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VERLUSTZUWEISUNG BEI IMMOBILIEN KG

Bei Immobilienprojekten, die in Form einer Kommanditgesellschaft (KG) betrieben werden,
stellt sich die Frage, in welcher Hohe steuerliche Verluste an die einzelnen Kommanditisten
zugewiesen werden kénnen.

Daflr ist zu unterscheiden, ob betriebliche oder auBerbetriebliche Einkiinfte vorliegen, und wie
die vertraglichen Vereinbarungen in der Praxis gelebt werden.

1. EINKUNFTE AUS GEWERBEBETRIEB (BETRIEBLICHE IMMOBILIEN-KG)

Kommanditisten einer betrieblich tatigen KG kénnen Verluste ab dem Jahr 2016, sofern sie natir-
liche Personen sind und keine "ausgepragte Unternehmerinitiative" entfalten, nur mehr bis zur Hohe
des steuerlichen Kapitalkontos mit anderen Einkiinften ausgleichen. Ubersteigende Verluste werden
auf eine sogenannte "Wartetaste" gelegt und kénnen nur mit kiinftigen Gewinnen aus der Beteili-
gung als Kommanditist verrechnet werden. Im Ergebnis kdnnen bei Fehlen einer "ausgepragten
Unternehmerinitiative" (neben einem Erganzungskapital) einem Kommanditisten steuerlich nur
Verluste in Hohe seiner geleisteten Einlagen (auch Nachschusse) als Verluste zugewiesen werden.
Eine tatsachliche Haftungsinanspruchnahme des Kommanditisten gilt als Einlage, nicht jedoch
bloBe Haftungszusagen oder (auch externe) Haftungsverpflichtungen.

Fur eine "ausgepragte Unternehmerinitiative" muss eine aktive unternehmerische Mitarbeit fur
das Unternehmen erfolgen, die deutlich tber die bloBe Wahrnehmung von Kontrollrechten hinaus-
geht. Eine auf Dauer angelegte durchschnittliche Mitarbeit im Ausmaf3 von mindestens 10 Wochen-
stunden reicht daflir nach Ansicht der Finanzverwaltung aus. Eine bloB sporadische Teilnahme an
strategischen Besprechungen oder eine Mitwirkung an der Geschaftsfihrung in bloBen Ausnahme-
fallen oder bei auBerordentlichen Geschaften reicht fur eine "ausgepragte Unternehmerinitiative"
nicht aus. Ist der Kommanditist gleichzeitig Geschaftsfihrer der Komplementar-GmbH, wird eine
ausgepragte Unternehmerinitiative angenommen und die Verluste kdnnen unbeschrankt geltend
gemacht werden.



2. EINKUNFTE AUS VERMIETUNG UND VERPACHTUNG (VERMOGENSVERWALTENDE
IMMOBILIEN-KG)

Bei einer vermdgensverwaltenden KG sind Verluste, soweit sie Uber die Hafteinlage des Kommandi-
tisten (als natirliche Person) hinausgehen, nicht diesem, sondern dem Komplementar zuzurechnen.
In gleicher Hbhe sind spatere auf den Kommanditisten entfallende Uberschiisse dem Komplementér
zuzurechnen. Eine Verlustzuweisung an den Kommanditisten tber die Hafteinlage hinaus erfolgt
nur dann, wenn sich dieser verpflichtet, tiber seine Einlage hinaus haftungsmaBig am Verlust
der KG teilzunehmen. Dies kann in Form einer Nachschusspflicht oder einer ernst gemeinten
Haftungserweiterungs- bzw Garantieerklarung erfolgen.

3. ERHOHUNG DER HAFTEINLAGE

Nachschussverpflichtungen, die lediglich die bedungene Einlage, nicht aber die Hafteinlage er-
hohen, reichen jedoch nach Ansicht des Verwaltungsgerichtshofes nicht dafiir aus. Eine Erhéhung
der bedungenen Einlage durch eine interne, jederzeit dnderbare Parteienvereinbarung entfaltet
keine AuBenwirkung den Glaubigern gegenliber und sagt nichts darlber aus, ob der Kommanditist
durch einen Verlust (vermégensmaBig) endgliltig belastet ist. Wird die Erhéhung der Hafteinlage
zwar nicht im Firmenbuch eingetragen, den Glaubigern der KG jedoch von der Gesellschaft mitge-
teilt oder sonst in gehoriger Weise kundgemacht, so berechtigt dies den Kommanditisten zu einer
Verlustzuweisung, die die urspriingliche Hafteinlage iibersteigt. Dasselbe gilt auch fiir die Uber-
nahme von Blrgschaften oder Garantien durch einen Kommanditisten fur Verbindlichkeiten der KG.
Auch diese Vereinbarungen entfalten gegentiber den jeweiligen Glaubigern Wirksamkeit und
berechtigen den Kommanditisten somit zur Verlustteilnahme Gber die urspringliche Hafteinlage
hinaus, da er im Ernstfall fir den Verlust einzustehen hat.
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