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Hvem skal sta
som kober?

| det daglige arbejde med at radgive danskere, der har ejendom

i Frankrig, har vi ofte mattet sige: “Hvis | dog bare havde ...

stdet pa skodet begge to, kobt via det franske ejendomsinteres-

sentskab (SCI), indskrevet bornene i skodet, etc. etc.!” Dette

skyldes den noget anderledes franske arvelovgivning, de hgjere

boafgifter samt generelle afgiftssporgsmal, idet den franske

ejendom skiftebehandles efter franske regler.

vis man ikke har naet at radfgre
sig med sin franskkyndige advokat
om, hvem der skal std som kgber,
kan man, inden slutsedlen underskri-
ves, bede notaren om at fa indfert
en klausul om ret til substitution.
Derefter har man tid til at undersgge
det bedst mulige ejerforhold.

Kob fzlles

Som udgangspunkt bgr mand

og hustru med dansk fxlleseje,
der kgber en ejendom i Frankrig,
sgrge for, at begge indskrives i
skgdet, og nir der ikke er serbgrn
tillige oprette en fransk xgtepagt
til beskyttelse af laengstlevende
xgtefelle. Som tidligere beskrevet
(La Nouvelle France 1/2005) und-
gas herved ved forste xegtefelles
dad et fransk dgdsbo, og dermed
det franske obligatoriske skifte.
Ulempen ved denne ordning er, at
bgrnene mister et bofradrag i det

44 LA NOUVELLE FRANCE 6/2005

farste dgdsbo, hvilket dog oftest
kun har ringe betydning.

Kob alene i én segtefeelles navn
I visse tilfelde hvor manden har
bgrn af tidligere ®gteskab, som
han ikke gnsker skal arve huset i
Frankrig, kan hustruen indskrives
som kgber alene uden manden.
Der oprettes samtidig med kgbet
en fransk sxrejexgtepagt for
hustruen - udelukkende gxldende
for den franske ejendom. En anden
arsag til at indsatte hustruen som
eneste ejer kunne vare for at
beskytte boet mod kreditorer, hvis
manden driver privat vitksomhed.
Efterfglgende oprettes der
dansk og fransk testamente til
fordel for manden, hvis hustruen
skulle ga bort forst. Familien kan
samtidig vaelge at lade de felles
bgrn blive indskrevet i skpdet sam-
men med hustruen. I dette tilfelde

er det mest fornuftigt at oprette

et ejendomsinteressentskab - det
franske SCI (Société Civile Immo-
biliere) - til at styre denne forbere-
delse til et generationsskifte.

Det kan indfgres i slutsedlen, at
der kgbes igennem et SCI. Selska-
bet stiftes med en lille kapital pa
f. eks. 2000 euro, hvoraf hustruen
ejer 80% og hvert barn 10%.

Efter oprettelsen af SCI'et, men
inden kgbet, kan hustruen give
hvert barn fx. 10% af sine andele
i nue-propriété (nggen ejendom
uden brugsret). Ved dgdsfald far
bgrnene brugsretten uden yder-
ligere afgift. Denne ordning, der
giver mulighed for at opsplitte i
nue-propriété og usufruit, gor det
muligt pa et tidligere tidspunkt i
livet at overdrage en bid af ejen-
dommen uden brugsret pd en bil-
lig made. (se La Nouvelle France
1/2005).
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eepgst i rens

Der er ikke nogen endegyldig lesning pa spergsmalet om, hvem
der skal std som keber, fordi det afhanger af hver enkelt families
situation. Men har man taenkt sig godt om ved kobet, vil man
givetvis nemmere senere hen kunne andre sine dispositioner.

Nir kgbet er gennemfort, ejer
hustruen 60% i fuld ejendomsret
og 20% i brugsret, mens bgrnene
hver ejer 10% i fuld ejendomsret
og 10% i nue-propriéteé.

Eventuelt oprettes ogsa dansk
testamente om, at bgrnene arver
som sereje.

I disse tilfaelde, hvor hustruen
alene star som kgber uden man-
den, bor xgtefellerne ngje over-
veje en skilsmissesituation, og
hvad der vil ske, hvis hustruen dor

forst. Bor de i Danmark, kan de evt.

regulere formueforholdet gennem
en dansk ®gtepagt og/eller testa-
mente. I tilfelde af at hustruen
dgr fgrst og har oprettet fransk
testamente, kan manden velge
mellem brugsret til hele hustruens
ejendom, eller 34 i brugsret og 14
i til eje, eller 1/3 i eje, dersom hun
har to bgrn.

Kob i SCI-form

Kgber flere sammen, er det en
god idé at kgbe gennem et SCI for
lettere at administrere ejerskabet
(flertalsbeslutninger) og enklere
senere at kunne overdrage andele-
ne. Disse anses som udgangspunkt
som lgsgre og vil, hvis andelsha-
verne har fast bopzl i Danmark, i
en dgdsbosituation blive behand-
let efter danske arveregler. (se La
Nouvelle France 1/2005).

Civilret og skatteret folges dog
ikke altid ad, og dobbeltbeskat-
ningsordningen mellem Danmark
og Frankrig gelder ikke for arv eller
gave. Man kan derfor risikere fransk
boafgift af dansk skiftede andele i en
fransk ejendom, dog med modreg-
ning mellem dansk og fransk boafgift.

Bade for at mindske arveafgift
og for at sikre dansk arveret for
sd stor en andel af den samlede
formue som muligt, kan et kgb
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H r. og fru Bakke gnsker at kebe en
ejendom i Frankrig for DKK 2.600.000.
De har i forvejen et mindre hus i Frankrig,
som er DKK 1.500.000 veerd. De opretter et
fransk SCI med en minimumskapital (2000
euro), i hvilket de indskyder deres hus 1,

og som bliver kaber af den nye ejendom.
Selskabets egenkapital bliver veerdien af
hus 1 og indskudskapitalen. Hele den nye
ejendoms veerdi vil herefter veere en mel-
lemregningskonto, der er en rentefri gaeld
fra SCl-selskabet til foraeldrene, og denne
mellemregningskonto er - s& laeenge familien
har domicil i Danmark - kun underlagt dansk
arveret og danske afgifter.

Den franske del af formuen er herefter
vaesentligt nedbragt, og det vil veere muligt
til lav afgift at give de myndige bern andele
i form af nue-propriété (foreeldrene beholder

Aktiver DKK
Stiftelseskapital
Indskud hus 1 1.500.000
Lan fra ejer (og direkter i SCI)
Kob af hus 2 2.600.000
4.100.000

Hr. og fru Bakke, der har feelleseje i Dan-
mark og alene feellesbern, opretter tillige en
fransk aegtepagt for helt at undga et fransk
dadsbo og franske afgifter ved forste aegte-
feelles bortgang.

Den forste transaktion med stiftelse af
SCl’et og indskud af hus 1 koster i oven-
naevnte tilfeelde ca. 5.000 euro, og den fran-
ske aegtepagt ca. 900 euro. Til gengeeld er
der fundet en fordelagtig l@sning pa admini-
strationen af familiens ejendom, herunder er
der forberedt et generationsskifte til billigst

brugsretten pa de overdragne andele).

mulige penge.

gennem et SCI med en lille kapital
vare lgsningen. I s fald er det kun
selskabets bogfarte egenkapital,
som kan komme under franske
arve- og afgiftsregler.

Hovedparten af kgbesummen
for ejendommen bliver i si fald et
lan fra ejeren (andelshaver og som
oftest direktgren) til SCI’et. Lanet
bliver noteret som en mellemreg-
ningskonto, der ikke forrentes.

Se eksemplet om at kobe i
SCI-form oven over.

Den papirlose samlever

I Frankrig er der ikke nogen fordel-
agtige afgiftsregler for ugifte par.
Der findes derimod en fransk sam-
livskontrakt (PACS), som man skal
vaere bosat i Frankrig for at kunne
indga. Selv hvis parret lader opret-
te testamente til fordel for sam-
leveren, vil et dgdsfald udlgse en
boafgift pa op til 60%. Derfor ma
der tages andre lgsninger i brug,
nir et ugift par sammen kgber en
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fransk ejendom. En mulighed er
det sikaldte “achat croisé”, kryd-
sende ejerforhold. Dette forudsat-
ter, at der stiftes et SCI med en
minimumskapital pa fx 1000 euro
med 500 euro til hver. Derefter
oprettes en aftale om krydsende
ejerforhold, hvori der byttes brugs-
ret. Hvis manden og kvinden begge
er mellem 50 og 60 ar (brugsret og
nggen ejendomsret er ved denne
alder 50% hver), krydser de brugs-
ret ved, at manden overdrager
brugsretten (50%) til sine andele til
kvinden og vice versa. De kommer
saledes til at eje hver 50% i nue-
propriété og brugsretten til samle-
verens halvdel af anparterne.

Nar en af parterne dgr, bort-
falder dennes brugsret, og den
efterlevende part vil herefter eje
halvdelen af ejendommen med
fuld ejendomsret samtidig med, at
han/hun bevarer brugsretten over
afdgdes halvdel uden at betale
afgifter. Afdgdes livsarvinger bliver

medejere med nue-propriété, og
alt efter arveforholdene kan den
lengstlevendes stilling eventuelt
forbedres ved bade et fransk og et
dansk testamente.

Seelg for flytning til Frankrig

Har xgtefellerne i sin tid kgbt via
et SCI, bgr de overveje at over-
drage en del af anparterne til deres
bgrn, for de endeligt bosxtter sig i
Frankrig.

I ét tilfelde gnsker et xldre
xgtepar at flytte til Frankrig, hvor
de i forvejen har en lejlighed.
Manden har bgrn af tidligere xgte-
skab, som man ikke har kontakt til.
For provenuet fra salget af deres
ejendom i Danmark kgber de en
bedre varig bolig i Frankrig. For at
undga plus-value skat pa gevinst
ved salg af lejligheden skal parret
sxlge denne, mens de endnu har
domicil i Danmark. Hustruen kan
endvidere alene st som kgber af
den nye ejendom, for at undga at

serbgrnene far del i huset i Frank-
rig, ndr manden dgr. Hun opretter
et fransk testamente til fordel for
manden, i tilfelde af at hun skulle
ga bort farst.

Det danske ApS, A/S og K/S eller
andre selskaber

Det ma normalt frarades, at det
danske anpartsselskab eller aktie-
selskab star som kgber af den fran-
ske ejendom, da aktionerer med
indflydelse pa selskabet vil blive
beskattet pa op til 60% af godet.

I visse situationer med flere
samkgbende familier kan det over-
vejes, om et dansk kommanditsel-
skab (K/S) eller andre danske sel-

skabsformer kan vere en mulighed.

I de fleste tilfelde vil kgb af
fransk ejendom i selskabsform
vaere mest hensigtsmassigt gen-
nem det franske SCI, og i en del
familiesituationer ligeledes den
bedste lgsning.

Det er vaesentligt billigere at
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lade et fransk SCI kgbe den franske
ejendom end senere at indskyde
ejendommen i selskabet. Serlig
dyrt vil et senere indskud blive,
safremt der ved kgbet eller senere
er optaget et 1an i ejendommen.
I sa fald vil indskud af ejendom-
men blive takseret som et reelt
kob til 4,89 % i ejerskifteafgift. Er
ejendommen ubelint, er indskuds-
afgiften dog alene pa 0,615 %, men
dertil kommer andre omkostninger,
som undgas, hvis man fra begyn-
delsen havde valgt SCI-lgsningen.
Der er siledes ikke én endegyl-
dig lgsning pa spgrgsmalet om,
hvem der skal sti som kgber. Dette
afthenger udelukkende af hver
enkelt families situation. Men har
man tenkt sig godt om ved kgbet,
vil man givetvis nemmere senere
hen kunne &ndre sine dispositio-
ner. L 2



