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FUR UNSERE MITGLIEDER

STEUERASPEKTE seteuce

* VORAUSSCHAUEND PLANEN - AUCH IN STEUERANGELEGENHEITEN

MEHRWERT (PLUS-VALUES) -
IMMOBILIEN DES PRIVATVERMOGENS

| 1. WANN GILT DIE STEUERFREIHEIT2
B RESIDENCE PRINCIPALE

Bevor Sie weitere Uberlegungen und Berechnungen beginnen,
sollten Sie sich Uberzeugen, ob die verkaufte (oder zu verkau-
fende Immobilie) Ihre Résidence principale darstellt.

Ist dies der Fall, entgeht die Erzielung eines Mehrwerts
(Plus-value) oder sogar eines Spekulationsgewinns der Besteue-
rung!

... nicht bewohnt ... nicht bewohnt
im Moment im Moment
des Verkaufs des Verkaufs

Ab Kauf bewohnt | Ab Kauf bewohnt
oder » 5 Jahre*

... bewohnt

Als Eigenheim

des Eigentimers ... im Moment

des Verkaufs

Ab Kauf bewohnt
oder » 5 Jahre*

Basisbedingungen

Verkauf vor Ende | Das Verlassen erfolgte
des ouf dos Ver- | aus familidren
lossen folgenden | oder beruflichen

Zusatzbedingung 1 | Keine

Kalenderjahrs Grinden.
Zusatzbedingung 2 | Keine Keine Der Verkéufer
ist nicht Besitzer
einer anderen,

ihm zur Verfiigung
stehenden, Wohnung.

*AUSNAHMEN ZUR 5-JAHRESKLAUSEL:

Der Verkauf wird aus familigren oder beruflichen Ursachen not-
wendig.

Beispiel:

* Herr H vermietet von 2010 bis 2019 ein Appartement in
Leudelingen. Er bewohnt es ab 2020 als Eigenheim. 2023
heiratet er Frau F, und verlasst sein Eigenheim, um mit seiner
Ehefrau in Mersch in einer gréBeren Wohnung zusammen-

zuleben die Platz fir ein Kind bietet. Das Appartement wird
2023 verkauft.

Die Steuerfreiheit als Résidence
principale ist gewahrleistet, ob-
wohl Herr H das Appartement nicht
sofort nach Erwerb selbst bewohnt
hat und auch die Mindestfrist von
finf Jahren Bewohnen nicht er-
reicht ist. Der Grund: Der Verkauf
wird aus familigren Griinden not-
wendig.

C. G2 -services

fiscalité

-

Bei haufigem Wechsel der Wohnung nach
kurzem Bewohnen und Verkauf, mit dem
einzigen Zweck, einen steverfreien Mehr-
wert zu erzielen (meist nach Renovierung
durch Schwarzarbeit) wird keine Steuer-
freiheit gewdhrt.

VERKAUF UNTER DEM PACTE-LOGEMENT
(GESETZ VOM 22.10.2008)

Verkauf
von Grundsticken (terrains) an:

e Den Staat
e Eine Gemeinde
* Ein Gemeindesyndikat

DER ERZIELTE MEHRWERT BLEIBT STEUERFREI

Dies gilt fur Spekulationsgewinne i.S. des Artikels 99bis sowie
fir Mehrwerte i.S. des Artikels 9%ter L.I.R.

Ausnahme: Staat, Gemeinde oder Gemeindesyndikat erwerben
das Grundstick infolge ihres Vorkaufsrechts (droit de préemp-
tion). In diesem Fall wird normal besteuert.

~

FUR WEITERFUHRENDE
INFORMATIONEN
ZU DIESEM THEMA

\_

@ fiscalite@cgfp-services.lu
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J 2. DIE GEWINNBESTEUERUNG

ENTSCHEIDEND: DER ZEITRAUM ZWISCHEN
ANKAUF UND VERKAUF DER IMMOBILIE

Bis zu zwei Jahren:
Spekulationsgewinn

i.S. des Artikels 99bis L.I.R.

Alle Immobilien aus dem Privat-
vermogen: Gebdude, Land
(terrain), Grundsticksrechte.

Uber zwei Jahre: Gewinn
auf Mehrwert (plus-value)
i.S. des Artikels 99ter L.I.R.

Alle Immobilien aus dem Privat-
vermogen: Gebdude, Land
(terrain), Grundsticksrechte.

B BERECHNUNG DES ZEITRAUMS

- 114 .
b e

ES GILT DAS JEWEILIGE DATUM
DER NOTARIELLEN URKUNDE.

ALY

WANN WIRD BESTEUERT &
(FAIT GENERATEUR DE L'IMPOT)

Die entgeliliche Besitziibertra-
gung |6st die Besteuerung aus:

Die unentgeliliche Besitziiber-
tragung |6st keine Besteuerung
aus:

* Verkauf gegen Gesamtpreis
® Erbschaft und Teilung

(partage)
* Bei Teilung infolge von Erb-

* Tauschgeschaft
* Enteignung

Sonderfall: schaft oder Scheidung ge-

Verkauf gegen Lebensrente schieht kein Aufdecken des

Mehrwerts, somit  keine

(Besteuerung der Rente unter Besteveruna. selbst im Fall
Beriicksichtigung der theore- ciner A%; leichszahlun

tischen Mehrwerterzielung) (soulte) d d

* Eine Ausgleichszahlung ist
nicht mit einem Ankaufs-
preis gleichzustellen.

e Schenkung

3. DER SPEKULATIONSGEWINN
(ARTIKEL 99BIS L.I.R.)

B DIE GEWOHNLCHEN EINKUNFTE

Einkinfte, die ihren Ursprung im Steuerjahr haben und die im
Steuerjahr zugeflossen sind.

BESTEUERUNG
ZUM VOLLEN TARIF

B DIE AUBERGEWOHNLICHEN EINKUNFTE

Einkinfte, deren Ursprung auf mehrere Jahre verteilt, in der
Vergangenheit liegt (und nur ein Teil im Steuerjahr).
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ERMABIGTE BESTEUERUNG
(ES GIBT MEHRERE
VERSCHIEDENE
ERMABIGTE TARIFE)

.
—
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Eigenheimfinanzierung durch Bausparen
mit Vorfinanzierung beim CGFP-Partner BHW

16, rue Erasme © L-1468 Luxembourg-Kirchberg
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DER SPEKULATIONSGEWINN
WIRD VOLL BESTEUERT

ERMITTLUNG DES GEWINNS
1 Verkaufspreis

BERECHNUNG DER STEUER

Der Spekulationsgewinn wird
schlicht und einfach allen an-
deren gewdhnlichen Einkinf-
ten hinzugerechnet.

2 Minus Ankaufspreis
3 Minus Notarkosten
beim Ankauf

4 Minus etwaige Verkaufs-
kosten (z.B. frais d’'agence
immobiliére)

Ab einem ajustierten Einkom-
men von etwa 45.000 bis
50.000 € pro Person liegt
die Stever auf dem Speku-
lationsgewinn bei ca 40 %.
Hinzu kommen noch mindes-
tens 7 % der Steuer als Beitrag
zum Arbeitslosenfonds sowie
die Contribution dépendance.

5 Ergibt Spekulationsgewinn

B BEISPIEL

( )
HERR KEUNER,
32 JAHRE, LEDIG, OHNE KINDER
Bruttojahresgehalt 2023: 64.000 €
Schuldzinsen Eigenheim: -2.000 €

Herr Keuner hatte am 15.06.2021 Bauland im Osling ge-
kauft (300.000 € zuziglich Notarkosten von 20.000 €),
in der Absicht, mit seiner Freundin ein Eigenheim darauf
zu errichten. Durch den unerwarteten Bruch der Bezie-
hung beschlief3t er, das Bauland zu verkaufen. Die nota-
rielle Urkunde fir den Verkauf Gber 390.000 € wird am
14.03.2023 unterzeichnet. Der Immobilienmakler ver-
langt eine Provision (Kommission) von 10.000 €.

Gesetzliche Sozialversicherungen: 7.000 €
Schuldzinsen und Versicherungen: 800 €
Bausparvertrag

beim BHW - Sparzahlungen: 2.000 €
AuBergewdhnliche Ausgaben

(Putzfirma fur seine Wohnung): 4.000 €

STEUER
AUF DEM SPEKULATIONSGEWINN:

25.128 € = 41,88 %
& J

~

FUR WEITERFUHRENDE
INFORMATIONEN
7U DIESEM THEMA

\_

Fortsetzung
zum Thema Mehrwert (Plus-values)
in der ndchsten Ausgabe der ,fonction publique”

CGF@SSUI’G”CES

Absicherung der Familie im Todes- oder Invaliditatsfall durch
eine giinstige Restschuldversicherung bei CGFP-Assurances

18, rue Erasme, L-1468 Luxembourg-Kirchberg
@ info@cgfp-assurances.lu © T 27 042801



