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* 瑞士投资报告由瑞士律师事务所文斐律师

事务所（“文斐”）提供，该事务所是一家在

大中华区提供服务方面积累了丰富经验的瑞

士律所。 

瑞士投资报告专为打算将业务扩展到瑞士或

欧洲或已经在瑞士开展业务的中国投资者设

计。 

瑞士投资报告提供了有关瑞士投资相关法律

规定的背景信息，以及从外国投资者的角度

来看瑞士立法的当前发展情况。 
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解读瑞士房地产税收政策 

一、 简介 

本报告旨在解读瑞士房地产税收规定并进行多角度分析，通过深入探讨瑞

士房地产税收政策，包括房地产资本利得税制度、公司税的影响、直接投

资或者购买房地产公司股份等多个方面，提供对瑞士房地产税收政策的全

面解读。 

二、 法律规范 

瑞士与房地产交易有关的民事法规主要见于瑞士《义务法典》和《民法典》。

“房地产”一词包括实际存在的房地产、在地标登记册中记录的独立和永

久权利、采矿权，以及房地产的共有所有权。瑞士的税法通常参考《民法

典》中对房地产的定义，其中还包括与房地产有关的各种权益。 

三、 公司形式和税收规定 

在瑞士，从事房地产交易的公司可以选择多种法律形式，最常见的是有限

公司、有限责任公司和有限合伙。这些形式的公司占注册企业的大多数。 

关于公司税收规定，直接持有瑞士房地产的法律实体和集体投资基金如果

在瑞士注册或在瑞士有效管理，将受到瑞士无限制的所得税的征收。其税

基包括全球收入，但常设机构和房地产位于国外的除外。 

没有在瑞士注册地或有效管理地的法律实体，如果在瑞士设有永久机构、

直接持有瑞士房地产、与瑞士房地产有权利关联或从事与瑞士房地产有关

的交易，将受到有限直接所得税的征收。目前的有效税率范围从 12%到 21%

不等。 

四、 针对房地产直接投资或购买的间接税收 

在直接投资瑞士房地产时，会涉及到多种税费。购买瑞士房地产会触发房

地产转让税，由物业所在的州或市政府征收。税率通常介于 1%到 3.3%之

间，购买方通常负责支付。 
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在直接投资瑞士房地产时，会涉及到多种税费。购买瑞士房地产会触发房

地产转让税，由物业所在的州或市政府征收。税率通常介于 1%到 3.3%之

间，购买方通常负责支付。 

直接购买房地产可能会产生一些费用。根据《民法典》，房地产购买协议

必须公证，并且费用因州而异。此外，对于在地标登记册中变更所有权，

可能还会适用房地产转让印花税。 

源自房地产的收入，如租金收入，在瑞士都要缴纳所得税，无论所有者的

居住地在哪里。未实现的资本收益不纳税，所得税率范围从 12%到 21%不

等。由州和市政府征收的房地产持有税，按照房产的总价值范围从 0.02%

到 0.3%，不考虑房地产担保的债务。 

对于在瑞士和国外注册的公司，出售瑞士房地产可能会触发所得税或特别

的房地产资本利得税，或两者皆有。 

五、 收购房地产公司的股份的相关说明 

在瑞士收购房地产公司股份时，了解复杂的税务影响至关重要。 

参与豁免是一个重要考虑因素，因为在许多州，包括房地产投资公司的股

票销售所得在内，参与豁免可能适用于资本收益。在特定条件下，这种豁

免可以导致对股票销售收益减免或免征所得税。 

值得注意的是，某些州，如格林森州、施维茨州和图尔高州，对某些情况

明确规定了排除参与豁免的条款。因此，仔细审查每个州的税法是确定该

豁免适用性的关键。 

在房地产资本利得税的背景下，瓦州采取了双重制度，如果符合参与豁免

的条件，可能对从出售多数房地产投资公司股份获得的资本收益征收特别

税。这给此类交易的税务处理增加了一层复杂性。此外，当出售实体位于

不同的州时，从房地产投资公司股份销售所得中扣除应纳房地产资本利得

税的增值也是值得注意的。这种扣除是为了避免潜在的重复征税情况，并

确保遵守瑞士税法。在瑞士，房地产投资公司通常不适用任何特殊的税收

制度，除了与所有权变更有关的方面。 
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除了所得税考虑因素外，购买房地产投资公司股份还可能触发其他间接税，

如房地产转让税和转让印花税。房地产转让税率因州而异，当购买方获得

房地产投资公司的重要股权时可能适用。 

此外，如果交易涉及证券经纪人，则可能涉及证券转让印花税，税率取决

于与瑞士或外国房地产投资公司发行的股票相关的各种因素。 

综上所述，全面了解参与豁免、房地产资本利得税、间接税以及适用于房

地产投资公司的一般税收制度对于在瑞士收购房地产公司股份时做出明

智的决策至关重要。 

总结 

对于涉及瑞士房地产公司股份收购的各方利益相关者来说，对复杂的税务

环境具备一定的知识储备是很有必要的。 

在参与豁免制度中，包括房地产投资公司股票在内的股票销售所得可能适

用于豁免，但需满足特定条件。房地产资本利得税方面，由于考虑到潜在

的重复征税情况，不同的州对于房地产投资公司股票销售所得征税的规定

各不相同。在间接税方面还需注意，购买房地产投资公司股份可能会触发

房地产转让税和转让印花税，税率因州而异。 

以上这些信息对于参与瑞士房地产公司股份收购的各方都是至关重要的，

包括投资者、税务专家、法律顾问和企业。深入了解这些税务影响有利于

做出明智的决策、确保交易合规，并最大化房地产交易中的税务收益。 

***** 

本文仅提供一般信息不意图提供法律建议。 

文斐律师事务所，2024年 3月。 

请访问我们的网站 www.wenfei.com 获取所有版本的瑞士投资报告。 
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