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Fransk ejendom — franske regler

Af Bertil Jacobi og Ann-Sofie Kold Christensen

Danskere som har, eller som erhverver, ejendom i Frankrig, er ofte ikke opmarksomme pa de
problemer, der kan opsta, hvis ejendommen ikke er erhvervet hensigtsmassigt, i forhold til
familien, og i forhold til danske og franske skatteregler.

Allerede ved erhvervelsen af en fransk ejendom bgr man gennemtanke den bedste kaber-
struktur. Hvis ejendommen er kabt tidligere, og man farst nu bliver klar over visse vanskelig-
heder, kan man dog ogsa forbedre situationen, og skant det kan medfare starre omkostninger,
kan det efter omstendighederne veere klogt.

Arve- 0g generationsskifteproblemer

Alle franske ejendomme er undergivet fransk arveret, fransk skifteret og de franske arveaf-

giftsregler. Samtidig er de bade omfattet af franske og af danske skatteregler, safremt ejeren
bor i Danmark. Dette giver serligt udfordringer, dersom kabet er sket efter november 2007,
da loven om opsigelse af dobbeltbeskatningsoverenskomsten blev fremsat.

Der er meget store forskelle mellem dansk og fransk arveret, og en dansk ejer kan ikke ved
testamente eller pa anden made veelge, at hans franske ejendom undergives danske arveregler.

For eksempel kan en efterlevende agtefelle ikke sidde i uskiftet bo med den franske ejen-
dom. Alle afdedes barn bliver ved dgdsfaldet medejere af ejendommen sammen med den ef-
terlevende agtefeelle. Denne kan derfor ikke disponere juridisk, herunder i forhold til myn-
dighederne, uden barnenes samtykke, og det betyder ofte ogsa at svigerbgrnene har indflydel-
se pa ejendommen.

Har farstafdgde bern af tidligere agteskab eller uden for a&gteskab, far disse rettigheder og
indflydelse pa den franske ejendom, fordi de franske arveregler giver en meget sterk beskyt-
telse af afdgdes bgrn med hgj tvangsarveret.

Omvendt kan en arvelader i praksis ikke ligestille sine barn med a&gtefaellens bgrn af tidligere
&gteskab, for stedbgrn er fremmede efter fransk ret, og de skal betale op til 60 % i arveafgif-
ter af belgb, som tilfalder dem fra personer, som ikke er deres egne foraldre. | Danmark er
arveafgiften 15 % bade for bgrn og for stedbgrn.

Zldre personer overvejer ofte at give arveforskud til deres barn, men ikke altid med de sam-
me belgb til alle barnene. Iser ses det ofte, at serbgrn holdes udenfor. Men det gar ikke med
hensyn til franske ejendomme. Fransk arve- og skifteret er meget ngjeregnende med hensyn
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til ligelig behandling af alle bgrn af en arvelader, uanset om der har veret kontakt mellem
barn og dets fader eller moder.

@nsker ugifte at tilgodese hinanden ved et kab i Frankrig, er testamente ligeledes ikke en lgs-
ning, eftersom den franske arveafgift mellem ubesleegtede som navnt er op til 60 %.

Mulige lgsninger

Der findes imidlertid mader, hvorved man i Frankrig kan afhjeelpe disse forhold, som for dan-
skere forekommer meget markelige, og som naturligvis ogsa kan volde problemer for fransk-
mand. Eventuelle Igsninger forudsaetter dog en viden, som ikke altid bliver omtalt ved er-
hvervelsen af en fransk ejendom. Man kan ikke forvente, at den franske notar radgiver om
disse forhold, og i hvert fald kan man ikke forvente, at notaren er bekendt med de danske reg-
ler. Undertiden ses dog, at en notar har foreslaet en slags testamente, kaldet ”Donation entre
Epoux”, som ofte bruges af franskmand, men det sker med forbehold af tvangsarvereglernes
indflydelse, sa det er med danske gjne ikke en lgsning, som virker tilfredsstillende.

Er to &gtefeller indskrevet som kabere i det franske skade, ejer den lengstlevende som i
Danmark halvdelen. Men i Frankrig arver den lengstlevende, hvis der er bgrn, som udgangs-
punkt hgjst en fjerdedel af afdedes andel af ejendommen, dvs. det halve af, hvad der gelder
efter danske regler. Har &gtefeellerne alene feellesbgrn, kan den efterlevende a&gtefeelle dog
veaelge brugsret til hele ejendommen i stedet for en delvis fuld ejendomsret. Skal der dispone-
res over ejendommen efter dgdsfaldet, vil der imidlertid kraeves samtykke fra alle afdgdes
barn.

Ved et testamente kan agtefeellens arveandel i et beskedent omfang forhgjes. Testationskom-
petencen afhaenger af antallet af barn. Laengstlevendes arv kan for eksempel ved to bgrn for-
gges fra en fjerdedel til en tredjedel, eller der kan kombineres med en fjerdedel til eje og tre
fjerdedele som brugsret. Et dansk testamente kan i princippet ogsa fa virkning i Frankrig, men
kun med respekt af de franske og ofte modstaende regler. Da dette kan medfare konflikter i et
bo med fransk ejendom, ma det anbefales ogsa at skrive et fransk testamente og/eller foretage
yderligere franske dispositioner.

Ved en sarlig fransk fordelsaegtepagt kan leengstlevendes situation veesentligt forbedres for sa
vidt angar den franske ejendom. Denne lgsning kan kun anvendes, hvis &gtefzllerne alene
har feellesharn. £gtepagten medfarer, at afdedes bodel overgar til sereje for den leengstle-
vende. Herved undgar man, at der bliver et dgdsho i Frankrig, og der palignes hverken arve-
afgift eller ejerskifteafgift. £gtepagten vil derfor virke som et uskiftet bo, men med fuld ejen-
domsret for leengstlevende. Oprettes den, er der herefter ikke behov for ogsa at oprette et
fransk testamente, safremt parterne alene gnsker at sikre den leengstlevende af dem bedst mu-
ligt. Som falge, at leengstlevende far ubegraenset radighedsret over den franske ejendom, kan
denne sarlige franske aegtepagt som navnt imidlertid ikke anvendes, hvis &gtefallerne har
serbarn.

Ved erhvervelse af fransk ejendom i andre ejerformer end almindeligt salg til et segtepar,
navnlig ved et sakaldt Société Civile Immobiliére (i daglig tale kaldet et SCI), kan flere pro-
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blemer i forholdet mellem danske og franske arveregler i betydeligt omfang imgdegas. Et SCI
er et ejendomsinteressentskab, som af franskmand iseer anvendes i komplicerede familiesitua-
tioner, eller hvor man allerede ved kabet teenker pa det efterfalgende generationsskifte, eller
hvor flere ugifte personer kaber sammen.

Der kan vere flere situationer, hvor det er veerd at overveje, om erhvervelse af fast ejendom i
Frankrig eventuelt skal ske gennem et SCI, for eksempel:

- Flere familiers samkab af en fransk ejendom

- Sikring af smidige afgerelser om ejendommens drift og fremtid

- Sikring af en lengstlevende agtefalles eller partners forsatte ret til en fast ejendom, fx
i tilfeelde af seerbarn pa farstafdedes side

- Forberedelse eller iveerksattelse af generationsskifte til sikring af, at en ejendom for-
bliver i familiens eje uden eller med begransede arveafgifter. Dette kan for eksempel
ske gradvis og uden at de foraldre, eller bedsteforeeldre, der overdrager ejendommen,
bliver frataget brugsretten.

Nar ugifte eller flere personer sammen vil eje en fransk ejendom, vil det som regel veere en
god idé at de etablerer ejerskabet i et SCI, som udover at lgse arveproblemer kan vere en
praktisk organisation af et sameje om et hus, en lejlighed eller anden fast ejendom. Der skal
altid veere mindst to deltagere, men der er ikke loft over, hvor mange der kan deltage. Ogsa
umyndige bgrn kan vaere med, selvom dette dog ma overvejes forud for en beslutning herom.

Ejer flere personer sammen en fransk ejendom uden at have etableret et SCl-selskab, kaldes
det "indivision”, hvilket pa dansk svarer til et sameje. Ved kgb af ejendom i almindeligt indi-
vision skulle alle beslutninger omkring ejendommen efter fransk ret indtil 1. januar 2007 ske
ved enstemmighed. Nu anerkendes flertalsbeslutninger i en del anliggender, men fx ikke ved
salg, som fortsat kraever enstemmighed. Blot én medejer i samejet blokerer, kan et salg sale-
des ikke finde sted. Desuden er ingen medejer forpligtet til at forblive i samejet, men kan til
enhver tid kraeve samejet oplest eller delt. Sddanne forhold kan skabe store problemer, navn-
lig hvis der opstar uenighed eller ligefrem fjendtlighed mellem medejerne. Derfor er et SCI
ofte bedre end et almindeligt sameje.

Overvejer man et generationsskifte kan det ofte anbefales at ivaerksette en gradvis overdra-
gelse til et eller flere bern af familiens ejendom i Frankrig, og ogsa i den sammenhang kan et
SCI veere nyttigt. Herved kan serbgrns rettigheder afklares, og foraldrene kan tilretteleegge
en god ordning for ejendommen i fremtiden.

Skatteforhold
De franske og danske skatteforhold far betydning bade med hensyn til lgbende beskatning og
med hensyn til arveforhold, ejerskifte eller afhaendelse.

Dette har altid veeret tilfeeldet, men efter at den tidligere fransk-danske dobbeltbeskatnings-
overenskomst er bortfaldet pr. 1. januar 2009, er der flere forhold, som skal tages i betragt-
ning med hensyn til fransk ejendom, ejet af danskere.
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Som konsekvens af dobbeltbeskatningsoverenskomstens opsigelse skal alle, som har erhver-
vet en fransk ejendom efter den 28. november 2007, med virkning fra skattearet 2009, betale
en arlig dansk ejendomsveerdiskat efter de samme — ret komplicerede — skatteregler, som gal-
der for danske ferieejendomme.

Overenskomstens opsigelse har desuden haft den konsekvens, at danskere ved afhandelse af
en fransk ejendom skal betale fransk kapitalvindingsskat (“taxe sur la plus-value”). Dette var
ikke tilfeeldet for danskeres salg af fransk ejendom far den 1. januar 2009. Derimod skal der
ikke betales dansk kapitalvindingsskat ved salg af en ferieejendom, nar denne er mindre end
1.400 m? og ejendommen har veeret benyttet til privat formal af ejeren eller dennes husstand i
en del af eller i hele ejertiden.

Generelt skal det naevnes, at erhvervelse af en fransk ejendom via et dansk selskab med be-
graenset ansvar, som et aktie- eller et anpartsselskab, i almindelighed ma frarades pa grund af
de danske frynsegodebeskatningsregler. Derimod giver et fransk SCI ikke disse problemer, da
ejerforholdet er "transparent” i skattemaessig henseende.

I august 2007 blev de franske arve- og gaveafgifter lempet betydeligt, og det anbefales ofte af
franske notarer, at man benytter disse regler for at fremme et generationsskifte. De lempelige
regler udtrykker den franske regerings gnske om at flytte formuer fra a&ldre til yngre, og mere
forbrugende, personer. Men den franske notar er sjeeldent bekendt med, at de danske arve- og
iseer gaveafgiftsregler er helt anderledes end i Frankrig. Selvom det som navnt kan veere for-
nuftigt at begynde et generationsskifte i levende live, sa skal det derfor ngje beregnes, hvad
den skatte- og afgiftsmassige virkning vil vere i begge lande, far man gennemfarer en sadan
transaktion. Som navnt er der ved ugifte samlevendes sameje serlige arveafgiftsproblemer,
som ogsa bar vurderes forud for et keb af en fransk ejendom.

Som ved alle starre investeringer, ma det ved erhvervelse af en ejendom i Frankrig, saledes
anbefales, at man sgger bistand og radgivning inden kebet, si man undgar problemer pa laen-
gere sigt.
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