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Din guide till att képa
bostad i Frankrike

Utbudet av hus i sédra Frankrike bestéar
mestadels av traditionellt byggda hus i
ofta provensalsk stil med putsad fasad i
milda beiga toner, fénsterluckor och
laglutande sadeltak beklédda med
tegelpannor. Utbudet av lagenheter
langs med kusten &r mestadels i lagre
byggnader upp till 5-6 vaningar i stilrena
moderna eller klassiska @ldre byggnader.

Képprocessen fér en fransk fastighet, hus
och dgar|dgenhet, bestar av tva delar,
det preliminéra avtalet, "Compromis de
Vente” och avtalet fér att slutféra sjalva
képet hos notarien, "Acte de Vente".



Steg 1:

Preliminart képeavtal, “Compromis de Vente”
Nar ett pris har avtalats med séljaren kommer
bada parter att underteckna ett preliminart
képeavtal som ar rattsligt bindande fér bade
séljare och képare. Det preliminéra
kspeavtalet kallas “Sous-seing Privé” om den
ar upprattad av en fransk maklare, eller
"Compromis de Vente” om den &r upprattad
av en fransk notarie. Képaren betalar
vanligtvis en deposition p& mellan 5% - 10% av
képeskillingen. Denna deposition farblir
"blockerad" p& ett sarskilt konto i notariens
namn tills képet slutférs eller képet avbryts. |
detta skede tas fastigheten bort fran
marknaden.

Besiktning av fastighetens skick av
professionella besiktningsman &r ovanligt i
Frankrike. Det &r mer vanligt att lokala
hantverkare ger en uppfattning om tillstandet
och att de darefter ger offerter pa
reparationer som krévs. Det ér tillradligt att
géra all besiktning och utredningsarbete fére
undertecknandet av “Compromis de Vente”, d&
nér denna éverenskommelse ar upprattad och
underskriven, &r det juridiskt bindande fér
bada parter och fér sent att komma med
tillaggsklausuler och prisjusteringar.

-

i

i

it

i
gibiit

138333
gg!zi‘.v

sr8:

xli‘ 31T
bbses

. F y
al e
s'ﬂb:...
|

3005200 1 R

.ooobi&lf !
ettt tes
‘-l

‘2.
T2




.

- eSS

,\\\W

Nér "Compromis de Vente” har
undertecknats féljer en period av 6-8
veckor d& undersékningar gérs av
notarien fér att se till att fastigheten inte
ar féremal fér férandringar i narmiljs, att
ingen okénd pant belastar fastigheten
och samtidigt méaste képaren 16sa
finansieringen av képet.

Notarien ar till skillnad frén de flesta
europeiska advokater inte utsedd att
féretrada ndgondera av parterna i
transaktionen, utan som en offentlig
tjiansteman, vars uppgift ar att se till att
statens lagar och regler efterféljs, m a o
att se till att transaktionen genomférs
lagligt och korrekt.

Féljaktligen kan det vara bra att utse en
andra notarie som agerar fér képarens
rakning och du kan kanna dig mer
"bekvam" att ha en egen notarie eller
advokat fér att férklara négra av de
punkter som uppstér som kan vara
oklara.



Om képaren har f&r avsikt att ta pant i
fastigheten &r det nédvandigt att detta
deklareras vid tidpunkten fér avtalet och
en bestdémmelse i “Compromis de Vente”
skyddar képarens intressen i héndelse av
att en pant inte gérs tillganglig. | detta
fall kan férsaljningen inte gé& vidare och
depositionen aterlamnas.

Vid upptéckten av en "planerad
olagenhet" genom sékningarna, kan
képaren ta ut ut sin deposition.

Skulle dock képaren bryta kontraktet,
betalas depositionen till saljaren som
ersattning och det omvénda om saljaren
bryter kontraktet, returneras
depositionen till képaren.




Steg 2: Slutligt avtal, “Acte de Vente”

Innan de 6-8 veckorna har 16pt ut kan perioden férlangas vid dverenskommelse mellan parterna. Det slutliga avtalet "Acte
de Vente” undertecknas pd& notariens kontor och fastigheten évergar darefter till képaren. Képaren maste férstéa vad han
eller hon laser och vad han eller hon kriver under pé enligt fransk lag, “lu et apprové”. Férstar inte képaren, maste képaren
ha en bisittare med sig som beharskar franska spréket. Képaren méste betala aterstoden av képeskillingen plus alla
avgifter till notariens konto, som sedan betalar saljaren. Det bér noteras att balansen méste vara notarien tillhanda fére att
"Acte de Vente” undertecknas. Efter undertecknandet av “Acte de Vente” ar képaren ansvarig fér samtliga byggnader

p& fastigheten och férsakring bér tecknas fran detta datum. Képaren ska fér undertecknadet av “Acte de Vente” till
notarien lamna en kopia av sitt fédelsebevis dversatt till franska och, i tillampliga fall, en kopia av aktenskapsbeviset

versatt till franska.




Omkostnader vid kép

Képaren betalar notariekostnader (mellan 3% - 4%) och
dverlatelseskatt (4,86%), som uppgér till totalt cirka 7- 8% av
kepeskillingen plus eventuella geometristkostnad som kan ha
uppkommit, till exempel upprattande av tomtgrénser,
flyttande av tomtgrénser och férberedande planer fér "Acte
de Vente”. Dessa avgifter betalas till notarien fére
undertecknandet av "Acte de Vente” och betalas tillsammans

med resten av képeskillingen. Dessa avgifter pé franska

kallade "pour frais d'acte d'achat", vilket innebar preliminara

uppskattade avgifter fér att kunna slutféra képet. Dessa
preliminara avgifter finns dokumenterade i det ursprungliga
képeavtalet och inkluderar en uppskattning av
registreringsavgifterna, som betalas till notariens konto.
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N&gra ménader efter att fastigheten har képts och

$

fsrsaljningen har lamnats in till den franska staten, kommer
den exakta registreringsskatten att beréknas av de franska
skattemyndigheterna. Beroende p& den ursprungliga
uppskattningen (om det var ett dveruttag eller ett
underuttag) kommer képaren att f& tillbaka eller f& betala
mer pengar. Om du tar ut en pant genom ett franskt
finansieringsinsitut kommer ytterligare kostnader att
tillkomma fér registreringskostnad av pant i fastigheten och
som skrivs in i fastighetsregistret.




Omkostnader vid kép
av nybygge

En képare som képer en ny fastighet méste géra regelbundna
avbetalningar efter varje avslutad fas i byggnationen med en
forsta insattning p& 5% till 10%. Den férsta insattningen och
regelbundna avbetalningar varierar. Totala omkostnader vid
kép, notarieavgifter, fér nybygge @r betydligt mindre ca 4%,
an omkostnder férknippade med att képa en gammal
fastighet i Frankrike, ca 7 - 8%.

Skatt vid férsaljning

Om fastigheten &r din primara bostad, ar du befriad fran
reavinstskatt vid férséljning. Den enkla regeln ar att du ska
vara bosatt i fastigheten vid tidpunkten fér férsaljningen,
vilket innebar nar det preliminara kontraktet, "Compromis de
vente” undertecknas. Nar en férsaljning har kommit till stand,
ar det majligt att lamna fastigheten och flytta nagon
annanstans innan férséljningen p& den franska

fastigheten ar klar s& lange f6rdréjningen inte @r "orimlig" i
tiden.



Om fastigheten inte ar din priméra bostad nar du saljer
den, utgar f n en skatt p& 35,5% pé reavinsten,
skillnaden mellan inképspriset och férsaljningspriset.
Om du ar bosatt utanfor Frankrike, méste du bevisa din
bostadsort vid tidpunkten fér férsaljningen i form av ett
intyg fran skattemyndigheten i ditt hemland, f&r att
undvika en @n hégre skatt fér icke-EU-medborgare.
Avdrag far géras fér kostnader som uppkommit i
samband med képet som notarieavgifter. Du kan ocks&
dra av fér kostnader i samband med férsaljningen, som
ex. kostnader fér besiktning. Aven avdrag fér kostnader
for arbeten som ny-, om- eller tillbyggnad eller
farbattrande renoveringar som inneburit hejd standard.

Kostnaden fér att renovera ett befintligt badrum
eller kak far inte tas med. Franska
skattemyndigheten kommer bara att acceptera
avdrag fér fakturor med moms frén en franskt
registrerad byggare och bevis p& betald faktura,
oftast i form av ett kontoutdrag. Efter gjorda
avdrag minskas sedan reavinsten med 2% per ar
efter det femte agandearet fram till det 17:e
agandedret och darefter med 4% per &r fran det
18:e dgandedret till det 25:e dgandedaret och med
8% per ar fran det 26:e agandearet fram till det
30:e agandedret. Vilket innebar att efter 30 ars
agande finns ingen reavinst kvar som
beskattningsunderlag.



