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法国地产所得税 
 

 
原则上讲，不动产出租产生的收入属于地产所得税的征收范畴。征收过程中，

存在两种税制：普通税制(Régime normal)和“微地”税制(Régime “micro-

foncier”)。 

 

1 可征税的收入 

 

由不带家具出租的不动产获得的收入为地产所得税的可征税的收入。出租的不

动产可以包括：城镇住房、乡村住房、有建筑的土地、或无建筑的土地。征税

的对象为： 

• 产权人、共有产权人、用益权人，或 

• 一些不动产公司，比如：民事不动产公司(SCI)、民事不动产投资公司

(SCPI)。 

 

要注意的是，有时候，不动产出租产生的收入属于其它类所得税的征收范畴： 

• 如果产权人带家具出租或转租,其收入应在工商收益税(BIC)的征收范畴

(如果是不带家具转租，则应在非工商收益税(BNC)的征收范畴)； 

• 如果不动产列入并注册为农业经营资产，则应在农业收益税(BA)的征收

范畴。 

 

2 普通税制(Régime normal) 
 

普通税制下的可征税收入为不动产净收入，计算方法为：  

不动产净收入＝不动产毛收入-可扣除的费用 

 

不动产毛收入 可扣除的费用  
房租和地租  
杂项收入或例外： 

• （店面的）顶费， 

• 终止租赁费由承租人支付， 

• 出租位置和海报等。 

补贴和赔偿： 

• 保险赔偿， 

• 改善住宅的国家补贴(ANAH的补贴)等 

特别减免项目 

主要扣税开支的实际金额： 

• 保养，维修，改善成本， 
• 管理费(20欧元每间客房)， 
• 房产税和相关的地方税， 
• 所有保险费， 
• 为收购，建造，维修和改进等而签约

的贷款利息。 
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可扣除部分应包括：业主支付的费用，物业管理费增加，门房、保安等支出给

第三方的报酬的增值，等；以及以一些出租为名的投资：最高26％的房租减免

和物业费全免(	  根据“Robien	  ZRR”et“Besson	  ancien”	  减免制度)，最高30％
的房租减免(	  根据“Scellier	  social”	  减免制度)	  和可达60％、70％的房租减免和

物业费全免(	  根据“	  Borloo”和	  “Borloo	  ancien”	  减免制度）。	  
 

3 “微地”税制(Régime “micro-foncier”)	  
 

此制度适用于： 

• 家庭不动产总收入(不包括增值税部分)不超过每年15000欧元， 

• 除非纳税人的选则普通税制。 

 

“微地”税制下的不动产净收入计算方法为：  

 

不动产净收入＝７0％ x 不动产毛收入 

 

4 不动产亏损 

 

除非有特殊规定（Périssol法案、纪念碑等），一年的赤字是可以从以下收入中

抵扣的： 

• 从总收入中抵扣，以每年10 700欧元为限额，此部分抵扣归于除贷款利

息以外的支出费用， 

• 从随后10年的地产所得税中抵扣，如果超过10 700欧元或此抵扣归于贷

款利息的支出。 

 

５ 缴税的计算 
 
应税地产收入净额是采用所得税(IR)的累进缴纳制度(Barème	  progressif)，自

此采用定期预先支付(Prélèvements	  sociaux)的方式缴纳。 


