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Wohnungsbaugenossenschaftsanteile: nicht nur
aus Steuergriinden attraktiv

In einer Entscheidung vom Januar diesen Jahres hat der BFH den Wohnungsbauge-
nossenschaften zu einem glanzvollen Comeback verholfen'. Im ,Eigenheimzula-
gengesetz’, welches die Anschaffung oder Herstellung eigengenutzter Wohnobjekte
fordert, hatte der Gesetzgeber auch eine Forderung des Erwerbs von Geschaftsantei-
len an Wohnungsgenossenschaften vorgesehen. Doch die Vorschrift fristete bislang
ein Schattendasein. Obwonhl sich aus dem Gesetzeswortlaut eindeutig ableiten lieB,
dass das Bewohnen einer Genossenschaftswohnung nicht Voraussetzung fiir die For-
derung ist, stellten sich die Finanzdmter bisher stur auf den Standpunkt, dass auch
Genossenschaftswohnungen von Kapitalanlegern spdtestens bis zum Ende des For-
derzeitraums, also nach 8 Jahren, selbst bezogen werden miissen. Diese Auffas-
sung der Finanzverwaltung hat der BFH als unzuldssig verworfen.

Auch Kapitalanleger erhalten jetzt eine Eigenheimzulage

Kapitalanleger, die zwei Kinder haben und in Genossenschaftsanteile einer aner-
kannten Wohnungsbaugenossenschaft investieren, konnen mittels Eigenheimzu-
lage ihr eingesetztes Kapital im Forderzeitraum verdoppeln, was einer 100 %igen
Rendite entspricht!

So belohnt der Fiskus den Erwerb von Geschéftsanteilen an einer Beispiel
Wohnungsbaugenossenschaft in Hohe von mindestens 5113 EUR eispie
mit einer Grundforderung von 3 % pro Jahr (= 153 EUR) sowie einer Kinderforde-
rung von je 256 EUR, macht also bei zwei Kindern noch mal 512 EUR im Jahr. Alles
zusammengerechnet kommt der Anleger dann in 8 Jahren auf eine Gesamtforde-
rung von 5113 EUR, was seinem eingesetzten Kapital entspricht.

Anzahl der Kinder 0 1 2
Einlage EUR 5113 5113 5113
Grundforderung (3 %) pro Jahr EUR 153 153 153
Kinderférderung pro Jahr EUR 0 256 512
Gesamtforderung in 8 Jahren EUR 1227 3275 5113
Rendite nach 8 Jahren 24,0 % 64,1 % 100,0 %

Quelle: Steuerberater/Vereidigter Buchpriifer Siegmund Brosch, Kanzlei Meindl & Brosch, Miinchen.

Diese Form der Wohnungsbauférderung ist dariiber hinaus wesentlich effektiver
als andere staatliche Subventionen, wie z.B. inzwischen ausgelaufene Sonderab-
schreibungen in den neuen Bundesldndern. Denn zur staatlichen Forderung kom-
men noch die Uberschiisse hinzu, welche die Genossenschaft selbst erwirt-
schaftet und an ihre Anteilsinhaber ausschiittet. Dass Uberschiisse erwirtschaftet
werden, daflr garantiert schon das Konzept der Wohnungsbaugenossenschaften:
Die Genossenschaften bauen fiir ihre eigenen Mitglieder, d.h. es gibt hier bewoh-
nende Genossen, die nicht nur Mieten zahlen, sondern auch streng auf die Mittel-
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verwendung achten. Eine Beteiligung an einer Wohnungsbaugenossenschaft ist
flir den Anleger daher sehr viel sicherer, als z.B. die Beteiligung an einem ge-
schlossenen Immobilienfonds mit zweifelhafter Verlustzuweisung. Dass es keine
Manipulationen und Bilanzfalschungen gibt, dafiir biirgt der genossenschaftliche
Priifungsverband. Jede Wohnungsgenossenschaft muss sich einer Priifung durch
den Verband unterziehen, einschlieBlich einer Geschéftsfiihrungsprifung.

Welche Anteile gezeichnet werden kdonnen

Es gibt ca. 100 eigentumsorientierte Wohnungsbaugenossenschaften, welche die
Voraussetzungen fiir eine Forderung nach dem Eigenheimzulagengesetz er-
filllen (Nédheres: Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Postfach
330755, 14177 Berlin bzw. www.gdw.de.).

Fordervoraussetzungen bei Anschaffung von Genossen-
schaftsanteilen

Anspruchsberechtigte:  Unbeschrankt Steuerpflichtige (Personen mit Wohnsitz
oder gewohnlichem Aufenthalt in Deutschland)
Voraussetzungen > Genossenschaftsanteile von mindestens 5113 EUR
beim Anleger: > Einkunftsgrenze: Gesamtbetrag der Einkiinfte im Jahr
der Antragstellung und im Vorjahr insgesamt 81807
EUR (ledig) bzw. 163 614 EUR (verheiratet), pro Kind
erhoht sich der Betrag um weitere 30678 EUR

> Anschaffung nur eines Anteils zuldssig
Voraussetzungen bei > Eintragung nach dem 1.1.1995
der Genossenschaft: > eigentumsorientierte Satzung
Hohe der Forderung: > 3% Grundforderung pro Jahr auf die geleistete

Einlage

> Kinderzulage 256 EUR pro Kind und pro Jahr
Forderzeitraum: 8 Jahre
Anrechnung: Wird die Eigenheimzulage bereits flr ein zu eigenen

Wohnzwecken genutztes Objekt beansprucht, wird die
Anschaffung von Genossenschaftsanteilen auf die
Grundférderung angerechnet.

Objektverbrauch: Die Genossenschaftsforderung wird nicht auf den Ob-
jektverbrauch angerechnet, wenn bereits Forderung
nach § 7b EStG oder § 10e beansprucht wurde.

Antragstellung: Antrag auf Eigenheimzulage (Abschnitt: beglinstigte Ge-
nossenschaftsanteile) auf amtlichem Vordruck beim
Wohnsitzfinanzamt des Anlegers

Auszahlung: > Erstjahr: 1 Monat nach Bekanntgabe des Bescheids
> Folgejahre: jeweils am 15. Marz

Quelle: Steuerberater/Vereidigter Buchpriifer Siegmund Brosch, Kanzlei Meindl & Brosch, Miinchen
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