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v 在德国购置不动产：私人名义 or 公司名义? 

与中国大城市相比，德国相对较低的房价，干净的空气，优美的环境和完善的基础设置吸引

了越来越的华人来德置业，并且也可以同时解决股东在德的私人住所以及公司办公场所的问

题。那么作为公司的股东，应该以私人名义还是以公司名义（这里主要指有限责任公司）购

置不动产呢？在这个问题上并没有一致的答案，公司的股份构成情况，股东个人的收入情况，

不动产的使用用途以及预期的持有期限等都是重要的因素。税务师一般在综合分析各方面考

虑因素后会给出符合您个体情况的筹划建议。为了让您先有一个大致的概念，我们在这里为

您分析一般通常情况下，以私人名义以及以公司名义购置不动产的税务优劣势。 

1. 股东以私人名义购置不动产 

Ø 优势： 

l 不动产作为股东的私人财产，不受公司财务状况影响，因此不承担企业

  亏损破产连带义务； 

l 如果该不动产的持有期在 10 年以上，出售不动产获取的增值利润可以依

  法免税－不动产私人持有的长期增值优势； 

l 私人持有的不动产可用作出租，出租部分的产生的费用（比如装修费

  用，维护费用，贷款利息以及不动产折旧等）可以在个税申报中作为费

  用抵扣（Werbungskosten）； 

l 股东私人持有的不动产可出租给自己的公司作为办公场所。而公司支付

  的租金作为公司费用，可降低公司净利润，合理避税。 

 

Ø 劣势： 

l 如果私人持有的不动产在出租或出售时出现亏损，该亏损在个人收入所

  得税申报时只能有限制地与个人收入进行抵消核算； 

l 不动产出租所获取的租金收入必须计入个人收入中进行纳税（税率最高

  可达到 47，5％）； 

l 当股东在不动产和公司中都是股权多数持有者，则可能在税务上产生

企业分割的问题（Betriebsaufspaltung）。这种情况下个人的租金收

入除了纳个人收入所得税，还需要纳营业税（Gewerbesteuer）。 

 

 

2. 以公司名义购置不动产 

Ø 优势： 

l 在不动产购置过程中产生的相关费用（比如看房交通费，咨询费，公证费

  用或房屋改建费等）可以作为公司费用入账，降低公司应税利润； 



 
 

l 不动产购置过程中产生的相关费用所含增值税可在一定条件下申请全额

  退返； 

l 出租或出售不动产产生的亏损可无限制地与公司利润进行抵消核算；产生

  的利润作为公司应税利润的税率一般低于个人所得税的税率； 

l 不动产日常相关费用（水电，暖气，利息，折旧等）可作为公司费用； 

l 不动产作为公司资产折旧率更高（特别是新的不动产） 

l 不动产作为公司资产在继承上有更多的税务优势 

 

Ø 劣势： 

l 不动产作为公司资产将自动被纳入公司的担保资产，在公司破产清算时

负有清偿义务； 

l 不动产作为公司资产在再出售时的价值增值部分需要纳税（有限责任公司

  税率为 30%左右）； 

l 新公司购置不动产很难在金融机构获得贷款，一般需要向股东借款（股东

  债权让位的问题）。 

 

税务师提醒： 

1) 在股东私人出资购置不动产，然后出租一部分给自己公司做办公场所的情况下，如

果被税务局认定为企业分割（Betriebsaufspaltung)，建议可以利用个体户每年24

500欧元的营业税免税政策。详情请咨询您的税务师，共同筹划。 

2) 在以公司名义购置不动产的情况下，相关费用的增值税可有条件地全额退返。所谓

“有条件地”指的是根据德国增值税法§15a(1)UStG的相关规定：对于不动产，可

退进项税的更改期限为十年。也就是说，自不动产达到可使用状态起的十年内，如

果公司改变了此固定资产的用途或者将其出售，根据不同的情况，贵司有可能要对

购买不动产时退返的进项税进行更改。笼统地说就是根据不动产的用途，使用年限

，以及购买方或者租用方是自然人还是法人等不同的情况，此不动产购置或者建造

时产生的进项税退返情况是不同的。由于情况及其复杂，建议务必与税务师共同筹

划。 

3) 如果不动产完全是作为公司最核心和本质的部分使用，比如用于建立工厂流水线或

者作为公司仓库等，则一般建议以公司的名义购置，作为公司的固定资产。 

 

v 在德国购置不动产：资金来源 ? 

1. 银行贷款: 

德国近几年金融市场贷款利率一直处于较低的水平，因此通过银行贷款购置不动产



 
 

是很好的选择。但德国银行出于风险控制对于批准贷款有一定条件的限制，比如公

司必须在良好经营的基础上存续一定年限才可申请到贷款。如果以自然人身份申请

贷款则一般需要贷款申请人持有德国的长期居留签证(绿卡)以及无限期的工作合同

。初到德国投资的华人一般难以达到这样的条件。 

2. 自有资金： 

不动产购置者在德国以外的收入以及储蓄可以作为自有资金投入到德国。前提是：

购房者需要提供合法的收入证明文件以及收入完税文件。 

3. 家庭成员资金： 

家庭成员的资金可以通过两个途径转给购房者：通过赠予或者通过借贷。 

· 通过赠予：父母，配偶或者兄弟姐妹对于购房者的赠予都可以根据德国税

法在一定额度下免赠与税。请您联系您的税务师为您进行赠与税税务申报。 

· 通过借贷:购房者可以通过正常的借贷关系向其他家庭成员借款购房。这种

情况下需要准备书面的借贷合同以及确定符合德国市场标准的借款利率。

请联系您的税务师准备相关材料。 

税务师提醒： 

关于如何将德国境外的资金（自有资金，以及赠予所得或者借贷所得资金）合法转移到德

国，请参照我们2016年第三季度的税务快报。谢谢！ 

 

微信公众平台订阅号: QFStax (德国 QFS谦帆思事务所) 
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