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Einkommensbesteuerung von Gewinnen aus der Veriaullerung
von Immobilien

(Imposition de plus-values immobiliéres)

Durch Artikel 10 des franzdsischen Haushaltsgesetzes fiir 2004 (loi de finances), kodifiziert
in den Artikeln 150 U ff. des franzosischen Steuergesetzbuchs (Code Général des Impots,
kurz: CGI) ist die Einkommensbesteuerung von Verduferungsgewinnen aus privaten
Immobiliengeschiften weitgreifend reformiert worden. Verwaltungsintern regelt eine
Verwaltungsvorschrift vom 14. Januar 2004 (Instruction BOI 8 M-1-04) die Einzelheiten der
Besteuerung.

Ziel der Reform war vor allem die Vereinfachung der Besteuerung der von Privatpersonen
realisierten Gewinne bei der gelegentlichen (und damit als nicht-gewerblich zu
qualifizierenden) VerduBerung von Immobilien oder Anteilen an Immobiliengesellschaften
(z.B. Sociéte Civile limmobiliere - SCI). Tatsdchlich sind insbesondere die Regeln zur
Berechnung des steuerpflichtigen VerduBerungsgewinns insofern vereinfacht worden, als
zahlreiche Befreiungstatbestinde abgeschafft worden sind und der Steuersatz nunmehr
pauschal 16% (zzgl. Sozialabgaben) betragt.

Die Neuregelungen gelten fiir alle entgeltlichen VerduBerungsgeschifte (cessions a titre
onéreux), die Privatpersonen ab dem 1. Januar 2004 titigen.

1. Allgemeine Steuervorschriften
a) Steuerbare Veriuflerungsgewinne und Befreiungstatbestinde

Sachlich greifen die Besteuerungsvorschriften ein, sobald eine Privatperson infolge der
VerduBlerung von unbebauten oder bebauten Immobilien Vermodgenszugewinne realisiert.
Unter Vorbehalt eines Doppelbesteuerungsabkommens tritt die Steuerpflicht grundsitzlich
unabhingig davon ein, ob die Grundstiicke in Frankreich oder in einem anderen Land belegen
sind (Art. 150 I II CGI).



Dartiber hinaus gelten die Besteuerungsvorschriften auch fiir die VerduBBerung von Anteilen
an einer iberwiegend Immobilien verwaltenden Gesellschaft (société a prépondérance
immobiliéere), die der Einkommenbesteuerung auf Ebene der Gesellschafter unterliegt. Eine
Gesellschaft gilt dann als tiberwiegend Immobilien verwaltend tétig, wenn wahrend der der
Anteilsverduflerung vorausgehenden drei Geschiftsjahre 50 % ihrer mit dem Verkehrswert
bewerteten Aktiva Immobilien waren (Art. 74 SB Annex II CGI).

Grundsédtzlich unterliegen nur entgeltliche VerduBerungsvorginge, also in der Regel
Grundstiicksverkdufe, der Einkommensteuer. Als ,,entgeltlich® gilt aber beispielsweise auch
die Einbringung eines Grundstiicks in eine Immobiliengesellschaft, deren Auflosung oder
Umwandlung oder das Zusammenfallen mehrerer Anteile in einer Person.

Nicht steuerbar hingegen sind latente Wertsteigerungen (ohne VerduBerung der Immobilie)
und unentgeltliche Vermogensbewegungen (durch Schenkung oder Erbfolge). Letztere sind
aber ggf. auf Seiten des Erwerbers erbschafts- oder schenkungssteuerpflichtig.

Von der Steuerpflicht ausgenommen sind (vgl. Art. 150 U 1T CGI):

- die VerduBerung der Hauptwohnung (résidence principale) des Steuerpflichtigen —
grundsétzlich muss er sie noch im Zeitpunkt der VerduBerung tatsdchlich bewohnen,
die Anforderungen sind aber gelockert worden;

- die VerduBerung von Immobilien bzw. Anteilen an Immobiliengesellschaften durch
einen Rentner (titulaire de pension viellesse);

- die VerduBerung von Immobilien bzw. Anteilen an Immobiliengesellschaften, die der
Verkéufer zuvor 15 Jahre lang gehalten hat (dies entspricht einem Abschlag von 10%
pro Jahr ab dem 6. Jahr der Haltezeit; zuvor betrug die Mindesthaltezeit 22 Jahre);

- die VerduBerung von Immobilien, wenn der Verkaufspreis pro Transaktion maximal
15.000 € betrdgt (frither: Freibetrag von 4.600 € pro Jahr);

- die VerduBerung der in Frankreich belegenen Wohnung von EU-Biirgern mit
Wohnsitz im Ausland (habitation en France de ressortissants de la CEE domiciliés a
[’étranger);

- Enteignungsentschidigungen, sofern sie binnen eines Jahres (zuvor: 6 Jahre)
vollstidndig reinvestiert worden sind (in der Regel reicht ein Investitionsnachweis von
90%);

- GrundstiicksverduBBerungen im Rahmen von FlurbereinigungsmalBBnahmen (opérations
de remembrement).

Nicht mehr von der Steuerpflicht ausgenommen sind:

- die erstmalige VerduBlerung einer anderen Immobilie als der Hauptwohnung,

- die VerduBerung von in den DOM (= Département d’Outre-Mer, entspricht z.B. den
franzosischen Antillen Martinique und Guadeloupe) belegenen Immobilien,

- die VerduBerung agrar- oder forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke,

- die VerduBerung von Baumbestinden (peuplements forestiers) — allerdings Einfiihrung
eines Abschlags von 10 € pro Jahr Haltezeit und verduBlertem Hektar,



- VerduBerungsvorginge, wenn das gesamte Grundvermdgen des Steuerpflichtigen
61.000 € nicht tiberschreitet.

b) Ermittlung des zu versteuernden Zugewinns und der Abgabenlast
Weitere Anderungen betreffen die Ermittlung des zu versteuernden Zugewinns.

Ausgangspunkt fiir die Berechnung des zu versteuernden Zugewinns ist der im Kaufvertrag
ausgewiesene und tatsdchlich erzielte Verkaufspreis (prix de cession) zuziiglich eventueller
Entschiadigungsleistungen, die dem Verkdufer zusitzlich zugeflossen und in Art. 683-1 2.
Abs. CGI abschlieBend aufgezéhlt sind. Der Verkaufspreis ist abziiglich der Mehrwertsteuer
anzusetzen. Er wird gemindert durch die in Art. 41 duovicies H Annex III CGI enumerierten
VerauBlerungskosten des Verkaufers (vgl. Art. 150 VA CGI).

Vom zugrunde zu legenden Verkaufspreis sind die Anschaffungskosten abziehbar. Darunter
fallen der Erwerbspreis (prix d’acquisition) bzw. der Verkehrswert im Zeitpunkt des
unentgeltlichen Erwerbs (entspricht der Bemessungsgrundlage fiir die Erbschafts- und
Schenkungssteuer), die mit dem Erwerb verbundenen Kosten (frais d’acquisition) und
Renovierungsaufwand (vgl. Art. 150 VB CGI, Art. 41 duovicies I Annex III CGI).

Ohne weitere Belege sind die Erwerbskosten (z.B. Vertragskosten, Notargebiihren,
Mehrwertsteuer, Registergebiihren) im Fall des entgeltlichen Erwerbs allerdings nur noch im
Umfang von 7,5% (statt zuvor 10%) des Anschaffungspreises abzugsfihig. Im Fall des
unentgeltlichen Erwerbs miissen die Kosten immer nachgewiesen werden.

Renovierungsaufwand ist nur noch abzugsfdhig (bzw. erhoht den Anschaffungspreis), wenn
die Arbeiten von einem Unternechmen ausgefiihrt worden sind. Ohne weitere Belege
akzeptiert die franzosische Finanzverwaltung einen Pauschbetrag von 15% des
Anschaffungspreises, wenn der Steuerpflichtige seit mehr als 5 Jahren Eigentiimer der
Immobilie ist.

Nicht mehr abzugsfahig sind anldsslich des Immobilienerwerbs gezahlte Erbschafts- und
Schenkungssteuer (droits de mutation a titre gratuit), Inflationsausgleichsbetrige (coefficient
d’érosion monétaire), Steuerberatungshonorare (honoraires de consultations fiscales),
Schuldzinsen, die auf fremdfinanzierte Zweitwohnungen entfallen (intéréts des emprunts pour
les résidences secondaires) und die bei der VerduBerung anfallende allgemeine Sozialabgabe
(contribution sociale généralisée, kurz: CSG) in Héhe von zur Zeit 8,2%.

Gestrichen worden sind die Freibetrage, die der franzdsische Fiskus zuvor bei der erstmaligen
VerduBerung einer Wohnstétte (6.100€ / 4.600€ zzgl. Zuschldge) und bei gemeinniitzigen
Enteignungen (11.450€) gewahrt hatte.

Neu strukturiert wurde der Halteabschlag (abattement pour durée de détention): Wihrend er
fiir VerduBerungen bis zum 31. Dezember 2003 jihrlich 5% ab dem 3. Jahr der Haltezeit
betrug, kann der Steuerpflichtige jetzt jahrlich 10%, allerdings beginnend mit dem 6. Jahr der
Haltezeit. Die Haltezeit wird ab dem Zeitpunkt des Erwerbs bis zur VerduBerung in 12-
Monatsabschnitten berechnet.



Daneben kann der Steuerpflichtige einen Pauschalfreibetrag (abattement fixe) von 1.000 € pro
Transaktion (statt zuvor 915€ pro Jahr) geltend machen.

Eventuelle Wertverluste (sog. moins-values) finden bei der Gewinnermittlung grundséitzlich
keine Berticksichtigung (Art. 150 VD-I CGI).

In bestimmten Féllen kann die franzdsische Finanzverwaltung neuerdings von Amts wegen
den steuerpflichtigen Zugewinn ermitteln.

Ab 2004 werden die VerduBerungsgewinne nicht mehr nach dem individuellen progressiven
Steuersatz des Steuerpflichtigen, sondern pauschal mit einem Steuersatz von 16% zuziiglich
Sozialabgaben in Héhe von 11 % (CSG: 8,2%; CRDS: 0,5%; préléevement social: 2%;
contribution de solidarité pour les personnes dépendantes: 0,3%) besteuert.

Daraus ergibt sich folgendes Schema:

1. Ermittlung des Brutto-Verdau3erungsgewinns:

Verkaufspreis
(Preis laut Kaufvertrag, zzgl. Entschidigungen, abzgl. MwSt und Verdullerungskosten
des Verkiufers)

J. Anschaffungskosten
- Erwerbspreis (falls unentgeltlicher Erwerb: Verkehrswert)
- Erwerbskosten (Pauschbetrag: 7,5% des Erwerbspreises)
- Renovierungsaufwand (Pauschbetrag: 15% des Erwerbspreises bei iiber
fiinfjdhriger Haltezeit)

= Brutto-Verduferungsgewinn

2. Ermittlung des zu versteuernden Zugewinns:

Brutto-VerduBerungsgewinn

. Halteabschlag (jahrlich 10 % des Brutto-Verduflerungsgewinns ab dem 6. Jahr
der Haltezeit)

A Pauschalfreibetrag (1000 € pro Transaktion)

= zu versteuernder VerduBBerungsgewinn

3. Ermittlung der Steuer und Sozialabgaben:

Berechnungsgrundlage ist jeweils der zu versteuernde VerduBerungsgewinn:

a) Einkommensteuer: 16,0 %
b) Sozialabgaben: 11,0 %
- CSG: 8,2 %
- CRDS: 0,5 %
- PS: 2,0 %
- CSPD/ 0,3 %

Total: 27,0 %



) Besteuerungsverfahren

Die Steuerpflicht entsteht grundsitzlich mit der notariellen Beurkundung des Kaufvertrags
(Datum der Urkunde) und subsididr im Zeitpunkt des Vertragsschlusses. Sieht der
Kaufvertrag allerdings eine aufschiebende Bedingung vor, entsteht die Steuerpflicht erst mit
Bedingungseintritt; die vertragliche Riickwirkung ist steuerlich irrelevant. Ein beidseitig
verpflichtender Vorvertrag gilt als Kaufvertrag und 16st die Steuerpflicht aus.

Die Steuer ist nunmehr im Jahr der VerduBerung (und nicht mehr im darauf folgenden Jahr!)
auf dem Vordruck Nr. 2048 IMM zu erkldren und abzufiihren — unabhingig von den
vertraglichen Zahlungsmodalititen und dem tatséchlichen Zufluss des Kaufpreises.

Dem Notar, der den Kauf- und Ubertragungsvertrag beurkundet, obliegt es zugleich, die
entsprechende Steuererkldrung aufzusetzen, die Unterschrift des Verkdufers einzuholen und
anldsslich der Registereintragung (publicité fonciere) neben den Registergebiihren (droits
d’enregistrement) auch die auf die ImmobilienverduBlerung entfallende Einkommensteuer an
die zustiandige Finanzbehorde (die Conservation des Hypotheques) abzufiihren.

Kommt der Steuerpflichtige bzw. der Notar der Erklarungspflicht nicht oder nicht hinreichend
nach, konnen die Finanzbehorden eine Veranlagung von Amts wegen durchfiihren (Art. L
L.66 der franzdsischen Steuerverfahrensordnung — Livre de procédure fiscale, kurz: LPF).

2. Sonderregeln fiir nicht in Frankreich ansissige Steuerpflichtige

Fiir natiirliche und juristische Personen, die nicht in Frankreich ansissig sind, gelten
besonderen Bestimmungen (vgl. Art. 244 bis A CGI):

Grundsitzlich haben Steuerauslédnder ihre Gewinne aus der VerduBerung von in Frankreich
belegenen Immobilien oder von Anteilen an Immobilien verwaltenden Gesellschaften mit Sitz
in Frankreich mit einem Steuersatz von 33 1/3 % zu versteuern (statt 16% fiir Steuerinlénder).
Die erhohte 1/3-Besteuerung gilt allerdings nicht fiir natiirliche Personen mit Steuerwohnsitz
in einem EU-Mitgliedstaat. Unabhingig von ihrer Staatsangehorigkeit unterliegen sie, ebenso
wie alle anderen Privatpersonen mit Steuerwohnsitz in Frankreich, der 16%-Besteuerung.

Nicht in Frankreich ansidssige Steuerpflichtige miissen keine Sozialabgaben entrichten; bei
thnen verbleibt es also bei einer Abgabenlast von 16 % bzw. 33,33 %.

Die Modalititen der Ermittlung des steuerpflichtigen VerduBerungsgewinns entsprechen
weitgehend den auf Steuerinldnder anwendbaren Regelungen. Eine besondere Steuerbefreiung
greift allerdings fiir EU-Biirger ein, die in Frankreich nicht steuerlich ansdssig sind, dies in
der Vergangenheit aber mindestens zwei Jahre lang ununterbrochen waren und nun ihre
ehemalige, in Frankreich belegene Wohnstitte verduBern (Art. 150 U II 2° CGI).

Bei Steuerauslindern findet eine Quellenbesteuerung statt (prélevement d’impét). Die
Steuererkldrung erfolgt auf dem Vordruck Nr. 2090.



Grundsitzlich muss der Steuerpflichtige sich von einem in Frankreich zugelassenen
Fiskalvertreter (représentant fiscal) vertreten lassen. Diesen bestellt die Ortlich zustédndige
Finanzbehorde auf Antrag des Steuerpflichtigen. Fiir in Paris belegene Grundstiicke und
Immobiliengesellschaften mit Sitz in Paris ist die Direction spécialisée des Impots pour la
Région lle de France et pour Paris (DSIP), 25 place de la Madeleine, 75380 Paris Cedex 08,
zustindig. In Bagatellfillen (VerduBerungspreis bis 150.000 € pro VerduBerer) und bei iiber
15 Jahre lang gehaltenen Grundstiicken, deren VerduBerung daher ohnehin steuerfrei ist,
erteilt die Finanzverwaltung allerdings automatisch einen Dispens von der Vertretungspflicht.

Paris, den 1. Februar 2005

Kay GAETJENS
Avocat a la Cour
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