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Société Civile Immobiliere

Det franske ejendomsinteressentskab

Société Civile Immobiliere — forkortet SCI — er en fransk selskabstype, i hvilken deltagerne
ejer og driver en fast ejendom i feellesskab. Det er en form for interessentskab, der kan aftales
for fast ejendom. | Frankrig har denne ejerform veeret kendt siden Napoleon den 1.s tid — altsa
i godt 200 ar. Den er udbredt bade blandt private og i erhvervsforhold, og SCI er tilgengeligt
for alle fysiske og juridiske personer. Det vil sige at ogsa selskaber kan eje ejendom via et
SCI.

Et SCI anvendes ofte i familieforhold, og naerveerende beskrivelse vil koncentrere sig om SCI
i privat regi, altsa det familie- eller venneejede selskab.

Hvorfor have et SCl-selskab?

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

Som umiddelbare eksempler kan navnes:

- Flere familiers samkab af en fransk ejendom,

- Sikring af smidige afggrelser om ejendommens drift og fremtid,

- Sikring af en leengstlevende a&gtefalles eller partners forsatte ret til en fast ejendom, fx i
tilfeelde af seerbgrn pa farstafdgdes side,

- lveerksettelse af generationsskifte til sikring af, at en ejendom forbliver i familiens eje
uden eller med begreensede arveafgifter. (En gradvis overdragelse kan finde sted uden at
de foreeldre eller bedsteforzeldre, der overdrager ejendommen, bliver frataget brugsretten)

Nar to eller flere personer sammen vil eje en fransk ejendom, kan de etablere ejerskab i SCI-
form, og i en del tilfelde kan det veere en praktisk organisation af et sameje om et hus, en lej-
lighed eller anden fast ejendom. Der skal altid veere mindst to deltagere, men der er ikke loft
over, hvor mange der kan deltage. Ogsa umyndige barn kan veere med, selvom dette dog ma
overvejes forud for en beslutning herom.

Ejer flere personer sammen en fransk ejendom uden at have etableret et SCI, kaldes det indi-
vision”, hvilket pa dansk svarer til et sameje. Ved kgb af ejendom i et almindeligt sameje —
indivision — skal alle beslutninger omkring ejendommen efter fransk ret indtil 1. januar 2007
ske ved enstemmighed. Nu anerkendes flertalsbeslutninger i mange anliggender, men ikke
ved salg, som fortsat kreever enstemmighed. Blot én medejer i samejet blokerer, kan et salg
derfor ikke finde sted. Desuden er ingen medejer forpligtet til at forblive i samejet, men kan
til enhver tid og endda uden varsel kraeve samejet oplast eller delt. | veerste fald kan det med-



Advokatfirmaet
Tommy V. Christiansen

fare at ejendommen ma saettes pa tvangsauktion. Sadanne forhold er tat pa anarki og kan un-
dertiden skabe store problemer, navnlig ved opstaet uenighed eller ligefrem fjendtlighed mel-
lem medejerne.

SCl-selskabet ger det lettere at dele en formue i fast ejendom, der i sin natur er udelelig.
Overdragelsen af andele giver normalt erhververen en tilsvarende brugsret til ejendommen, fx
i en fastsat periode.

SCl-ejerformen ger det desuden nemmere at overdrage fast ejendom, bade ved salg af en an-
del og ved dgdsfald, da der er tale om registreringer i selskabsregistret, og ikke en notarfor-
retning.

Iseer ved udskiftning af medejere er det en stor fordel at eje ejendommen via et selskab, da
seelger kan blive kgbt ud umiddelbart samtidig med at man indgar aftale herom med kaberne,
hvorefter der blot skal ske en efterfalgende registrering af ejerskiftet i selskabsregistret. Ejes
ejendommen imidlertid personligt i almindeligt sameje, sa skal alle ejerskifter ekspederes af
en fransk notar. Der udarbejdes i den forbindelse et nyt skade, hvilket ofte medfarer 2-3 ma-
neders sagsbehandling. Selger kan i denne situation farst fa sin betaling til sidst, nar det ende-
lige skade er ekspederet, idet kgberne skal overfgre kabesummen til den franske notar, som
efter skedets underskrivelse videreoverfarer denne til slger.

Overdrages SCl-andele fra barn til foreldre ved en gavetransaktion, sa skal man dog fortsat

involvere en fransk notar, men ogsa denne proces er hurtigere, nar gaven er andele i et SCI-
selskab og ikke en del af en fast ejendom, der ejes personligt af foraeldrene.

Stiftelse af et SCl-selskab

SCl-selskabet stiftes i praksis ved at notaren/advokaten udarbejder fuldmagterne og stifterne
enten personligt eller via fuldmagt underskriver disse. Derefter skal selskabets stiftelse offent-
liggares i en lokalt officiel tidende, som minder om det danske Statstidende. Dette sgrger no-
taren/advokaten for. Efterfglgende registreres selskabet i det lokale handelsregister, Registre
du Commerce et des Sociétés, med dets vedtaegter, kopi af offentliggerelsen, generalforsam-
lingsreferat, sarlige erklaeringer fra direktgren mv. Disse formaliteter varetages ogsa af den
advokat eller notar, der har udarbejdet vedtaegterne.

Nar registrering i selskabsregistret er sket, udstedes en registreringsattest fra selskabsregistret,
kaldet en K-bis, som svarer til en registerudskrift fra Erhvervs- og Selskabsstyrelsen i Dan-
mark. Denne attest skal fx forevises, hvis man gnsker at oprette en bankkonto i SCI-selskabets
navn. Man kan rekvirere nye originale attester fra selskabsregistret, hvis man bliver mgdt med
et krav om at forevise en nyere registreringsattest.

Kontant indskud:

Det er som hovedregel billigst at stifte SCl-selskabet ved kontant indskud inden man keber
den franske ejendom. Ofte stifter man det med en symbolsk kapital pa 1.000 Euro. Sa skal der
kun betales afgifter til det franske selskabsregister for registrering. Dertil kommer notar- eller
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advokathonorar for stiftelsen af selskabet og registrering af dette i selskabsregistret, samt ud-
gifter til offentliggarelse af selskabets stiftelse i det lokale juridiske tidsskrift.

Apportindskud:

Ejer man allerede ejendommen personligt, kan man stifte SCI-selskabet ved apportindskud,
dvs. ved at ejendommen indskydes i selskabet. Derved bliver selskabets kapital lig med ejen-
dommens veerdi. Da apportindskud er en overdragelse af fast ejendom, skal der involveres en
fransk notar. De franske omkostninger, som udger notarhonorar og statsafgifter, andrager 2-3
% af ejendommens aktuelle veerdi.

Hvis ejendommen, som indskydes i SCI-selskabet, ikke er ens primere bolig (’résidence pri-
maire”), si skal man udover omkostninger til selve stiftelsen af selskabet paregne at skulle
betale fransk kapitalvindingsskat (’taxe sur la plus-value”). Skatten udger pt. 19 % af veerdi-
stigningen siden kabet, fratrukket notaromkostningerne ved kebet. Efter 5 ars ejerskab far
man automatisk et fradrag for forbedringer pa 15 % af kebsprisen. Kun dokumenterede for-
bedringsudgifter kan fradrages i de farste 5 ar efter kabet. Har man haft forbedringsudgifter
pa mere end 15 % af kgbsprisen, og kan de dokumenteres, sa kan disse fradrages i stedet for
det faste fradrag pa 15 %. Skatten falder med 10 % om aret efter 5 ars ejerskab, saledes at
skatten bortfalder helt efter 15 ars ejerskab.

Hvis man er fast bosiddende i Frankrig, og ejendommen, som indskydes i SCI’et ikke er ens
primere bolig, skal der udover kapitalvindingsskatten betales sociale afgifter (“taux des pré-
Iévements sociaux™), som pt. udger 12,3 %. Den samlede skat for personer bosat i Frankrig er
saledes 31,3 % af vardistigningen.

Selskabets karakteristika

Hjemsted

Selskabet stiftes normalt med hjemstedsadresse pa den franske ejendoms adresse. Hvis sel-
skabet stiftes i forbindelse med keb af en ejendom, skal der saledes indhentes saelgers accept
til at etablere hjemstedet pa ejendommen. Det er der som regel ikke noget til hinder for. Hvis
ejendommen ikke er beboet hele aret rundt, sa kan det dog vere en ulempe, at have hjem-
stedsadresse der, idet man sa kan risikere, at vigtig post ikke bliver last i tide. | stedet for at
have hjemsted pa ejendommen, kan selskabet have hjemsted hos fx en fransk revisor eller et
“selskabshotel”. Denne kan sa sgrge for at al post videresendes til ejerne, og evt. ogsa vareta-
ge driften af ejendommen. Hvis man veelger denne model, sa skal man indberegne betaling for
denne service i budget.

Kapital og fordeling

Hvis selskabet stiftes ved kontant indskud, kan man selv bestemme kapitalens starrelse. Den
skal blot minimum veere 1,00 Euro. Stiftes selskabet imidlertid ved apportindskud vil kapita-
len som minimum veere ejendommens verdi, hvortil kommer eventuelt kontant indskud fra
nye medejere, oftest barn, som ikke er ejere af ejendommen, men som skal veere medejere af
SCl-selskabet. Kapitalen fordeles blandt stifterne svarende til deres indskud.
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Direktar(er)

Et SCI skal have en direktar (“gérant ), der administrerer og repraesenterer selskabet over for
tredjemand. Direktgren er i familieselskaber normalt udnaevnt for ubestemt tid. Direktarpo-
sten kan dog ogsa varetages af flere personer, fx to agtefller eller en reprasentant fra hver
familie, hvis flere familier ejer en ejendom sammen. Direktgren/-erne varetager den daglige
administration af selskabet. Starre beslutninger (fx optagelse af 1an eller salg af ejendom) skal
afgares ved et flertal af alle deltagerne, som bestemt i vedtaegterne.

SCl-selskabets vedtagter

Selskabets vedteegter er temmelig omfattende. Det svarer dog for en god del indholdsmaessigt
til en dansk interessentskabskontrakt. Selskabsdeltagernes stemmeret er afhaengig af, hvor
mange andele, de ejer. Det er muligt at dele andelenes rettigheder i en brugsrettighed og en
ren gkonomisk ret, en sakaldt “negen ejendomsret” - nue-propriété, og det kan herved be-
stemmes, at brugsrettighedshaveren beholder hele stemmeretten, ikke blot for udlodning af
overskud. Dette forekommer fx ved foreeldres overdragelse af den “negne ejendomsret” i
form af gaver til bgrn som led i et generationsskifte eller ved samboende personers falles eje
af et SCI, hvor de kan etablere krydsende brugsret af hensyn til beskyttelse af den leengstle-
vende. Vedtagternes neermere indhold ber altid afspejle den enkelte situation efter selskabs-
deltagernes behov. Det er vigtigt at vedteaegterne udformes korrekt.

Selskabets formelle pligter

Selvangivelse

Der skal hvert ar indsendes en selvangivelse for selskabet, kaldet Déclaration n° 2072. | ar
2010 var fristen den 4. maj. Ved familieselskaber, der alene anvender ejendommen til eget
brug, og saledes ikke har nogen lejeindteagt, er denne meget simpel at udfylde.

3 % skat

Selskaber, der ejer fast ejendom i Frankrig, opkraeves arligt en afgift pa 3 % af ejendommens
handelsveerdi af det franske skattevaesen, hvis selskabets ejere er bosat i udlandet. Bor de
imidlertid i et EU-land eller i et andet land, som har indgaet dobbeltbeskatningsoverenskomst
med Frankrig, kan man fritages for denne skat. Hvis man er omfattet af fritagelsesreglen, skal
man saledes hvert ar indsende den serlige blanket herom, Déclaration n® 2746. Fritagelse
gives kun, hvis blanketten rent faktisk er sendt. Man kan saledes risikere at blive mgdt med et
krav om betaling, selvom man utvivisomt ville veere blevet fritaget, hvis man havde indsendt
blanketten. Fristen for indsendelse af blanketten er omkring den 15. maj hvert ar.

Bade selvangivelsen og 3 % -fritagelsesblanketten kan hentes pa det franske skatteveaesens
hjemmeside: www.impots.gouv.fr. Her kan man ogsa finde sit lokale skattecenter, hvortil
blanketterne skal indsendes. Blanketterne er dog som regel farst tilgeengelige 14 dage fer ind-
sendelsesfristens udlgb.
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Momesregistrering
Man kan veelge at lade sit SCl-selskab momsregistrere, men det er ikke ngdvendigt, hvis der
kun er tale om private ejere, som kun benytter ejendommen til privat brug.

Regnskaber / Generalforsamlingsreferater

Man er ikke forpligtet til at indsende regnskaber til selskabsregistret, ej heller arlige general-
forsamlingsreferater, men skulle man pa et tidspunkt gnske at szlge alle eller blot nogle af
andelene 1 SCI’et, fx til nye medejere, som udvider ejerkredsen, kan det vaere en fordel at ha-
ve lavet bade referater og regnskaber lgbende gennem ejertiden. Derved kan man vise disse de
til potentielle medejere/kagbere. Da hverken regnskaberne eller generalforsamlingsreferaterne
skal sendes til det franske selskabsregister, kan de udarbejdes pa dansk. Det er kun i tilfelde
at registrering af ejerskifter eller formelle &ndringer i selskabet, at der skal udarbejdes franske
generalforsamlingsreferater, som bekrafter det aftalte. Disse vil den pagaldende radgiver,
som star for registreringen, kunne udarbejde til lejligheden.

AEndring af ejerkredsen

Reglerne for ind- og udtraeden af ejere, bade ved dgd og ejerskifte i levende live, er reguleret
af selskabets franske vedteegter. Normalt er der begraensninger for omseetning af andelene,
bl.a. om forkabsret for og indhentet godkendelse fra de gvrige selskabsdeltagere. Dette gaelder
bade salg, kreditoroverfarsel og gave. Neegter de andre selskabsdeltagere at godkende kaber,
kan de enten selv kabe andelene eller foresla en anden kgber. Ofte indeholder vedtagterne
ogsa sarlige regler for overdragelse af andele blandt ejerne. | dgdsfaldssituationen kan man
ikke i vedtaegterne forhindre overdragelse af andele til afdgdes bgrn/bgrnebgrn eller foraldre,
hvis de er arveberettigede i det gvrige bo. Det er dog muligt for ejerne at oprette testamente
seerligt om fordeling af andelene.

Ved overdragelse af SCl-andele skal erhververen betale en transaktionsafgift til de franske
skattemyndigheder. Hvis det er en gavetransaktion mellem foraldre og bern er den pa ca. 1,5
%, ellers er den pa ca. 5 %. Overdragelsesafgiften beregnes af det overdragnes vardi, dvs.
ejendommens aktuelle handelsveerdi, hvis der ikke er geeld i denne. Skattemyndighederne i
Frankrig skal godkende veerdiansettelsen og kan i princippet korrigere denne, hvis ejendom-
men efter deres opfattelse ikke er angivet med en rimelig handelsvardi. Men hvis den bogfar-
te handelsveaerdi er sket med professionel revisorbistand, ses indgreb fra myndighederne sjeel-
dent.

Selger af andelene skal betale fransk kapitalvindingsskat efter de samme regler, som gelder
for privatpersoners salg af fast ejendom i Frankrig, som er beskrevet ovenfor.

Udlejning

SCl-selskabet er en velegnet form for ejerskab af fast ejendom i Frankrig, nar ejendommen
alene benyttes af familien og neermeste venner. Mange benytter sig dog af muligheden for at
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udleje ejendommen i de perioder, hvor de ikke selv benytter ejendommen — det veere sig i
bade hgj- og lavsaesonen, i kortere eller leengere perioder. @nsker man at udleje sin ejendom
skal man dog vaere opmaerksom pa de skattemassige konsekvenser dette kan have.

Er man fast bosiddende i Danmark er man omfattet af de danske regler om beskatning af ud-
lejning af sommerhuse, nar man udlejer en ejendom i Frankrig. Efter opsigelsen af den dansk-
franske dobbeltbeskatningsoverenskomst er man endvidere forpligtet til at betale skat af lejen
i Frankrig, idet man dog kan fa fradrag i Danmark for den franske skat, som man har betalt. |
praksis skal man saledes kalkulere med den danske skat, men det er administrativt mere be-
sveerligt i dag, da man skal indberette indteegterne og betale skat i begge lande. Personer bosat
i Frankrig vil kun veere omfattet af de franske skatteregler.

Hvis man udlejer systematisk, fx via et udlejningsbureau, som er meget anvendt i Frankrig,
kan SCl-selskabet miste sin civile status og overga til at veere et erhvervsdrivende selskab i
det franske skattevaesens gjne. Dette uanset om man er bosiddende i Frankrig eller Danmark.
Der bliver saledes tale om en skattepligtig erhvervsvirksomhed med regnskabs- og skattepligt
efter franske regler, og desuden risikerer man ved salg at skulle betale selskabskapitalvin-
dingsskat pa 33 %, som ikke bortfalder efter 15 ars ejerskab. Agter man saledes at drive ud-
lejningsvirksomhed, kan det ikke anbefales at det gares via et SCl-selskab. Derimod bgr man
eje ejendommen personligt og anvende den serlig gunstige franske skatteordning kaldet Ré-
gime des Micro-Entreprises. Denne lgsning betyder imidlertid at man ikke kan sikre sig ar-
vemassigt, og det er derfor vigtigt at man hurtigst muligt — og helst inden slutsedlen under-
skrives — ger sig klart, om ejendommen hovedsagligt er en feriebolig eller en udlejningsvirk-
somhed.

Oplgsning af selskabet

Et SCI kan oplgses, hvis selskabsdeltagerne treeffer vedteegtsmassig beslutning herom, hvis
den i vedtaegterne fastsatte varighed udlgber, eller ved selskabets fallit. Der er formelle for-
pligtelser ved oplgsning af selskabet, som er mere omfattende end den tilsvarende danske
procedure. Aktiverne i selskabet kan deles enten ved salg af ejendommen og deling af det
kontante belgb eller ved deling af ejendommen, idet indskyderne i sa fald forst far tildelt ver-
dien af de andele, som de har indskudt i selskabet.
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