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Der Verkauf einer Immobilie in Frankreich ist fiir in der Schweiz wohnhafte
Eigentiimer h&ufig mit steuerlichen und administrativen Besonderheiten
verbunden. Ein zentraler Bestandteil des Verkaufsprozesses ist die Prifung durch
die franzosische Steuerbehorde SARF (Service de I’Administration des Retenues
a la Source et de la Fiscalité des non-résidents). Wer die erforderlichen
Nachweise rechtzeitig einreicht, kann eine korrekte — oftmals deutlich niedrigere
oder sogar vollstindig entfallende — Quellensteuer sicherstellen und den
Verkaufsprozess erheblich beschleunigen.

Fehlen diese Unterlagen, geht die franzésische Steuerverwaltung im Zweifel von
einer steuerlich unglinstigeren Situation aus. Dies kann zu hoheren
Steuerabziigen, zusatzlichen Abklarungen und Verzégerungen bei der Auszahlung
des Verkaufserloses fuhren.

Weshalb verlangt die SARF diese Unterlagen?

Die Aufgabe der SARF besteht darin, die steuerliche Situation von Personen zu
Uberprifen, die nicht in Frankreich steuerlich ansdssig sind, dort jedoch
Vermogenswerte — insbesondere Immobilien — verdussern. Ziel ist es
sicherzustellen, dass samtliche franzdsischen Steuerpflichten erfiillt wurden und
keine offenen Forderungen bestehen. Dabei spielen insbesondere drei Nachweise
eine entscheidende Rolle.

1. Nachweis, dass die Immobilie nicht vermietet wurde

Wurde eine Immobilie wahrend der Besitzdauer nicht vermietet, wurden auch
keine franzdsischen Einkiinfte aus Vermietung erzielt.

Kann dieser Umstand gegenliber der SARF nicht belegt werden — beispielsweise
durch eine eidesstattliche Erklarung —, besteht die Moglichkeit, dass die Behorde
von Vermietungseinkiinften ausgeht. Dies kann folgende Konsequenzen haben:

¢ hohere steuerliche Abzlige;
¢ zusatzliche Riickfragen und Prifungen durch die Steuerbehérden;
e Verzogerungen bei der Freigabe des Verkaufserloses.

Ein einfacher Nachweis kann deshalb unndétige steuerliche und administrative
Nachteile vermeiden.
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2. Nachweis, dass keine franzésische Sozialversicherungspflicht besteht

Frankreich erhebt auf bestimmte Einkiinfte sogenannte préléevements sociaux (Sozialabgaben). Ob diese
Abgaben geschuldet sind, hdngt unter anderem davon ab, ob der Verkdufer einem franzosischen
Sozialversicherungssystem untersteht.

Personen mit Wohnsitz in der Schweiz oder einem anderen Staat, die ausschliesslich dort sozialversichert
sind, kdnnen haufig von diesen franzosischen Sozialabgaben befreit sein. Voraussetzung ist jedoch, dass
dieser Umstand gegentiber der SARF entsprechend dokumentiert wird.

Ohne einen entsprechenden Nachweis werden die Sozialabgaben unter Umstinden vorsorglich
einbehalten.

3. Vermeidung unnétiger Quellensteuerabziige

Vor Abschluss des Verkaufs priift die SARF insbesondere,
¢ ob der Verkaufer in Frankreich steuerpflichtig ist;

¢ ob Einklinfte aus der Immobilie erzielt wurden;

¢ ob eine franzoésische Sozialversicherungspflicht besteht.

Solange diese Fragen nicht eindeutig beantwortet sind, wird der Verkaufserlds vorsorglich mit
entsprechenden Steuerabzligen belastet. Erst nach Abschluss der Prifung konnen allenfalls zu viel
einbehaltene Betrdage zurlickerstattet werden — ein Verfahren, das Zeit und administrativen Aufwand
verursacht.

Welche Vorteile ergeben sich fiir den Verkaufer?
Die rechtzeitige Einreichung der erforderlichen Unterlagen bietet zahlreiche praktische Vorteile:
¢ korrekte Besteuerung des Immobilienverkaufs;
¢ Vermeidung iiberhéhter Quellensteuerabziige;

¢ keine unnétigen franzésischen Sozialabgaben, sofern keine Versicherungspflicht in Frankreich
besteht;

¢ raschere Auszahlung des Verkaufserloses durch den franzsischen Notar;
¢ hohere Rechtssicherheit gegeniiber den franzdsischen Steuerbehoérden;
¢ geringeres Risiko spaterer Steuerpriifungen oder Nachforderungen.

Gerade bei grenziiberschreitenden Immobiliengeschaften kénnen diese Nachweise erhebliche
finanzielle Auswirkungen haben.

Welche Rolle spielt der franzosische Notar?

Der franzosische Notar Ubernimmt beim Verkauf einer Immobilie nicht nur die Beurkundung des
Kaufvertrags, sondern auch die steuerliche Abwicklung gegeniiber den zustandigen Behorden.

Er darf den Verkaufserlos grundsatzlich erst dann an den Verkdufer auszahlen, wenn feststeht, dass
e samtliche steuerlichen Verpflichtungen erfiillt sind;

¢ keine offenen Fragen hinsichtlich Vermietung oder Sozialversicherung bestehen;

¢ die SARF ihre Prifung abgeschlossen hat.

Vollstindige Unterlagen tragen deshalb wesentlich dazu bei, dass sich die Auszahlung des Kaufpreises
nicht unnotig verzogert.



Fazit

Wer als in der Schweiz wohnhafte Person eine Immobilie in Frankreich verkauft, sollte den steuerlichen
Nachweisen gegeniiber der SARF besondere Aufmerksamkeit schenken. Bereits wenige Dokumente —

etwa eine Erklarung Gber die Nichtvermietung oder ein Nachweis Uber die Sozialversicherung — kénnen
dariber entscheiden, ob unnétige Quellensteuerabziige und Sozialabgaben vermieden werden.
Eine frihzeitige Vorbereitung der Unterlagen sorgt nicht nur fiir eine rechtssichere Abwicklung des
Immobilienverkaufs, sondern beschleunigt regelmdssig auch die Auszahlung des Verkaufserloses.
Aufgrund der Komplexitdt des franzosischen Steuerrechts empfiehlt es sich, die steuerliche Situation
bereits vor Beginn des Verkaufsverfahrens sorgfaltig prifen zu lassen.

Uber uns ....

Wir sind die Spezial-Anwaltskanzlei fiir digitale Rechtsfragen mit den Schwerpunktgebieten
Informatikrecht, IP-Recht (insbesondere Marken-, Lizenz- Urheber- und Patentrecht),
Cyberkriminalitdt, Europdisches und Schweizerisches Datenschutzrecht, Datensicherheit sowie
Submissionsrecht im Informatiktechnologiebereich. Ferner sind wir spezialisiert in den Bereichen E-
Commerce-Recht Europa fir Onlineshops und ICT-Security und Riskmanagement.

Zu unseren Spezialgebieten geh6ren ebenfalls das Erb- und Immobilienrecht fiir Schweizer mit
Wohnsitz in Frankreich oder fiir Schweizer, die Immobilien in Frankreich besitzen.

Was tun wir anders ....
Durch klare Spezialisierung erbringen wir qualitativ hochstehende Dienstleistungen ausschliesslich in
unseren Schwerpunktbereichen mit personlicher Betreuung und nachhaltigem Engagement.
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