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EITUNG

FACHZEITUNG FUR DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

STEUERN,

RECHT & SERVICE

IMMOBILIENFONDS IN GENOSSENSCHAFTSFORM

Blithende Fondslandschaften fiir die Genossen

Ein kaum beachtetes Fondsmodell
kénnte bald wieder fiir viel Furore
sorgen: Nach einer Klarstellung
durch den Bundesfinanzhof kdnnen
Anleger von Immobilienfonds in Ge-
nossenschaftsform wieder bis zu
100% ihrer Einlage iiber die Eigen-
heimzulage zuriickerhalten. Die Au-
toren Dr. Rudolf Meindl und Sieg-
mund Brosch haben entsprechende
Modelle bereits konzipiert.

Mitte der 90er Jahre cmﬁnm der Cm‘w )

geber fir Bautriger und P kler
die Miglichkei ImmobﬂI fonds mit einer
nahezu vollstindi Ford:

2u konzipieren und Anlnle nahezu :ede:
Groflenordnung zu vertreiben. Dieses Kon-
zept beruhte auf der Rechtsform der Genos-
senschaft, denn durch § 17 EigZ2ulG konn-
ten Kapitalanleger. die sich an ¢iner Woh-
nungsbaugenossenschaft beteiligten, in den
Genuss der Eigenheimzulage kommen,
selbst wenn sie keine Wohnung der Genos-
senschaft nutzten. Die Vorschrift des § 17
EigZulG sollte nach dem Willen des Cesetz-
gebers dcn Wohnungsbau in den neuen

fordern, insb dere auch
durch den Zufluss von Kapital reiner Inves-
toren. Diese konnten auf diese Weise in den

Mit dem Urteil des Bundesfinanzhofls ist der Weg in die blGhenden Landschaften™ fir viele Anleger
wieder frei. Bi

steuerliche Konzeption, die u.a. auch von
den Autoren betreut wurde, sowie die Zulas-
sung durch den jeweiligen Priifungsverband.

Bund zieht die Notbremse

:\nl’ang 1998 erkannte das Bundesfinanz-
jum, zu welch fiskalischen

Genuss der Eigenheimzulage k
auch wenn sie nur geringe Bewrdge und nicht
fiir eigene Wohnazwecke investierten.

Erst langsam sprach sich in der Branche
herum, dass dieses Foads- \.ludell die Imc

Folgen § 17 FigZulG, der im Ubrigen bis

id: bilderbox.cd

dass jeder Investor faktisch eine Wohnung
gekauft hite.

BFH: Rickkehr zum alten Modell
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hilt er eine staatliche Grundférdesung von
3% pro Jahr auf 8 Jahre. Dies sind mindes-
tens 1,227 EUR, so dass die Kapiulbeteili-
gung bereits zu 24% durch den Staat getra-
gen wird,

Verfiigt der Anleger Gber Kinder, entwi-
ckelt sich ein enstaunlicher Effekt, denn es
werden pro Kind jihrlich weitere 256 EUR
gewihrt. Somit ergibt sich bei ¢inem Kind
eine Forderung in 8 Jahren von insgesamt
3.275 EUR (64,1%) und bei zwei Kindern
von sage und schreibe 5.113 EUR. Letzteres
sind exakt 100% der Kapitaleinlage, d.h. der
Anleger mit zwei Kindern bekommt seine
Investition vom Staat geschenkt. Fr ist damit
an einer Immobiliengesellschaft beteiligt
und panizipiert in spiiteren Jahren von den
dort erwirschafteten Gewinnen, chne die
ablichen Risiken einer Immobilienanlage in
Kauf nchmen zu missen.

Hat sich ¢in Immobilienkiufer verkalku.
liert, kann sich seine Wohnung als jahrelan.
ges Zuschussgeschift erwelsen. Nicht so
beim Genossenschaftsmedell, denn den An-
leger tifft keine Nachschusspflicht. Die For-
derung kann sogar mit der Férderung eines
Eigenheims kombinient werden, es erfolgt
|Cdlg|l€h eine Anrechnung auf die Grund-
Selbst wer seine Férdermittel be.

Nach jetzt drei Jahren P FG
Berlin, 13.3.2000, 9 K 9483/99; BFH,
15.1.2002, IX R 55/00) hat der Bundesfi-
nanzhof endhch Idatsmelh. dass diese Auf-

4 ;

heute in dieser Fassung bd(thl. ﬁihren wile- g des riums
de Bei der gesetzlichen rechtswidrig ist und nicht dem Willen des
von damals 10.000 DM ist die l—.lgznheam- Gesetzgebers entspricht, Die Eigenheimzula-
und Kinderzulage im Férd S0 ge ist einem Anleger auch dann zu gewsh-

ressen der Kaufer, Mieter und Kapital.

auf ideale Weise vereinte und dem smgme
renden Immobilienmarkt, insbesondere in
den neuen Bundeslindern, neue Impulse
geben konme, Zur Vermarkwng groferer
Wohnanlagen wurden Fonds in Genossen-
schafisform gegriindet, die Kapitalanlegern
bereits bei geringen Beteiligungen die staat-
liche Eigenheimzulage verschafften und so-

hoch, dass einem A.nlegcr mit zwei Kindem
die gesamite (!) Kapitaleinlage vom Staat fi-
nanziert wird. Bevor sich dieser neve Immo-
bilienfonds zu einem Kassenschlager entwis
cheln konne, gab jedoch das BMF am 10.
Februar 1998 ein Schreiben heraus, mit dem
- vollig wider die gesetzliche Lage - die
Fmanzimttr angewiesen wurden, die Eigen-

mit enorme R bei relativ
Risiko boten. Vorausseizung waren die ent-
sprechende wintschaftliche, rechiliche und

Qenossenschaftsfarderung gem. § 17 EigZulG:

Der Staat deckt bis zu 100%

] Einlage in EUR

15113
Grunditrderung (3%) pro |ahr in EUR ! 153
Kinderfrderung pro Jaht in EUR ]

Gesamifdrdderung In 8 Jahren in EUR [ 11227
Staatliche Férderung nach 8 Jahren i 24%

© Immobiien Zeltung: Quelle: Maind! / Brosch

hei nur dann zu gewihren, wenn
der Investor innerhalb des achijshrigen Far-
derungszeitraums in eine Fonds-Wohnung
einzieht. Damit war -
awar rechtswidrig -
aber faktisch diesen
neuen [nvestiti

ren, wenn ¢r niemals die Absicht hat, in
einer Wohnung des Fonds zu wohnen. Ein
solches Erfordemnis stehe nicht im Gesetz.
Der Finanzausschuss des Bundestages woll.
te damals zusitzliches privates Kapital ma-
bilisieren, um auch dureh reine Kapllalbe
teiligungen die Voraussetzungen fir em ver-
starktes E nt im Woh au
schaffen. D1mn sm(l Fondskonzeptionen in

reits durch dic alte 7b-Abschreibung oder §
i0e EStG verbraucht hat. kommt noch in
den Genuss der Genossenschafiszulage.

Der Investor kann nur gewinnen

Auch der Investor kann nur gewinnen.
Immobilien erweisen sich otz somgfiltiger
Planung oft als unverkiuflich, wenn sich die
Marbasituation unerwartet indert. Die Zahl
potenzicller Kunden, die mehr als 100,000
EUR fiir eine Einheit ausgeben, ist begrenzt,
Das Genossenschaftskonzept eréffnet neue
Mirkte, denn es spricht den Kleinanleger an,
der sonst niemals eine Wohnung gekauft
hatte, sonst nicht in den Genuss einer

Ge wieder topakioell. Sie
sind hochsirichierich abgesegnet und ver-
einen auf eine nie da gewesene Weise die In-
teressen von Anlegem und Initiatoren. Auch
d:e Finanzvenw alung wendet diese beiden

dellen der winschafili-
che Boden

o

2

an: In einem BME-Schrei-
htn vom 10. April 2002 wurde Llas Anwen-
iy oy

denn der Fonds konnte

5:;: s:;; . auf g:_litw Weise niemals
=2 geniigend Anleger ge-

236 312 winnen, um die ent-
2275 15013 sprechende Wohnanta-
64% | 100% ge zu erwerben, es sei

denn, die Einlagesum-
men wiren so hoch,

zum Eig

sewz in Rundschreiben Nr. 108 wie [olgl ar-
ganzt: . Der Anspruchsberechtigie braucht
im Forderzeitraum keine Wohnung der Ge-
nossenschaft zu eigenen Wohnzwecken zu
nutzen (BFH vom 15.1.2002 IX & 55/00, DB
2002, 8. 406)"

Beteiligt sich ein Anleger mit der gesetzli-
chen Mindesteinlage von 5.113 EUR. so er-

Eigenhe¢imzulage kime und folgerichiig die
Forderung noch nicht verbraucht har. Inso.
weit miissen hiohere Vertriebskosten als
beim Verkauf von Wohnungseinheiten in
Kauf genommen werden. Lnter Beriicksich-
tigung dieser sowie der Grindungskosten
und der laufenden Kosten des Fonds eignet
sich das Genossenschaftsmodell fir Volu-
men ab 10 Mio. EUR. ()]

Die Autoren: Rechtsamualt Dr. Rudolf
Meindl und Stewerbesater Sicgmund Brosch
sind Partner der Kanzlei Meindl & Brosch in
Miinchen. In den newen Bundeslindern haben
ste Genossenselaften nach § 17 EigZulG konzi-
piert.
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