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QFS I谦帆思 税务快报 

在德国投资不动产 

海外资产配置是近年来的热门话题之一，其中海外房产投资占很大的比重。近几年来德

国经济稳定，房地产市场稳步升温，特别在英国宣布脱欧以后，德国成为众多国际投资

者的新宠。开发商和分析师对德国房地产市场的投资空间持乐观态度。在这里我们顺应

时势就在德国投资不动产的基本情况为您做一个讲解。 

一. 谁可以在德国购置不动产 

不管是德国本国公民还是外国公民，都可以自由在德国按照正常程序购置不动产。

也就是说购房与签证不挂钩，普通的中国公民也可自由购房。 

二. 在德国购置不动产的成本 

在德国购置不动产的成本除了不动产本身的售价以外，还需要考虑以下几种附加费

用： 

1. 土地房产购置税 

土地房产购置税是影响购置成本的主要因素，德国各个州的规定差异较大，目前在

3,5% - 6,5%之间波动。以刚刚过去的 2016 年为例，在慕尼黑，纽伦堡和埃尔朗根等

城市所在的拜仁州，土地房产购置税为不动产售价的 3,5%，即如果不动产售价为 40

万欧元，须向税务局缴纳 1,4 万欧元的房产购置税。在黑森州（代表城市法兰克福

和威斯巴登等）该土地房产购置税税率为 6%，即同样 40 万欧元售价的不动产须缴

纳 2,4 万欧元的购置税。另外在投资者较多关注的杜塞尔多夫所在的北威州该税率

为 6,5%，在汉堡为 4,5%。 

2. 房产购置公证费用 

购置房产时的公证费用也是不可避免的成本之一。各个州公证费不尽相同，一般在

1%-1,5%之间。 

3. 房产购置中介费 

如该不动产的购置是通过房产中介成交，则会再产生中介费用，一般中介费为不动

产售价的 3,57%，当然也有可能中介有另行规定。如果是直接与卖家协商自由交易，

则可以省去中介费用。 

 



 
 

4. 房产改建翻新费用 

如购置的是老旧二手房，还有可能产生房屋改建翻新的费用，这也会构成投资成本。 

综合来看，前两项费用（土地房产购置税和公证费）是购置不动产不可避免的成本。而

后两项费用（中介费和改建翻新费）是否产生以及成本高低则视不动产购置的实际情况

而定。 

三. 不动产的投资收入 

投资不动产主要有两大收入来源： 

1. 租金收入 

将不动产购置后进行出租获取租金，租金收入作为一大收入来源需正常纳收入所得

税，这既适用于无限纳税义务人也适用于有限纳税义务人，即如果不在德国定居的

中国公民在德国购买了不动产出租，其租金收入也必须在德国进行申报纳税，税务

意义上称为土地所在地原则。同时按德国法律规定，许多与房产出租相关的费用开

支可以合法抵税，从而降低应纳税的租金收入基数。哪些费用应当如何计算抵扣，

具体内容因德国税法的复杂性和严谨性，我们这里无法一一说明。一般情况下最主

要可抵扣的费用包括： 

 房产折旧费：一般不动产的折旧年限为 50 年，即每年折旧率为 2%（1925 年之

前建造的不动产年折旧率为 2.5%）。计算折旧的基础为不动产的购买价格，但不

包括地皮价格。一般在房产买卖合同中会明确单列出地皮价格，该地皮的价值是

无法折旧的。 

 房产维修和翻新费用: 根据费用的类别不同，一些费用可以当年全额抵税。而有

些大额修理翻新费则需计入购房成本，以每年 2%的速度折旧。到底哪些费用可

以当年全额折旧，或者必须计入购房成本进行 50 年折旧，在税法上有明确规定，

纳税成本上也有大的区别。涉及此方面建议提前与税务师联系进行合理筹划。 

 利息支出: 如购房时进行了贷款，则每年向银行支付的利息费用可以全额抵扣。 

 银行开户费用：与房屋出租相关的银行开户以及信用卡费用。 

 水电暖费以及垃圾费: 出租房的水电暖以及垃圾处理所有支出。 

 物业管理费: 物业管理公司收取的物业管理费。 

 中介费: 为购置出租房产所支付的中介费 

 税务师费用: 税务师在租房方面的咨询筹划费用，以及个人不动产收入税务申报

的费用。 

 车旅交通费用:在合理情况下，因购置和出租房产的关系产生的交通和住宿费用。 

 其他费用：比如刊登租房广告的费用，为收租而开设银行账户的费用，与房产出

租相关的办公物品消耗和电话费等。 

 

 

 



 
 

2. 不动产增值收入 

不动产本身的价值增值也是投资不动产的一大收入来源。因此在考虑投资时，其中长期

的升值空间非常重要。同时还应考虑的是不动产价值增值部分的合理避税问题。原则上

不动产的增值收入应依法纳税，但投资者还是可以利用法律合理规避纳税义务： 

 私人投资者持有房产 10 年以上再出售，该房产的增值价值所得无须纳税； 

 投资者在 10 年以内出售房产，所获得的增值价值继续在德国用于房产投资，则

无须纳税。 

税务师提醒：10 年以上房产出售所得利润无须纳税只适用于房产私人持有者。因此，如

投资者倾向中长期的升值投资，可以选择私人持有 10 年后再出售房产。或者将房产的

增值收入继续用于房产的二次投资，都可以合法合理的避税。 

四. 特别专题：投资德国文物保护房产，享受税收优惠政策 

为使历史性建筑得以保留传承，德国政府认定一些有价值的老旧建筑为文物保护建筑。

投资人可以在房产市场上自由购置文物保护房产，并进行维修翻新后用于出租或者自住。

需注意的是，翻新工作需事先得到当地文物局的同意并在监督下进行，其文物保护特征

不受损害。 

为了促进文物建筑保护，德国政府给予该类房产的投资者极大的税务优惠。除了一般房

产每年 2%的折旧外，对于文物房产的维修翻新费用还可享受特殊的高折旧率： 

- 当房屋用于出租： 

• 12 年完成 100%折旧：前 8 年每年 9%，随后 4 年每年 7%。 

- 当房屋用于自住： 

• 前 10 年每年 9%的折旧 

购置以及翻新文物房产所获得的高折旧将直接以费用的形式大大降低纳税者的应税基

础，下面我们用一个简单的示例来说明： 

张先生 2017 年 1 月 1 日以 12 万欧元的价格购置了一处 100 年前建造的老旧文物保护

建筑（其中 8 万欧元为购置地皮的费用）。然后张先生花了 60 万欧元重新翻新了整个建

筑，并将翻新好的房屋以每月 2400 欧元的价格出租。 

张先生目前除开租金收入后的工资年收入为 6 万欧元。 

• 本来的应税基础： 60000 工资收入 + 28800 租金收入 = 88800 

• 可抵扣的折旧：     

  翻新成本折旧： 600000x9%=54000 

  购置成本折旧： （120000-80000）x2,5%=1000 

• 抵扣后的应税基础：  88800-54000-1000= 33800 



 
 

请注意，该示例只说明折旧情况，并不涉及其他可能存在的费用抵扣。 

税务师提醒：德国文物保护房产的高折旧优惠政策特别适用于在德国纳税较高的中产阶

层。通过高比例（短期 12 年内完全折旧）的合法费用抵扣，可以大幅降低税基，最后

达到减少纳税的结果。因其内容的可筹划性较深，建议在实施投资计划前与税务师联系

咨询，以取得最优的投资效益。 

如您房产投资的税务筹划方面有任何问题，欢迎随时和我们联系。 

 

 
微信公众平台订阅号: QFStax (德国 QFS 谦帆思事务所) 

更多专业咨询，尽在谦帆思，请搜索公众号 QFStax 或者扫描以下二维码关注我们。 
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