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1. Advocaat (Tiberghien).
2. Advocaat (Tiberghien).
3. Overeenkomst van 10 maart 1964 tussen België en Frankrijk, tot voorkoming van dubbel belasting en tot regeling van weder-
zijdse administratieve en juridische bijstand inzake inkomstenbelastingen.
4. Overeenkomst van 20 januari 1959 tussen België en Frankrijk, tot voorkoming van dubbele aanslag en tot regeling van som-
mige andere vraagstukken inzake belastingen op de erfenissen en registratierechten.
5. Art. 22 DBV (aan Franse inwoners wordt in de regel een belastingkrediet toegekend, terwijl aan Belgische zijde met vrijstellin-
gen wordt gewerkt).

Op 9 november 2021 ondertekenden België en 
Frankrijk een nieuwe overeenkomst voor het ver-
mijden van dubbele belasting inzake inkomsten- 
en vermogensbelasting en ter voorkoming van 
belastingontduiking en fi scale fraude (hierna: het 
Verdrag of het DBV). Over het huidige dubbelbe-
lastingverdrag3, dat dateert van 1964 en niet lan-
ger in lijn lag met de recentste internationale nor-
men, werd intussen al een tiental jaar opnieuw 
onderhandeld.

Het Verdrag zou ten vroegste in werking kun-
nen treden op 1 januari 2023, maar mogelijks 
gebeurt dat pas vanaf 1 januari 2024. Gezien de 
procedure die nog moet worden doorlopen (alleen 
al in België moeten niet minder dan 6 Belgische 
parlementen instemmen met het Verdrag), is de 
haalbaarheid van de inwerkingtreding op 1 janu-
ari 2023 immers onzeker.

Dit nieuwe Verdrag heeft als doel om te voor-
komen dat bepaalde situaties zouden leiden tot 
dubbele belasting op inkomen of op vermogen. 
Het heeft dus geen impact op het dubbelbelas-
tingverdrag gesloten tussen beide landen aan-
gaande successierechten.4 Verder merken wij 
nog graag op dat er op vandaag geen dubbelbe-
lastingverdrag bestaat tussen Frankrijk en België 
ter voorkoming van dubbele belasting aangaande 
schenkingsrechten, hetgeen (zeker na het sluiten 

van de ‘kaasroute’) regelmatig aanleiding geeft 
tot situaties van dubbele taxatie.

Tal van Belgische inwoners (natuurlijke per-
sonen) houden Franse onroerende goederen aan 
als tweede verblijf of als investering (rechtstreeks, 
dan wel middels (onroerend-goed) vennootschap-
pen zoals Franse sociétés civiles immobilières (SCI’s)). 
Met deze bijdrage trachten wij de belangrijkste 
gevolgen van het nieuwe Verdrag voor hen op een 
rijtje te zeĴ en.

Wij gaan echter niet in op de gevolgen voor 
Belgische inwoners-rechtspersonen, noch op de 
omgekeerde situatie van Franse inwoners met 
Belgisch onroerend goed. Merk wel op dat de 
hieronder beschreven gevolgen in hoofde van Bel-
gische inwoners niet zomaar transponeerbaar zijn 
op Franse inwoners aangezien de wijze waarop de 
dubbele belasting wordt vermeden5 niet identiek 
is voor België en Frankrijk.

Concreet zal vooreerst worden ingegaan op 
de impact van het nieuwe Verdrag wat betreft de 
belasting op onroerende inkomsten. Vervolgens 
wordt stilgestaan bij de gevolgen van het Verdrag 
op het vlak van meerwaardebelasting (op recht-
streeks aangehouden onroerende goederen, dan 
wel aandelen van onroerend-goed vennootschap-
pen). Ten sloĴ e worden relevante nieuwigheden 
inzake vermogensbelasting toegelicht.
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1. INKOMSTEN VAN RECHTSTREEKS 

AANGEHOUDEN FRANSE ONROERENDE 

GOEDEREN

A. H  

Onder het huidige verdrag, zijn inkomsten van 
Franse onroerende goederen aangehouden door 
Belgische inwoners natuurlijke personen exclusief 
belastbaar in Frankrijk. Zij worden vrijgesteld in 
België. België kan wel rekening houden met deze 
inkomsten voor de berekening van het belasting-
tarief toepasselijk op het geheel van de in België 
belastbare inkomsten (het zogenaamde progres-
sievoorbehoud), maar deze inkomsten worden 
niet daadwerkelijk belast in België.

Klassiek worden de inkomsten van Franse ‘ver-
huurde’ onroerende goederen in Frankrijk onder-
worpen aan de Franse inkomstenbelasting (impôt 
sur le revenu) op de neĴ o ontvangen inkomsten 
(huurgelden – kosten) en aan de zogenaamde pré-
lèvements de solidarité van 7,5%6 voor niet-inwoners 
van Frankrijk (die niet onder de Franse sociale 
zekerheid vallen en die woonachtig zijn binnen 
de EER).

De tarieven van de Franse inkomstenbelasting 
(voor niet-inwoners) zijn momenteel de volgende7:

 ▪ 20% tot 26.070 EUR;

 ▪ 30% tussen 26.070 EUR en 74.545 EUR;

 ▪ 41% tussen 74.545 EUR en 160.336 EUR;

 ▪ 45% boven 160.336 EUR.

‘Niet-verhuurde’ onroerende goederen worden 
niet belast in de Franse inkomstenbelasting.

Naast de eventuele inkomstenbelasting in Frank-
rijk die enkel verschuldigd is als het onroerend goed 
verhuurd is, bestaan met name de taxe foncière (deze 
is verschuldigd door de eigenaar/vruchtgebruiker 
van een onroerend goed) en de taxe d’habitation (die 
opgelegd kan worden aan de eigenaar, huurder of 
gebruiker van het onroerend goed).

6. EHvJ, nr. C-623/13, Arrest van het Hof (eerste kamer) van 6 februari 2015, Ministre de l’Économie et des Finances tegen Gérard 
ёђ RѢѦѡђџ; Art. 235ter CGI.
7. Art. 197 en 197 A CGI.
8. Wet van 17 februari 2021 houdende wijziging van het Wetboek van de inkomstenbelastingen 1992 op het vlak van de in het 
buitenlandgelegen onroerende goederen, BS 25 februari 2021.
9. Art. 7 WIB.
10. Art. 3 DBV: “elke betekenis overeenkomstig het belastingrecht dat in die Staat van toepassing is, heeft voorrang op een betekenis die aan die 
uitdrukking wordt gegeven overeenkomstig andere rechtsgebieden van die Staat”.
11. Art. 6 DBV.
12. Art. 22, 2., b) DBV: “Wanneer de inkomsten die een inwoner van België verkrijgt of het vermogen dat hij bezit, ingevolge enigerlei bepaling 
van de Overeenkomst vrijgesteld zijn van belasting in België, mag België, om het bedrag van de belasting op het overige inkomen of vermogen 
van die inwoner te berekenen, nieĴ emin het belastingtarief toepassen dat van toepassing zou zijn indien die inkomsten of die vermogensbe-
standdelen niet waren vrijgesteld”.

In België, is het onroerend inkomen dat opge-
nomen moet worden in de belastingaangifte 
(voor de toepassing van het progressievoorbe-
houd) sinds dit jaar in principe gebaseerd op het 
kadastraal inkomen dat de administratie toekent 
aan buitenlandse onroerende goederen, dat het 
goed al dan niet verhuurd wordt speelt geen rol 
(meer).8 Buitenlandse onroerende goederen die 
verhuurd worden in een professionele context 
worden echter wel nog belast op de werkelijke 
huur (en huurvoordelen).9

B. N  V

Een eerste wijziging door het nieuwe Verdrag wat 
betreft inkomsten van onroerende goederen, is 
het feit dat het nieuwe Verdrag verwijst naar de 
defi nitie van een onroerend goed gegeven door 
de ‘fi scale’ wetgeving van de staat waar het on-
roerend goed is gelegen10, daar waar het huidige 
verdrag louter verwees naar de interne wetge-
ving van de situsstaat, zonder te preciseren welke 
rechtstak (m.n. civiel of fi scaal) in dit kader voor-
rang had.11

Brengt het nieuwe Verdrag andere veranderin-
gen aan de huidige regeling aangaande inkomsten 
van rechtstreeks aangehouden Frans vastgoed?

Op het eerste gezicht zou men denken van niet: 
Artikel 6 van het Verdrag bevestigt immers de 
heffi  ngsbevoegdheid van Frankrijk wat betreft de 
inkomsten van Franse onroerende goederen.

Niets is echter minder waar. Het nieuwe Ver-
drag voert een nieuwe en belangrijke nuance toe 
aan de bepaling die de voorkoming van dubbele 
belasting regelt.

 Zo stelt artikel 22 van het nieuwe Verdrag dat 
België de inkomsten vrijstelt van belasting met 
progressievoorbehoud12, maar wat betreft inkom-
sten verkregen door ‘natuurlijke personen’ “stelt 
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België die inkomsten alleen vrij van belasting voor 
zover ze eff ectief in Frankrijk belast zijn”.13 Paragraaf 
11 van het protocol aan het Verdrag verduidelijkt 
verder dat “een inkomens- of vermogensbestanddeel 
eff ectief [is] belast in een overeenkomstsluitende Staat 
wanneer het in die overeenkomstsluitende Staat aan de 
belasting onderworpen is en als dusdanig aldaar geen 
belastingvrijstelling geniet”.

‘Verhuurde’ Franse onroerende goederen wor-
den, zoals hierboven beschreven, (eff ectief) in 
Frankrijk belast in de Franse inkomstenbelasting. 
Wat deze betreft, blijft de regeling aldus ongewij-
zigd: België stelt deze inkomsten vrij, met pro-
gressievoorbehoud.

Maar op niet-verhuurde Franse onroerende 
goederen, heft Frankrijk, bij gebrek aan werkelijk 
ontvangen inkomsten, geen inkomstenbelasting.14 
Maar is een taxatie in de inkomstenbelasting ver-
eist om te kunnen stellen dat het inkomensbe-
standdeel in Frankrijk eff ectief belast werd in de 
zin van artikel 22 van het Verdrag en artikel 11 
van het protocol? Of voldoet de betaling van bij-
voorbeeld de taxe foncière (die berekend wordt op 
een forfaitaire huurwaarde) hiervoor?

Strikt gezien is de taxe foncière, die ook wordt 
geheven op niet verhuurde Franse onroerende 
goederen, geen inkomstenbelasting. Ze werd ook 
niet opgenomen in de lijst van de Franse belas-
tingen gedekt door het Verdrag (in tegenstelling 
tot de Belgische onroerende voorheffi  ng die wel 
werd opgenomen). En hoewel de lijst op basis van 
de verdragstekst niet limitatief lijkt te zijn15, wordt 
de opsomming volgens de OESO-commentaren 
op het moment van ondertekening in principe 
toch geacht exhaustief te zijn wat betreft de op dat 
ogenblik bestaande belastingen.16 In de mate dat 
‘niet’ verdedigd zou kunnen worden dat de taxe 
foncière ertoe leidt dat het inkomensbestanddeel 
‘eff ectief’ wordt belast in Frankrijk in de zin van 
het Verdrag, is naar de toekomst toe niet uitgeslo-
ten dat België de inkomsten van niet-verhuurde 
Franse woningen zal (mogen) belasten (en zich 

13. Eigen onderlijning.
14. In tegenstelling tot België dat een fi ctief inkomen belast zelfs wanneer de woning niet verhuurd wordt.
15. Art. 2, § 3 DBV stelt immers: “De bestaande belastingen waarop de Overeenkomst van toepassing is, zijn met name (…)”.
16. “Le paragraphe énumère les impôts en vigueur au moment de la signature de la Convention. CeĴ e liste n‘a pas de valeur limitative. Elle sert 
d’illustration aux paragraphes précédents de l’article. Mais il s’agira en principe de la liste complète des impôts levés dans chaque Etat lors de 
la signature et couverts par la Convention”. § 3 van de commentaar op art. 2 van het OESO-Modelverdrag.
17. Wet van 17 februari 2021 houdende wijziging van het Wetboek van de inkomstenbelastingen 1992 op het vlak van de in het 
buitenlandgelegen onroerende goederen, BS 25 februari 2021.
18. Cass. 29 september 2016; Cass. 21 september 2017.

niet louter zou moeten beperken tot een vrijstel-
ling met progressievoorbehoud).

Om aan deze (ongewenste?) gevolgen te reme-
diëren, is blijkbaar niet uitgesloten dat een ave-
nant ondertekend wordt of een andere oplossing 
zal worden getroff en om de taxe foncière ook te 
onderwerpen aan het Verdrag / te bevestigen 
dat de taxe foncière als voldoende wordt geacht 
om aan de taxatievoorwaarde te beantwoorden. 
Wordt vervolgd …

Indien België de inkomsten van niet-verhuurde 
Franse onroerende goederen toch zou (kunnen) 
belasten, zou de Belgische belasting moeten steu-
nen op het kadastraal inkomen dat toegekend 
wordt aan buitenlandse onroerende goederen.17

Graag merken wij wat dit betreft op dat voor-
gaande discussie in elk geval niet speelt wat 
betreft niet-verhuurde Franse goederen die wor-
den aangehouden door Franse SCI’s waarvan 
Belgische inwoners de vennoten zijn. Aangezien 
SCI’s rechtspersoonlijkheid hebben, worden hun 
onroerende inkomsten in België niet in hoofde 
van de Belgische vennoten belast (ook dienen 
deze laatsten wat deze goederen betreft aldus ook 
geen aangifte in te dienen voor de bepaling van 
een Belgisch kadastraal inkomen). Enkel ingeval 
van eventuele uitkering door dergelijke SCI’s aan 
hun Belgische vennoten, vindt taxatie plaats in 
België (als dividendinkomen) (cf. infra).18

2. MEERWAARDEBELASTING OP FRANSE 

ONROERENDE GOEDEREN

Op vlak van meerwaardebelasting voert het Ver-
drag heel wat nieuwigheden in.

Hieronder wordt vooreerst ingegaan op meer-
waarden op Franse onroerende goederen die 
rechtstreeks worden aangehouden door Belgische 
inwoners. Daarna wordt de belastingheffi  ng op 
meerwaarden op aandelen van onroerend-goed 
vennootschappen besproken.
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A. M    

  

a) Huidige situatie

Onder het huidige verdrag is artikel 3 aangaande 
de inkomsten uit onroerende goederen ook van 
toepassing op meerwaarden gerealiseerd naar 
aanleiding van de vervreemding van onroe-
rende goederen.19 Voor beiden wordt de heffi  ngs-
bevoegdheid exclusief toegekend aan het land 
van ligging. In het geval van een Frans onroe-
rend goed aangehouden door een Belgische fi s-
caal inwoner, zou de meerwaarde dus in Frank-
rijk belastbaar zijn. In België zou ze volgens het 
verdrag minstens moeten worden vrijgesteld 
met progressievoorbehoud20, maar sinds het re-
centelijk ingevoerde artikel 171, 8° WIB worden 
buitenlandse onroerende meerwaarden in België 
in principe vrijgesteld ‘zonder’ progressievoorbe-
houd.21

b) Nieuw Verdrag

In het nieuwe Verdrag is het artikel aangaande 
inkomsten uit onroerende goederen (art. 6) 
niet meer van toepassing op onroerende meer-

19. Art. 3, § 4, laatste zin DBV.
20. Art. 19, A van het huidige verdrag.
21. Historiek: De Belgische meerwaardebelasting ingeval van verkoop binnen een bepaalde termijn (5 of 8 jaar) is enkel van 
toepassing op ‘Belgische’ onroerende goederen, zodat dergelijke meerwaarde op een Frans onroerend goed in geen geval 
aangegeven moet worden (art. 90, 8° en 10° WIB). Ingeval van een meerwaarde gerealiseerd buiten het zogenaamde normaal 
beheer van privévermogen (of ingeval van speculatie), moest de meerwaarde in principe wel worden aangegeven met oog op 
de vrijstelling met progressievoorbehoud, hoewel dit betwist werd (zie Antwerpen, 22 oktober 2019, 2018/AR/699, Fisc.Act. 
2019, afl . 38, 7; Antwerpen, 17 december 2019; Antwerpen, 13 januari 2017, 15/5691/A, Fisc.Koer., 2017, afl . 761; C. Hђћёџіѐјѥ, 
“Vrijstelling met progressievoorbehoud: fi scus legt zich neer bij rechtspraak”, in Fisc.Act. 2021, afl . 9, 10). Intussen werd 
art. 171, 8° WIB ingevoerd om de inkomsten die, als ze niet waren vrijgesteld, in België aan een afzonderlijk tarief zouden 
worden belast (zoals privé-meerwaarden op onroerend goed), vrij te stellen zónder progressievoorbehoud (wet van 21 janu-
ari 2022 houdende diverse fi scale bepalingen, BS 28 januari 2022, van toepassing vanaf aanslagjaar 2021). Technisch zal deze 
vrijstelling gebeuren door de meerwaarden bij de berekening van het progressievoorbehoud te onderwerpen aan een ‘nulta-
rief’. Enkel een meerwaarde gerealiseerd binnen het kader van een beroepswerkzaamheid wordt aldus nog aan progressieve 
tarieven belast.
22. Art. 244bis A, IIIbis CGI.
23. Art. 235ter CGI.

waarden. Deze laatsten worden thans afzon-
derlijk behandeld in het nieuwe artikel 13 over 
“vermogenswinst”. Dit artikel betreft met name 
meerwaarden op rechtstreeks aangehouden 
onroerende goederen en meerwaarden uit de 
vervreemding van aandelen, bewijzen van 
deelneming enz. in onroerend-goed vennoot-
schappen.

Meerwaarden die Belgische inwoners zou-
den realiseren naar aanleiding van de ver-
vreemding van rechtstreeks aangehouden 
Franse onroerende goederen mogen onder het 
nieuwe Verdrag nog steeds in Frankrijk belast 
worden.

In principe is dergelijke meerwaarde in 
Frankrijk onderworpen aan de inkomstenbelas-
ting en prélèvements de solidarité. Het tarief van 
de Franse inkomstenbelasting bedraagt in prin-
cipe 19% van de meerwaarde.22 Er worden wel 
abaĴ ementen van de belastbare basis toegekend 
in functie van de duur dat het onroerend goed 
werd aangehouden, met een totale vrijstelling 
na 22 jaar.

Het tarief van de prélèvements de solidarité 
bedraagt 7,5% van de meerwaarde.23 Ook wat deze 
betreft worden abaĴ ementen toegekend, met een 
totale vrijstelling na 30 jaar: 

Duur van de aanhouding Toegekend abaĴ ement per jaar
– inkomstenbelasting

Toegekend abaĴ ement per jaar
– prélèvements de solidarité

Minder dan 6 jaar 0% 0%

Tussen 6 en 21 jaar 6% 1,65%

22ste jaar 4% 1,60%

Na 22 jaar Vrijstelling 9%

Na 30 jaar Vrijstelling Vrijstelling
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Het nieuw Verdrag voorziet dat België de meer-
waarde moet vrijstellen met progressievoorbe-
houd (doch zal dit in de praktijk in principe een 
zuivere vrijstelling zijn, zonder progressievoorbe-
houd24) mits eff ectieve taxatie plaatsvond in Frank-
rijk.25 Bij gebreke van eff ectieve taxatie in Frankrijk 
herwint België haar heffi  ngsbevoegdheid doch in 
de praktijk is deze eerder theoretisch (cf. supra).

Zonder verder in te gaan op de implicaties van 
het nieuwe Verdrag voor een Franse inwoner die 
eigenaar is van Belgisch onroerend goed, wijzen 
wij er graag op dat indien een Franse inwoner een 
Belgisch onroerend goed verkoopt en een (in België 
niet belastbare – cf. supra) meerwaarde realiseert, 
deze in de toekomst alsnog belast zou kunnen 
worden in Frankrijk (hetgeen op basis van huidig 
verdrag niet mogelijk is daar België de exclusieve 
heffi  ngsbevoegdheid geniet).26 Franse inwoners 
die een tweede verblijf aanhouden in België en die 
deze zouden willen verkopen, doen dit dus best 
voor de inwerkingtreding van het nieuwe ver-
drag (de Franse vrijstelling van meerwaarden op 
de vervreemding van de hoofdverblijfplaats vindt 
immers geen toepassing op tweede verblijven).

Belgische inwoners die van plan zijn om België 
te verlaten en zich in Frankrijk te vestigen en Bel-
gisch onroerend goed dat zij alsnog aanhouden 
zouden verkopen, hebben er alle belang bij om 
hun Belgische woning heĵ ij vóór de inwerking-
treding van het Verdrag te verkopen, heĵ ij vóór 
hun vertrek uit België (en de aanvang van hun 
Frans inwonerschap), dan wel kort na hun vertrek 
(om te kunnen genieten van de Franse internrech-
telijke vrijstelling van meerwaarden gerealiseerd 
op de vervreemding van de hoofdverblijfplaats).27

B. M      

-  

a) Defi nitie onroerend-goed vennootschap

In het kader van de vermogenswinst28 introdu-
ceert het nieuwe Verdrag een defi nitie van wat wij 

24. Art. 171, 8° WIB (zie supra).
25. Art. 22, 2., a) en b) DBV.
26. Art. 22, 1 DBV.
27. Art. 150 U, II, 1° CGI; BOI-RFPI-PVI-10-40-10.
28. Art. 13 DBV.
29. Conseil d’Etat, 24 februari 2020, nr. 436392.
30. BOI-INT-CVB-BEL-10-10, nr. 130.

in deze bijdrage ‘onroerend-goed vennootschap-
pen’ noemen:

“Voordelen verkregen uit de vervreemding van 
aandelen, bewijzen van deelneming of andere 
rechten in een vennootschap, een trust of een ver-
gelijkbare instelling, waarvan meer dan 50 per-
cent van de waarde van de activa onmiddellijk 
of middellijk bestaat uit onroerende goederen 
zoals bedoeld in artikel 6 die in een overeen-
komstsluitende Staat gelegen zijn en door zulke 
vennootschap niet worden aangewend voor het 
uitoefenen van haar bedrijf, of uit rechten die 
betrekking hebben op dergelijke goederen, mogen 
in die Staat worden belast indien ze volgens de 
wetgeving van die Staat op dezelfde wijze in de 
belastingheffi  ng worden betrokken als voordelen 
verkregen uit de vervreemding van onroerende 
goederen. Voor de toepassing van deze bepaling 
wordt geen rekening gehouden met de voordelen 
die verkregen zijn uit de vervreemding van aan-
delen die genoteerd zijn op een gereglementeerde 
beurs van de Europese Economische Ruimte.” 
(Art. 13, al. 2 DBV – eigen onderlijning).

De invoering van deze bepaling zal de facto als 
gevolg hebben dat de manier waarop meerwaar-
den op aandelen van onroerend-goed vennoot-
schappen op heden (en in het bijzonder sinds de 
beslissing van de Franse Raad van State (Con-
seil d’Etat) van 24 februari 202029) worden belast, 
dezelfde blijft: op heden stelt de Franse administra-
tie meerwaarden op aandelen van vennootschap-
pen à prépondérance immobilière (française) immers 
al gelijk met onroerende meerwaarden in de zin 
van het huidige verdrag (art. 3) (zie infra).30

b) Huidige situatie

Onder het huidige Frans-Belgische verdrag behoort 
de heffi  ngsbevoegdheid inzake meerwaarden op 
aandelen gerealiseerd door een Belgisch fi scaal in-
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woner (natuurlijke persoon) in principe exclusief 
toe aan België op basis van het (rest)artikel 18.

De hypothese van een meerwaarde gerealiseerd 
door een Belgisch inwoner op aandelen van een 
vennootschap (Franse of andere) à prépondérance 
immobilière (française) (onroerend-goed vennoot-
schappen) werd onder het huidige verdrag echter 
niet expliciet geregeld. Volgens de traditionele 
opvaĴ ing was in dergelijk geval artikel 18 van het 
verdrag (het restartikel) van toepassing. Op basis 
daarvan kwam de heffi  ngsbevoegdheid exclusief 
toe aan België (woonstaat van de aandeelhouder).

De Franse administratie was echter van mening 
dat aandelen van vennootschappen à prépondérance 
immobilière (française) beschouwd moeten worden 
als Franse onroerende goederen.31 Op 24 febru-
ari 2020 bevestigde de Franse Conseil d’Etat dit 
standpunt betreff ende een société civile immobilière 
française aangezien aandelen van dergelijke ven-
nootschappen in het Franse fi scale recht op vlak 
van meerwaardebelasting32 op dezelfde wijze 
worden behandeld als onroerende goederen.33 Bij-
gevolg zou de meerwaarde gerealiseerd door een 
Belgische ingezetene naar aanleiding van de ver-
vreemding van zulke aandelen behandeld moe-
ten worden als een Frans ‘onroerend’ inkomen in 
de zin van het verdrag (art. 3).

Deze door de Franse doctrine34 fel bekriti-
seerde kwalifi catie was relevant aangezien deze 
impliceerde dat de meerwaarden op aandelen 
van Frans onroerend-goed vennootschappen niet 
onder artikel 18 van het verdrag (dat de heffi  ngs-
bevoegdheid aan België toekent) vielen, maar eer-
der onder artikel 3 van het verdrag (dat de hef-
fi ngsbevoegdheid aan Frankrijk toekent).

Navolgend op de beslissing van de Conseil 
d’Etat, die volgens onze informatie niet gedeeld 
wordt door de Belgische administratie, heeft de 

31. BOI-INT-CVB-BEL-10-10, nr. 130.
32. Art. 244bis A CGI.
33. Conseil d’Etat, 24 februari 2020, nr. 436392.
34. B. SюѣќѢџѼ en Y. MќџђюѢ-Cќѡѡђћ, “Nouveau coup dur pour les sociétés civiles immobilières dans le contexte franco-belge” in La Revue 
fi scale du Patrimoine 2020, afl . 7-8, 1; CMS FџюћѐіѠ љђѓђяѣџђ, “Les parts sociales sont-elles des immeubles? Le conseil d’Etat n’en doute 
point!” in Option Finance 2020; A. Pюћёќ, SCI des résidents belges: le Conseil d’Etat reconnaît à la France le droit d’imposer les plus-values de 
cession, www.actu-juridique.fr; Cabinet Bornhauser, Plus-values immobilières des résidents belges: le Conseil d’Etat valide l’imposition en 
France des cessions de parts de SCI, www.blog.bornhauser-avocats.fr; B. JќѢюћћђюѢ en V. MіѐѕюѢѥ, Signature d’une nouvelle convention 
fi scale entre la France et la Belgique, www.gide-realestate.com.
35. Art. 244bis A CGI.
36. Art. 150 UB CGI.
37. C. Dќѐѐљќ, “La jurisprudence française sur le traitement par la convention franco-belge des plus-values sur des parts de socié-
tés immobilières, racontée par une belge”, TFR 2020, afl . 17, n° 589.
38. Art. 150 0 A CGI.

Franse fi scale administratie diverse Belgische 
aandeelhouders die meerwaarden hebben gere-
aliseerd op aandelen van Frans onroerend-goed 
vennootschappen in gebreke gesteld.

In dit kader merken wij zijdelings ook op dat 
Frankrijk een meerwaarde op aandelen van een 
Frans onroerend-goed vennootschap gereali-
seerd door een niet-Frans inwoner belast als een 
onroerende meerwaarde.35 In hoofde van Franse 
inwoners (natuurlijke personen) wordt een meer-
waarde op aandelen van een ‘translucide’ onroe-
rend-goed vennootschap ook belast als onroe-
rende meerwaarde36, 37, terwijl een meerwaarde op 
aandelen van een onroerend-goed vennootschap 
‘onderworpen aan de Franse vennootschapsbelas-
ting’ wordt belast als een roerende meerwaarde.38

c) Nieuw Verdrag

Het nieuwe Verdrag bevestigt dat de heffi  ngsbe-
voegdheid inzake meerwaarden op aandelen ge-
realiseerd door een Belgisch fi scaal inwoner aan 
België toekomt, doch brengt hier echter verande-
ring op minstens twee vlakken. Zo kent het DBV 
de heffi  ngsbevoegdheid voortaan toe aan Frank-
rijk, enerzijds wat betreft meerwaarden op aan-
delen van zgn. sociétés à prépondérance immobilière 
française, en anderzijds wat betreft meerwaarden 
gerealiseerd op belangrijke Franse deelnemingen 
(op dit laatste wordt in huidige bijdrage niet ver-
der op ingegaan).

Meer bepaald kent artikel 13 van het nieuwe 
verdrag de heffi  ngsbevoegdheid aangaande voor-
delen verkregen uit de vervreemding van aande-
len, bewijzen van deelneming of andere rechten in 
een (Franse of buitenlandse) vennootschap waar-
van meer dan 50 percent van de waarde van de 
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activa onmiddellijk of middellijk bestaat uit onroe-
rende goederen die in Frankrijk gelegen zijn en die 
door zulke vennootschap niet worden aangewend 
voor het uitoefenen van haar bedrijf, voortaan 
expliciet toe aan Frankrijk, indien ze volgens de 
Franse wetgeving worden belast zoals voordelen 
verkregen uit de vervreemding van onroerende 
goederen. Er wordt echter geen rekening gehou-
den met de voordelen die verkregen zijn uit de 
vervreemding van aandelen die genoteerd zijn op 
een gereglementeerde beurs van de EER.

De facto leidt dit tot heĵ elfde resultaat als de 
huidige rechtspraak van de Conseil d’Etat, die 
wordt toegepast door de Franse administratie. 
Omgekeerd geldt deze regel (voorlopig) niet (op 
meerwaarden op aandelen van Belgische onroe-
rend-goed vennootschappen), dus waarbij het 
onroerend goed in België gelegen is, aangezien 
deze enkel van toepassing is in de mate de meer-
waarden internrechtelijk (in het land van ligging 
van het onroerend goed) zoals meerwaarden op 
onroerende goederen worden belast.

In principe wordt de meerwaarde gerealiseerd 
door de Belgische aandeelhouder-natuurlijke 
persoon in Frankrijk dan onderworpen aan de 
inkomstenbelasting en prélèvements de solidarité 
(tarieven en abaĴ ementen zie supra).

C. T  :    

SCI’

a) Huidige situatie

Vele Belgische inwoners houden (m.n. op aanra-
den van Franse notarissen) hun tweede verblijf 
aan middels een Franse translucide SCI.

De SCI is voor Frans onroerend goed immers 
wat de Belgische maatschap is voor beleggings-
portefeuilles: ‘een optimaal controlevehikel in het 
kader van estate planning’. Het doel van de SCI 
is niet commercieel en men geniet bij de redactie 
van de statuten van een zeer grote contractuele 

39. E. Vюћ GќіёѠђћѕќѣђћ, “De Franse Impôt sur la Fortune Immobilière en haar toepassing op de Franse tweede verblijven van 
Belgen”, VIP 2018, afl . 4, 33.
40. Zoals reeds gesteld is de staat van ligging, in casu Frankrijk, over het algemeen heffi  ngsbevoegd wat betreft de inkomsten uit 
onroerende goederen, en dat is ook zo voor inkomsten genoten door met name translucide SCI’s.
41. In het Franse interne recht worden dividenduitkeringen slechts belast als zij worden gedaan door vennootschappen die 
normaliter onderworpen (zouden zijn) aan vennootschapsbelasting, en niet op m.n. translucide SCI’s – art. 108 CGI; F. Lђѓђяѣџђ, 
Mémento Fiscal 2022, Levallois Perret, Editions Francis Lefebvre-Dalloz, 2022, n° 24270.
42. Cass. 2 december 2004, FJF 2005, 179.
43. Cass. 29 september 2016; Cass. 21 september 2017.

vrijheid. In tegenstelling tot de maatschap heeft 
de SCI op grond van het Frans vennootschaps-
recht wel rechtspersoonlijkheid.

Fiscaal kent de SCI verschillende gedaantes, 
in functie van haar activiteit, haar aandeelhou-
ders en de eventuele keuze tot onderworpenheid 
aan de vennootschapsbelasting.39 Ingeval van een 
translucide SCI, zal de belastbare grondslag wel-
iswaar worden vastgesteld op niveau van de SCI 
maar zal het resultaat rechtstreeks worden belast 
in hoofde van de aandeelhouders (volgens het fi s-
caal regime waaraan deze laatsten zijn onderwor-
pen), ongeacht of het resultaat al dan niet wordt 
uitgekeerd aan de aandeelhouders.40 Een latere 
uitkering door de translucide SCI van de onroe-
rende inkomsten (genoten door de SCI) dan wel 
onroerende meerwaarde (gerealiseerd door de 
SCI ingeval van verkoop), wordt in Frankrijk niet 
belast.41

De vraag naar de fi scale behandeling in Bel-
gië van dergelijke uitkering aan een aandeelhou-
der-Belgisch inwoner zorgde jarenlang voor dis-
cussie.

Op 2 december 2004 oordeelde het Belgische 
Hof van Cassatie dat dergelijke uitkeringen, gelet 
op de karakteristieken van translucide vennoot-
schappen, als onroerende inkomsten dienden te 
worden beschouwd in de zin van het Verdrag en 
derhalve in België vrijgesteld moesten worden in 
hoofde van de Belgische aandeelhouder.42

De Belgische fi scale administratie legde zich 
echter niet neer bij deze rechtspraak en in 2016 en 
2017 oordeelde het Hof van Cassatie anders.43 Het 
Hof oordeelde toen inderdaad dat de aandelen 
van een SCI op basis van het Franse fi scale recht 
niet kwalifi ceren als onroerende goederen en dat 
artikel 3 DBV (die de bevoegdheid om te belasten 
exclusief aan Frankrijk toewijst) bijgevolg niet van 
toepassing is op uitkeringen toegekend door een 
SCI aan een Belgische aandeelhouder-natuurlijke 
persoon. Samengevat vielen de uitkeringen ook 
niet onder een andere specifi eke bepaling van het 
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huidige verdrag, waardoor conform het restarti-
kel 18 DBV, België als woonstaat heffi  ngsbevoegd 
is. Daar de uitkeringen internrechtelijk onder het 
toepassingsgebied van artikel 18 WIB vallen, zijn 
zij in België aldus belastbaar als dividend aan het 
tarief van (thans) 30%.

Recent oordeelde de rechtbank van eerste 
aanleg van Brussel trouwens in dezelfde zin 
wat betreft uitkeringen aan een Belgische aan-
deelhouder-natuurlijke persoon door een Franse 
société civile d’exploitation agricole (een Franse ven-
nootschap met rechtspersoonlijkheid) onderwor-
pen aan het transluciditeits-regime.44

b) Nieuw Verdrag

Thans wordt duidelijk gesteld dat de kwalifi catie 
van de door de SCI uitbetaalde bedragen gebeurt 
conform de bepalingen van het Belgische WIB: 
“Voor de toepassing van de bepalingen van paragraaf 
2 van artikel 22 wordt de aard van de bedragen die 
worden betaald of toegekend aan een houder van bewij-
zen van deelneming, vennoot of lid door een persoon 
bedoeld in paragraaf 4 van artikel 4 bepaald ingevolge 
de bepalingen van het Wetboek van de inkomstenbelas-
tingen 1992”.45

Onder het nieuwe Verdrag blijft bovenvermelde 
huidige situatie bijgevolg ongewijzigd. Overeen-
komstig haar nationale wetgeving belast Frank-
rijk de uitkeringen van een translucide SCI aan 
Belgische vennoten niet en België belast deze aan 
het tarief van 30%, ook al werden de uitgekeerde 
inkomsten in Frankrijk reeds belast in hoofde van 
de vennoten.

Merk op dat het Luxemburgs-Frans dubbel-
belastingverdrag van 20 maart 2018 evenzeer 
voorziet in de mogelijkheid voor Luxemburg 
om uitkeringen van een translucide SCI aan 
een Luxemburgs fi scaal inwoner te belasten als 
een dividend, doch dat er in tegenstelling tot de 
Frans-Belgische context, wel degelijk in een rege-

44. Rb. Brussel (7e kamer), 15 november 2021, 2020/1552/A.
45. § 12 van het protocol.
46. § 5 van het protocol. Zie ook BOFIP BOI-INT-CVB-LUX-10, 240: “Si le bénéfi ce de la société française était ultérieurement appréhendé, 
sous la forme de produits de participation, par les associés résidents du Luxembourg, cet État pourrait le cas échéant les imposer selon la qua-
lifi cation que leur confère la législation fi scale luxembourgeoise. Dans ce cas, le Luxembourg serait tenu d’éliminer la double imposition en 
résultant en vertu du point 5 du protocole de la convention, qui reprend le principe fi xé par le paragraphe 2 de l’article 19 de la convention du 
1er avril 1958”.
47. E. Vюћ GќіёѠђћѕќѣђћ, “De Franse Impôt sur la Fortune Immobilière en haar toepassing op de Franse tweede verblijven van 
Belgen”, VIP 2018, afl . 4, 33.

ling werd voorzien om een situatie van dubbele 
belasting te vermijden. Zo stelt het protocol van 
dat verdrag “En ce qui concerne l’article 22, il est 
entendu qu’afi n d‘éliminer la double imposition con-
cernant les revenus perçus par un résident du Luxem-
bourg via une société mentionnée au paragraphe 4 de 
l’article 4, le Luxembourg accorde sur l’impôt aff érent 
à ce revenu une déduction égale au montant de l’impôt 
payé en France. CeĴ e déduction ne peut toutefois excé-
der la fraction de l’impôt, calculé avant déduction, cor-
respondant à ces revenus” (eigen onderlijning).46

Het valt dus te betreuren dat in de Frans-Belgi-
sche context, niet minstens iets gelijkaardigs werd 
voorzien en de dubbele belasting aldus wel zon-
der meer wordt toegestaan.

3. VERMOGENSBELASTING

A. F      

Frankrijk kent een vermogensbelasting op Franse 
onroerende goederen: de zogenaamde Impôt sur la 
Fortune Immobilière of IFI.

De Franse IFI is verschuldigd en een aangif-
teplicht geldt van zodra de belastbare basis van 
het aangehouden Frans onroerend vermogen 
een waarde van 1.300.000 EUR bereikt op 1 janu-
ari van het belastbaar tijdperk. Voor deze beoor-
deling worden echtgenoten, partners, feitelijk 
samenwonenden en minderjarige kinderen als 
één foyer fi scal IFI beschouwd. Dit betekent dat van 
zodra zij samen, dan wel één van hen de grens 
van 1.300.000 EUR overschrijdt, de IFI verschul-
digd is.47

Frans onroerend goed aangehouden middels 
vennootschappen (al dan niet Franse vennoot-
schappen) wordt eveneens betrokken bij de bere-
kening van de belastbare basis van de IFI. Deze 
stemt dan overeen met de fractie van de waarde 
van de aandelen die Franse onroerende goederen/
rechten vertegenwoordigen. Er wordt echter geen 
rekening gehouden met professioneel aange-
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wende Franse onroerende goederen.48 In bepaalde 
gevallen kunnen schulden aangegaan door de 
vennootschap de belastbare fractiewaarde druk-
ken.

Ook kunnen schulden aangegaan door de 
belastingplichtige voor de verwerving van de 
belastbare (onroerende) goederen onder bepaalde 

48. Specifi eke voorwaarden zijn hiervoor van toepassing.
49. Art. 2, § 2 DBV.
50. Art. 21, § 1 DBV.
51. Art. 21, § 6 DBV.

voorwaarden worden afgetrokken voor het bepa-
len van de belastbare basis.

Bij gesplitste eigendom is de IFI verschuldigd 
door de vruchtgebruiker op de waarde in volle 
eigendom (behoudens specifi eke uiĵ onderingen).

De toepasselijke tarieven zijn de volgende: 

Fractie van de neĴ o-belastbare waarde van het vermogen Toepasselijk tarief 

Tot 800 000 EUR 0%

Tussen 800.000 EUR en 1.300.000 EUR 0,50%

Tussen 1.300.000 EUR en 2.570.000 EUR 0,70%

Tussen2 570.000 EUR en 5.000.000 EUR 1%

Tussen 5.000.000 EUR en 10.000.000 EUR 1,25%

Boven 10.000.000 EUR 1,50%

B. N  V      

IFI

Waar het huidige verdrag enkel betrekking heeft 
op inkomstenbelastingen, regelt het nieuwe Ver-
drag daarnaast ook vermogensbelastingen. Hier-
onder vallen belastingen op het gehele vermogen 
of op bestanddelen van het vermogen (met inbe-
grip van belastingen op waardevermeerderin-
gen).49

Het nieuwe Verdrag voorziet vooreerst dat het 
vermogen bestaande uit onroerende goederen in 
de staat van ligging mag worden belast. Hierbij 
worden geviseerd de rechtstreeks aangehouden 
onroerende goederen.50

Heĵ elfde geldt voor vermogen bestaande uit 
aandelen en andere rechten in een vennootschap 
waarvan meer dan 50% van de waarde van het 
bedrijfsvermogen (rechtstreeks of onrechtstreeks) 
bestaat uit onroerende goederen die in een over-
eenkomstsluitende Staat zijn gelegen. In dit kader 
wordt geen rekening gehouden met onroerende 
goederen die de vennootschap rechtstreeks voor 
haar eigen bedrijfsactiviteit gebruikt.

Paragraaf 5 van artikel 21 DBV voorziet verder 
dat alle vermogensbestanddelen die niet door een 
voorgaand lid worden geviseerd, slechts in de 
woonstaat belastbaar zijn. Indien de woonstaat ze 
echter niet eff ectief aan een vermogensbelasting 

onderwerpt, dan herwint de andere staat de hef-
fi ngsbevoegdheid.51

Neem nu een Belgische rijksinwoner, die een 
vennootschap aanhoudt die eigenaar is van zowel 
een Frans onroerend goed (t.w.v. 1.600.000 EUR), 
als twee Belgische onroerende goederen (t.w.v. 
2.500.000 EUR).

Op heden is de Belgische rijksinwoner in 
Frankrijk IFI verschuldigd op het onrechtstreeks 
aangehouden Frans onroerend goed (op de repre-
sentatieve waarde van het goed in de aandelen 
van de vennootschap).

Aangezien de vennootschap in dit voorbeeld 
geen onroerend-goed vennootschap is (het Frans 
onroerend goed vertegenwoordigd immers 
minder dan 50% van het bedrijfsvermogen), is 
Frankrijk op basis van artikel 21, paragraaf 2 niet 
bevoegd om vermogensbelasting (IFI) te heff en. 
België is dat wel (op basis van § 5), doch aangezien 
België geen vermogensbelasting heft, mag Frank-
rijk, op basis van paragraaf 6, alsnog IFI heff en.

4. CONCLUSIE

Het nieuwe Verdrag brengt voor Belgische eige-
naars van Franse buitenverblijven niet al te veel 
verandering, behoudens een paar opmerkelijke 
nieuwigheden.
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Zo is het naar de toekomst toe niet uitgeslo-
ten dat België de inkomsten van niet-verhuurde 
Franse woningen zal (mogen) belasten (zonder 
zich louter te moeten beperken tot een vrijstelling 
met progressievoorbehoud). Het valt te hopen dat 
hier tegen de inwerkingtreding van het Verdrag 
meer duidelijkheid over wordt gegeven.

Wat meerwaarden betreft, wordt de deur, die 
thans nog op een kiertje open staat voor discus-
sies omtrent de belastbaarheid van meerwaarden 
op aandelen van vennootschappen à prépondérance 
immobilière française gerealiseerd door een Belgisch 
inwoner, met het nieuwe Verdrag defi nitief geslo-

ten. In principe zullen dergelijke meerwaarden in 
Frankrijk belast mogen worden.

Voor uitkeringen door translucide SCI’s stelden 
wij een status quo vast. In lijn met de cassatierecht-
spraak van 2016 en 2017 blijven deze in België 
belastbaar als dividend en er wordt geen regeling 
opgenomen om dubbele belasting in dit kader te 
vermijden.

Ten sloĴ e blijft ook de toepassing van de IFI 
ongewijzigd, althans zolang België geen vermo-
gensbelasting toepast op onroerend-goed ven-
nootschappen.
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