auch nach diesem Zeitpunkt
eingeleiteten - Verfahrens nach §§ 18 ff oder § 6 MRG sollen diese beiden Bestimmungen
jedoch fir die Zeitrdume, die vor dem 1.1.1999 liegen, weiterhin anwendbar bleiben.
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