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Ntyskrevision Din bro til Tyskland

Skatteforhold ved investeringer i K/S selskaber med tyske ejendomme

« Skattemaessige forpligtelser ved K/S investeringer i Tyskland
 De relevante skatter: indkomstskat, moms, ejendomserhvervelsesafgift, kommuneskat
« Salg af K/S andele
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Typisk struktur
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Skattemeaessige forpligtelser i Tyskland

Udarbejdelse af skattebalance og resultatopggrelse
2-trins processen for tysk skat:
1) Indsendelse af selvangivelser for K/S selskabet

+ Indkomstskat: "separat og enhedsmaessig selvangivelse” (GuE)
« Moms
2) Selvangivelser for hver K/S investor (private personer og selskaber)
Frist for selvangivelserne: generelt 14 maneder (hvis man har en tysk revisor)
Hvis skatterevisionen kommer: levering af bilag etc.




o o .
BNtyskrevision Din brog -" ana
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Indkomstskat/Selskabsskat

« Personselskaber (K/S) er "skattemaessig transparente”, dvs. at ikke
selskabet, men investorerne er skattepligtige

« Naturlige personer som investor beskattes med indkomstskat
(Einkommensteuer)

« Kapitalselskaber (f. eks. ApS) som investor beskattes med
selskabsskat (Korperschaftsteuer)

« Beskatningen galder for lejeindteegter og salgsgevinster

» Skattesatser Tyskland i 2020:

 Indkomstskat: 14 - 45% (progressiv)
« Selskabsskat: 15% (linear)
« Solidaritetstillaeg: 5,5% (linear) af skatten

« Afskrivningssatser i Tyskland: 2% (beboelse) eller 3% (drift) p.a.
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Dobbeltbeskatningsoverenskomst Danmark - Tyskland

Efter DBO har Tyskland beskatningsretten pa lejeindtaegter, fordi ejendommen befinder sig i
Tyskland

Investorerne bliver beskattet i Tyskland

Men: Investorerne beskattes ogsa i Danmark

Tysk indkomstskat ma generelt krediteres i Danmark

Eksempel: skat D = 30; skat DK = 40 => skattebetaling D = 30; skattebetaling DK = 10
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. Langfristet udlejning (> 6 maneder) er generelt momsfri

* Hvis lejeren er en momspligtig virksomhed, kan man vaelge udlejning med 19% moms
("momsoption”); Fordel: indgaende moms kan refunderes; i gjeblikket: 16% pga.
momsreduktion i Tyskland

. Kortfristet udlejning (< 6 maneder) er momspligtig, men med en momssats pa 7%

« Salg af K/S andele er som regel momsfri uden momsoption
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Ejendomserhvervelsesafgift (Grunderwerbsteuer)

. Afgift skal betales, nar ejendommen er kgbt/solgt

 Skattesatsen er forskellig i de enkelte forbundslande og ligger pa mellem 3,5% af kgbsprisen
(Bayern) og 6,5% (Schleswig-Holstein) [2020]

« K/S andelshandel er som regel afgiftsfri!

« Men: Hvis der kommer mere end 95% nye kommanditister indenfor 5 ar, sa opstar der afgift for
K/S selskabet
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Salg af K/S andele (1)

« Salgsgevinst ved salg af K/S andele er som regel skattepligtigt i Tyskland

« Seaelger beskattes som regel med tysk indkomstskat (14 - 45%) eller selskabsskat (15%)
af salgsgevinsten (plus solidaritetstillaeg)

« Tysk skat ma generelt krediteres i Danmark (dansk revisor)

« Undtagelse: ingen skattepligt for K/S andelssalg, hvis
. andelssalget sker efter 10 ars ejerskab; og
« K/S selskabets indtaegter geelder ikke som driftsindtaegter efter den tyske
definition; og
» andelsejer er en naturlig person (ikke ApS)

« Ingen ejendomserhvervelsesafgift, hvis der ikke er mere end 95% nye andelsejer indenfor
5 ar

« Beregning af salgsgevinsten: se naeste slide
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Beregning af skattegrundlag ved andelssalg efter tyske regler:

Salgspris for andele (ﬁ:a
./. Investors skattemaessige kapitalkonto i K/S’et ("GHB/ErgB”) ?;
./. Omkostninger ifm. salget (salgsomkostninger) ;
= Investors salgsgevinst N L
:’ ||!mn Mm
s [1 [l Tl
+/- Investors lgbende lejeindtaegter fra K/S selskabet % ‘"”_'upuxm[ EEI-I-EFE
./. Investors tabfremfgrelse i K/S selskabet (“verrechenbarer Gewinn™) ) l-[LEEUI LR EE W
+/- Investors indtaegter fra andre investeringer S L () lﬂkm[m[mngg
./. Investors personlige tabfremfgrelse (“10d Verlust™) . ' : l!l!!. l! Lm l!

= Investors skattegrundlag Tyskland
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Salg af andele (3)

Eksempel: Indledning af generationsskifte ved salg af andele til en egen ApS

Claus
Holding
ApS
Salg af andele y

Ejendomme
Tyskland K/S
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Salg af andele (4)

Eksempel: Indledning af generationsskifte ved salg af andele til en egen ApS

Salgspris andele 10 %:
1.700.000 DKK Claus
Holding
ApS
Salg af andele >

10 %

Claus' kapitalkonto
-310.000 DKK

Ejendomme
Tyskland K/S
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Salg af andele (5)

Eksempel: Indledning af generationsskifte ved salg af andele til en egen ApS

4 Claus skattegrundlag D 2021 : )
salgspris: 1.700.000 DKK
./. kapitalkonto 01.01.2021: + 310.000 DKK
./. salgsomkostninger: ./. 20.000 DKK
salgsgevinst: 1.990.000 DKK

=> Hvis 10-ars-regel kan bruges: skattefrit!

+/- Igbende indtaegter 2021.: 0 DKK
./. tabfremfgrelse Claus i K/Set: ./. 540.000 DKK
+/- indteegter andre investeringer: 0 DKK
./. Claus personlig tabfremfgrelse: ./. 200.000 DKK
Claus' skattegrundlag med salgsgevinst: 1.250.000 DKK

. Claus' skattegrundlag med fritagelse (10-3rs-regel): ./. 740.000 DKK )
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Efter salget: Beskatning af ApS’et som K/S andelsejer

ApS’et betaler tysk selskabsskat pa Igbende lejeindtaegter ud af K/S’et; naturligvis
ingen skat ved negative indtaegter

ApS’et ma ikke benytte 10-ars reglen (fritagelse): salg af K/S andele er altid
skattepligtigt

Men: skattesats i Tyskland pa kun linear 15% (selskabsskat)
Tysk skat ma som regel krediteres i Danmark (dansk revisor)

Salg af ApS-andele er som regel ikke skattepligtigt i Tyskland (men pas pa ApS’ets
tabfremfarelse)
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Tysk gaveafgift/arveskat ved overdragelse af K/S andele

Din bro til Tyskland

Eksempel: Andelsejer overfgrer sine K/S andele til hans kone eller barn

Tyske fribelgb for gaveafgift/arveskat (ma generelt ogsa bruges af EU borgere)
« 500.000 EUR til aegtefaelle
« 400.000 EUR til bgrn

Skattesats for gaveafgift/arveskat:
« afhaengig af personerne (aegtefeaelle, barn) og skattegrundlag i alt
« skattesatser ligger imellem 7% og 50%

Gaver/arv indenfor 10 ar skal opsummeres!

Beregning af skattegrundlag for ejendomme kan vaere besveaerligt i Tyskland, specielt hvis der
er mange enkelte ejendomme i K/S’et
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Tysk gaveafgift/arveskat ved overdragelse af ApS andele

« Eksempel: Andelsejer overfgrer sine Holding ApS andele til hans kone eller barn

« Desveaerre er forholdet ikke helt afklaret i den tyske lovgivning

« Men: Man kunne argumentere for, at overdragelse af ApS andele er fri af
gaveafgift/arveskat!

. Revisors anbefaling: Kig ngjagtigt pa det enkelte sagsforhold!
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Hvem er vi?

« Mangearig erfaring indenfor graanseoverskridende skatteradgivning

« Vores ca. 50 medarbejdere taler dansk og kender de typiske dansk-tyske strukturer

« Specialviden og erfaring i forbindelse med virksomheder, privatpersoner og investorer fra alle brancher

tyskrevision - din bro til Tyskland

Revision : , Etablering bk Tysk skat

DBO

Tysk moms Fast ejendom Vedv. energi
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Er der spgrgsmal?

Christian Kuth

Diplom-Kaufmann, revisor, partner
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Du kan besoge os her
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