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Remarques préliminaires importantes

Cette publication se fonde sur la brochure publiée en septembre
2000 par I’Administration fédérale des contributions et valable a
partir de I'entrée en vigueur de la loi sur la TVA (1¢ janvier 2001).

Les modifications intervenues depuis lors (loi sur la TVA, ordonnan-
ce relative a la loi sur la TVA, changements et précisions de la
pratique) concernant ce domaine ont été reprises dans la présente
publication. Les modifications introduites a partir du 1¢ janvier
2001 sont présentées sur fond gris (comme le présent texte) afin
gue les assujettis et leurs représentants les reperent rapidement.

Dans le reste du texte, seules de petites adaptations rédactionnelles
et une actualisation des exemples ont été effectuées, mais elles
n’entrainent pas de modifications matérielles (c'est pourquoi elles
ne sont pas sur fond gris). Par ailleurs, les points importants et les
particularités sont signalés.
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Instructions 2008, les chiffres mentionnés dans la présente brochure se réferent
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chif. Chiffre de la présente brochure
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(RS 641.20)
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1. Généralités
La présente publication s’adresse aux personnes assujetties qui sont actives dans
le domaine de I'administration et/ou de la location ainsi que de la vente d'im-
meubles. Elle a été concue afin de leur faciliter et de leur permettre - ainsi qu’aux
personnes qui les représentent le cas échéant - I'accomplissement des obliga-
tions légales et I'exercice de leurs droits.

1.1 Opérations imposables dans le domaine de I'immobilier
(art. 5 LTVA)

Sont par exemple imposables :

(

I'administration d'immeubles / représe if. 2);
les prestations de services en relatﬁ : JUisition ou
droits réels sur des immeubles (= ghi
les travaux de conciergerie quine s
ses employés (= chif. 3) ;

I'hébergement d'hotes da , maisons et appar ts de
vacances (¢ chif. 5.1) ;

la location de salles daf®'le r de ['hotell la restauration

(= chif. 5.1);

la location, par I'exploit de places de in chif. 5.2);

la IocatiOWe es arc pour | i t de véhicules (¢ chif. 5.3) ;
la location el e de disposttif amachines fixés a demeure qui

= chif. 5.4);
if.5.5);

chif. 5.14) ;
rit au Registre foncier, d'installer et d'exploiter une

@'octroi du
antennede ie mobile sur un terrain ou un immeuble (¥ chif. 5.12) ;

le dépg e sage de biens (= chif. 6.3).

18 LTVA)

!@ Opération es du champ de I'imp6t dans le domaine de I'immobilier

Sont parexemple exclus du champ de I'impét :

e transfert et la constitution de droits réels sur des immeubles tels que par
xemple le droit de préemption ou le droit de superficie (¥ chif. 2.7) ;

les prestations ayant trait aux dépenses communes fournies par la CPPE aux

PPE (= chif. 4.10) ;

la location/affermage d'immeubles ou de parties d'immeuble (= chif. 5) ;

la location de places de parc affectées a I’'usage commun pour le

stationnement de véhicules, ainsi que de places de parc pour véhicules liées a



1

10

la location exclue du champ de I'imp6t d'immeubles ou de parties
d'immeuble (= chif. 5.3) ;

— lalocation de parkings a étages dans leur intégralité ou d'étages individuels
situés dans ces parkings (= chif. 5.3) ;

— lalocation d'installations sportives (¥ chif. 5.4) et de halles de foires dans
leur intégralité (= chif. 5.6) ;

— lalocation de places de marchés et de places pour des stands en plein air
(= chif. 5.7) ;

— l'octroi du droit, inscrit au Registre foncier, d'installeget d'exploiter une
antenne de téléphonie mobile sur un terrain ou un im ble (= chif.

— lavente d'immeubles (= chif. 6.6).

Selon I'article 26 alinéa 1 lettre b LTVA, I'dfiio position
telles opérations, a I'exception des terrainsa batir S rentes sup

possible (= chif. 4). n
N .

Conformément a |'article 27a OLTVA, il est également possible d'opter pour I'im-
position (au taux « zéro ») de la location d'immeubles a des institutions bénéfi-
ciant de I'exonération fiscale telles que, par exemple, les missions diplomatiques
et les organisations internationales.’

’ -

Prestations a soi@é

, selon I'article
eprise, a titre atfou temporaire, des biens -

utre prestation a s@, selon I'article 9 alinéa 2 LTVA, lors-
jetti :

@ exécute des‘ sufdes constructions, nouvelles ou existantes, desti-
nées a étre a s @ titre onéreux ou mises a la disposition de tiers a ti-

s d'usage ou de jouissance (art. 18 ch. 20 et 21

il fait exécuter ces travaux sans avoir opté pour I'imposi-

tion ; en clus les travaux usuels de nettoyage, de réparation et

Wien effectués par I'assujetti ou ses employés (= chif. 3) ;

) exécUte de tels travaux a des fins privées ou en vue d’une activité exclue

u champ de I'imp6t et pour I'imposition de laquelle il n"a pas opté.

es informations détaillées en la matiére se trouvent dans les brochures
« Industrie du batiment » et « Prestations a soi-méme ».

Modification de I'ordonnance valable a partir du 1¢ janvier 2004
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Q |Ilyaenfin prestation a soi-méme selon I'article 9 alinéa 3 LTVA, dés lors
gue, en cas de transfert a titre onéreux ou gratuit de tout ou partie d'un pa-
trimoine, I'assujetti destinataire de la livraison de biens ou de la prestation de
services ne la destine pas, ou alors qu’en partie, a des affectations imposa-
bles au sens de Iarticle 38 alinéa 2 LTVA.

@ Des informations plus précises a ce sujet sont disponibles dans la

« Transfert de patrimoine avec procédure d

ne sont pas imposables. Sont réservées
LTVA et I'imposition de prestation%
droit a la déduction totale ou partjelle de

tres aad LTVA.
Les prestations de servi
constructions pour sQ

I'impdt a titre de pre

@ Des informations

donne nota
astat destinées aux besoins privés (art. 38 al. 4 LTVA ; ch. 841 a

entdep
843). Sont

montants @

% nies a soi-méme lors de'la réalisation de
presxcompte peuve 0is étre soumises a
soi-méme.

se trouvent dans les bro-

estations a soi-méme ».

autant qu'il puisse prouver cette charge
ificatifs (art. 38 al. 1 et 2 en relation avec
1a825).

pasdroit a la déduction de I'imp6t préalable, le préléve-
us du droit a la déduction de I'impdt préalable, 50% des

ot grevant les frais de nourriture et de boissons (art. 38 al. 5

raison des exigences formelles en matiére d'établissement des

faetures, le droit a la déduction de I'imp6t préalable n’est pas admis en ce qui

e les frais forfaitaires versés au personnel (= ch. 847).

7AN

Les opérations exclues du champ de I'imp6t en vertu de larticle
18 LTVA ne donnent pas droit a la déduction de I'imp6t préalable
(art. 17 LTVA), excepté si elles sont imposées volontairement par
option au sens de I'article 26 alinéa 1 LTVA (= chif. 4 et ch. 843).
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Si I'assujetti utilise des biens, des parties de biens, ou des prestations de services
tant pour des affectations donnant droit a la déduction de I'imp6t préalable qu’a
d’autres fins, la charge d'imp6t préalable doit étre réduite proportionnellement a
["utilisation (art. 41 al. 1 LTVA ; ch. 860 ss).

& D’autres informations a ce sujet se trouvent dans la brochure « Réduction de
la déduction de I'imp6t préalable en cas de double affectation ».

Obligation de conserver les documents d’affaires

d’affaires et autres documents s’éléve a dix ans (I'art.
servé). Les piéces justificatives inhérentes a des
a elles, étre conservées pendant 20 ans. SN t
créance fiscale a laguelle se rapportent les docum

Prestations en son propre
Sila régie immobiliere agit e
trepreneur), celle-ci doit fi
de 'ouvrage) dansyles
(p. ex. livraison d’'h
y relatives doivent étre
il en résulte g égie i ilie i our les mémes prestations au
propriétaire t étre traitées fiscalement de la ma-

niére suivant
obiliere déduit @réalable ;

acturation gonstitue un ¢hiffre d’affaires en propre de la régie immobi-

e, a savoir un ires qu’elle réalise vis-a-vis du propriétaire de

meublet q doit imposer au taux d'imp6t correspondant (en princi-
n .

iers/ (vendeur ou en-

ctan heteur ou maitre
les prestations fournies
etien). Partant, les factures

®\ pe le taux
2. Prestations au e tiers (représentation directe)

propriétaire de I'immeuble et non pas la régie immobiliére qui agit en
teur ou maftre de I'ouvrage vis-a-vis des tiers (vendeur ou entrepre-
lors le propriétaire de I'immeuble qui devra figurer en tant que
ctant (acheteur ou maftre de I'ouvrage) dans les factures établies pour
les prestations que ces tiers lui ont fournies (p. ex. livraison d'huile de chauffage
ou aux d’entretien). Partant, le propriétaire de I'immeuble devra étre indiqué
comme destinataire dans les factures.

Eu égard a cette circonstance de droit civil, celui qui effectue une livraison de
biens ou fournit une prestation de services expressément au nom et pour le
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compte du représenté, est considéré comme représentant direct, également sur
le plan du droit régissant la TVA (art. 11 al. 1 LTVA ; ch. 192 ss).

Par conséquent, si le représentant (intermédiaire) n’a recu du représenté (desti-
nataire de la prestation) qu’un simple mandat de représentation et qu’il agit au
nom et pour le compte de celui-ci, on sera alors en présence d'une livraison de
biens ou d’une prestation de services se réalisant directement entre le tiers et le
représenté (destinataire de la prestation).

de représentation directe, I'intermédiaire ne doit
gu’il touche et non pas la valeur du bien oudde
I'objet de son entremise (= ch. 192 s&

Exemple de facturation :
Facture pour travaux de ferblanter ressée au propriétaire de I'immeuble
M. Nicolas Schaller :

Ferblanterie X

Rue Grise-Pierre 32 %
2000 Neuchatel 0

chatel, le 15 mars 2006

N° TVA 555 0@

Nicolas Schaller
Rue de la Cure 22
2035 Corcelles

de ferblanterie exéc 20.02.2006 dans votre immeuble sis rue de la Cure 22.
on et pose de eresyastine lucarne.

atériau : tole t* cuivr

outtiere 25 cm m. 5 Fr.  35.00 Fr. 175.00
Embouts pcs 2 Fr.  30.00 Fr.  60.00
Coupures i pcs 2 Fr. 14.50 Fr.  29.00
Crochets pcs 6 Fr. 12.00 Fr. 72.00

h. 25 Fr.  75.00 Fr. 187.50
ériel :
es a tuiles 25 x 45 mm m. 3 Fr. 2.00 Fr. 6.00

Total (TVA 7,6% incluse) Fr. 529.50
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Si la facture est adressée a la régie immobiliere, mais que, pour
des raisons de place, le nom et I'adresse du propriétaire ne peu-
vent étre mentionnés dans le champ prévu a cet effet, il est re-
commandé d'indiquer le nom et I'adresse du propriétaire a un
autre endroit de la facture.

A

Voir a ce sujet 'exemple suivant :

Ferblanterie X

Rue Grise-Pierre 32
2000 Neuchatel

N° TVA 555 000

?e atel, le 15 mars

Régie im
Rue du Pommie
2000 Neuchatel

Facture a M. Nicolas Schaller, de la Cure 22, 20 A
concernant les travaux de fe t exécutés le 20. 006 dans I'immeuble sis rue

de la Cure 22. V'S

Fabrication et pose de s a une lucarne.

atériel :

Matériau : tole ivre
Goultti 5 m. 5 Fr.  35.00 Fr. 175.00
Embouts pcs Fr.  30.00 Fr.  60.00
i ges pc Fr. 14.50 Fr.  29.00
@ pC Fr. 12.00 Fr.  72.00
il
repose des tuiles,
ement des latt
S .25 Fr.  75.00 Fr. 187.50

Lattesatuiles m. 3 Fr.  2.00 Fr.  6.00

Total A 7,6% incluse) Fr. 529.50

n représentation directe, les factures ne doivent pas étre enregistrées
dans la gomptabilité de la régie immobiliere.

Adressage en cas de pluralité de propriétaires
En cas de pluralité de propriétaires, les principes suivants sont applicables a
I'adressage :
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e Communauté de copropriétaires par étages (CPPE), emplacement et dési-
gnation du lieu de I'immeuble

Exemple : CPPE Prés-du-Bois 22 Les Acacias-Genéve
p. a. Nicolas Chevalier
1200 Geneve

e Communauté de copropriétaires, emplacement et désignation du lieu
I'immeuble

Exemple : Communauté de copropriétai rés=au-Bois 22 [Les Acagia
Geneve
p. a. Nicolas Chevalfég,
1200 Geneve

e Communauté héréditaire et nomadu défunt, adresseidu représentant de la
communauté héréditaire

Exemple : Commupaut ditaire Chev. cacias-Geneve
p. a. evalier
Prés<ely-Beis22
& 00 eve
Qsocié gérant

e Société simple (désignation) et a
Xe Société simpl -Bois 22 Les Acacias-Geneve
p. a. Nicolas
Pres-du-
1200 G e
acturationdes p@assurance en son propre nom ; assurance pour
ompte de t

oncernanle t t fiscal de ces opérations, il y a lieu de consulter la bro-

2.4
®\ chure « As C
! 2 Facturatio harges par une régie immobiliere en cas
.5.1

eprésentation directe
la location d'immeubles sans imposition par option
Il devraitiressortir du décompte de charges qu'il s’agit d'une opération exclue du
p de I'impot réalisée par le bailleur et non pas d'une opération réalisée par
la régie immobiliére. Le nom et I'adresse du bailleur devraient par conséquent
urer sur la facture (= chif. 2.2).

25.2 Lors de la location d’immeubles avec imposition par option
En pareil cas, les charges facturées par la régie immobiliere constituent une opé-
ration imposable réalisée par le bailleur. Les exigences en matiére de facturation
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selon le chif. 2.2 sont a prendre en considération. Le bailleur devra donc figurer
sur la facture en tant que fournisseur de la prestation, avec mention compléte
de son adresse et du numéro TVA.

Honoraires pour I'établissement du décompte de charges

Les honoraires que la régie immobiliere facture pour ses travaux administratifs,
lesquels se répercutent en tant que poste de charges dans le décompte de char-
ges, sont imposables chez la régie au taux normal. Si le bailleur a fait usage de
I'imposition par option des rapports de location contractuels y afférents, il pedt
faire valoir la déduction de I'imp6t préalable grevant la préesgation de services
fournie par la régie immobiliére, a la condition que cellesci ait établi uneffacture
remplissant toutes les conditions de forme (art. 37 TIWA).

Prestations de services en relation avecles immetbles?

Les prestations de services ayant un lien étroit avec des immeubles sont répu-
tées fournies au lieu ou se trouve I'immeuble. Cette regle s'applique indépen-
damment du fait que le destinataire de la prestation, a qui la facture est adres-
sée, ait son siege sur le territoire suisse ou a I'étranger. Sont concernées a ce ti-
tre, de maniére exhaustive, les prestations de services ayant trait a I'administra-
tion ou I'estimation d'immeubles, I'acquisition ou la constitution de droits réels
immobiliers ainsi que les prestations de services en relation avec la préparation et
la coordination de travaux immobiliers, notamment les travaux d'architectes et
d‘ingénieurs y compris les prix résultant de concours d'architecture pour des pro-
jets de construction concrets (art. 14 al. 2 let. a LTVA). Les prix pour des concours
d’architecture, sans projet de construction concret, sont traités fiscalement selon
le principe du lieu du prestataire (art. 14 al. 1 LTVA). L'acquisition ou la constitu-
tion de droits réels sur des immeubles, comme par exemple le droit de préemp-
tion ou le droit de superficie, sont toutefois exclus du champ de I'imp6t (art. 18
ch. 20 LTVA).

En principe, toutes les autres prestations de services en relation avec un bien
immobilier tombent sous le coup du principe du lieu du destinataire (art. 14 al. 3
LTVA), notamment les pures prestations de conseil (en relation avec I'achat, la
location ou la recherche d’objets immobiliers appropriés), la représentation en
justice (aussi devant le Tribunal des baux) ainsi que les demandes d’autorisation
selon la lex Koller. Les prestations de services fournies, entre autres, aux missions
diplomatiques, représentants diplomatiques et organisations internationales,
contre remise d'une attestation officielle, ne sont toutefois pas soumises a la TVA
(art. 20 OLTVA).

Les réelles prestations d’intermédiaire en immeubles, au sens de I'article 11
alinéa 1 LTVA (= ch. 192 ss), sont étroitement liées a |'acquisition d'immeubles.
Partant, de telles prestations d'intermédiaire sont régies par les dispositions de
I'article 14 alinéa 2 lettre a LTVA, a savoir que leur imposabilité se défini en fonc-

Précision de la pratique
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tion du lieu ou est situé I'immeuble. S'il s'agit d’immeubles situés sur le territoire
suisse, la TVA est due au taux normal alors que, s'il s'agit d'immeubles se trou-
vant a |'étranger, aucune TVA ne doit étre calculée sur la prestation d‘intermé-
diaire. Par contre, s'il n’existe pas de relation de représentation directe au sens
des ch. 192 ss, la contre-prestation a valoir sur la « prestation de représentation »
(ou plutot de recherche) résulte alors d’une opération de « finder's fee » dont
I'imposabilité est régie par les dispositions de I'article 14 alinéa 3 lettre c LTVA
(principe du lieu du destinataire).

3. Travaux de conciergerie et de gardien de place %
3.1 Traitement fiscal des propres prestations
Les travaux usuels de nettoyage, de ré d’entreti

par |'assujetti ou ses employés sur seswp bles ou
loués ne font pas partie des travaux exécutés'suf’des constru

|'article 9 alinéa 2 lettres a et b LTVA, i ables a titre tation
méme. /

Cette disposition d’exception a pour conséquence que les travaux de concier-
gerie effectués pour son propre compte par |'assujetti ou son personnel ainsi
que, en particulier, les travaux usuels de nettoyage, de réparation et
d’entretien effectués sur des installations sportives par des gardiens de
place et des greenkeepers ne doivent pas étre imposés.?

es

droit a la déduction de I'im-
s (p. ex. achat de biens tels
e les travaux sont exécutés en relation

Il faut cependant refparquer qu'il nexi
pot préa sur I'acquisition de
qu’outil 8tiel de réparatio

ave du champ de . ex. location d'immeuble sans imposi-
ti tion).
construction a e construction utilisées a des fins imposables
r la location desguelles il y a imposition par option, une déduction de I'im-
\ réalable e possible.
. Notion des,t conciergerie et des travaux de gardien de place

Sont rép aux de conciergerie
: Les travaux concierge effectue habituellement sur des constructions, tels
a) Travaux de nettoyage :
| s’agit par exemple du nettoyage de
cages d'escaliers, y compris les entrées et places aux abords des bati-
ments ;

— fenétres et rampes de la cage d'escaliers ;
— installations et cages d'ascenseurs ;

3 Modification de la pratique en vigueur dés le 1 janvier 2005
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— facades, y compris les surfaces extérieures des fenétres et les stores, par
exemple d'immeubles climatisés ou de tours ;

— chaufferies et installations de chauffage ;

— buanderies et séchoirs ;

— halles de parcages et places de parc, y compris les locaux annexes et les
places de lavage ;

— chemins, places, escaliers, y compris caniveaux et fosses ;

— autres installations communes et techniques et locaux servant a la mai

tenance (p. ex. siphons et écoulements) ;
— garde-robes ;
— salles de gymnastique dans les écoles.

b) Travaux de réparation et d'entreti~
Il s'agit la, par exemple, de travaux de géparati d’entretien els
que

ns dans la buander

séchoir ainsi que d'autres i dans les locaux communs et tech-
niques ;
— changement des san ores ;

— remplacementd’a u tubes fluoresgents ;

- graissage des ¢ i€ e portes ;
— réglage des s€rru portes ;
— réparation de robinets et de mélangeu

— débou e de siphons et éco

hemins, places, escaliers et places de

x d'entretie e ation dans les douches, les toilettes et les
tiaires ;

\ ravaux de J;@ que tailler les haies et les arbres.
L ce usuelles que le concierge doit effectuer, par exem-
: lairage général et de I'état de marche du chauffage et

ps, ne doivent pas non plus étre imposées a titre de presta-

rtance que les travaux de conciergerie soient effectués sur un ba-
ti nt I'assujetti est propriétaire ou locataire.

Po s raisons de simplification, les types de travaux indiqués ci-dessus qui
sont effectués dans des bureaux, des locaux d’enseignement, dans des hopitaux
et des homes et dans des immeubles du méme genre sont assimilés aux travaux
de conciergerie. Il s’ensuit qu’aucun imp6t a titre de prestations a soi-méme
n’est d0 sur de tels travaux.



3.2.2 Sont réputés travaux de gardien de place*
Les travaux usuels de nettoyage, de réparation et d’entretien effectués par des
maitres de bain, gardiens, greenkeepers, etc. sur des installations sportives (pla-
ces de sport, tribunes, piscines, patinoires, courts de tennis et places de parc at-
tenantes, etc.), tels que

a) Travaux de nettoyage et d’entretien :

Il s’agit par exemple

— de I'entretien et du soin (tondre le gazon, amender [engrais], ameublir et
aérer le sol, etc.) de places de sport et d’annexes tels que terrains de foot- >
ball, piscines et installations pour le golf ;

— du nettoyage de la glace des patinoires ;

— du nettoyage des tribunes ;

— des travaux de nettoyage des environs (p. ex. des places de parc), dé-
blaiement de la neige, travaux de jardinage tels que tailler les arbres et les
haies, enlever la mauvaise herbe dans des parterres fleuris.

b) Travaux de réparation et autres travaux effectués sur des installa-
tions sportives :

Il s’agit par exemple

— de la réparation des bandes entourant un terrain, des grillages, des tribu-
nes;

— de travaux d'aménagement effectués en été en prévision de I'exploita-
tion hivernale et vice versa (p. ex. courts de tennis pour |'utilisation com-
me patinoire), ainsi que de travaux effectués en relation avec la location
temporaire de |'installation sportive pour I'organisation d'un concert ou
d’une exposition commerciale.

9
travaux qui ne t@pas sous le coup de cette disposition d’ex-

sOnt pas réputés travaux dsuels de nettoyage, de réparation et d’entretien,

sles travau&i ructions qui sont habituellement effectués par de
éritablesjarti ou équipes d’artisans.

3.23

Exemple
- Travau ntres, charpentiers, menuisiers, jardiniers, macons, platriers et
ravaux de revétement de sols ;
aux d'installateurs sanitaires, électriciens et monteurs en chauffage,
plombiers ;
ravaux de terrassement (p. ex. sur des terrains de golf).

4 Modification de la pratique en vigueur dés le 1¢ janvier 2005
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Aux termes de l'article 9 alinéa 2 LTVA en relation avec I'article 34
alinéa 4 LTVA, de tels travaux effectués pour son propre compte
A sur des constructions doivent étre imposés a titre de presta-
tions a soi-méme, au prix qui serait facturé a un tiers indé-
pendant. Ceci est également applicable si lesdits travaux sont
effectués par des concierges, gardiens de place et greenkeepers.

larié), la question ayant trait a I’imputatioM‘e i
a savoir s'ils sont imputables a I'assujetti (

d’engager un concierge en son propre ger un congierge par pro-
curation au nom et pour le compt ti (+ chif. 2.2 « rep tation
directe »).

propriétaire de I'im-
nciergerie I'assujet-
istre les salaires y affé-

Le concierge est considéré c
meuble ou locataire), dés
ti est désigne comype &

jetaire de I'immeuble, le locataire ou le
de conciergerie imposables au taux

‘imposition ou d’opter pour I'imposition utilisées
opérations volontairement imposées, en vertu de

iffres 20 et 21 1% phrase LTVA (location/affermage et vente d'im-
bles ou parties d'immeuble, = chif. 1.2). Lorsqu'il est seulement question
e ion ou de locataire, ceci s'applique dans la méme mesure a I'afferma-
ge ou au fermier.

Celui qui opte pour I'imposition ne peut pas établir ses décomptes TVA au
moyen des taux de la dette fiscale nette ou des taux forfaitaires (= ch. 707).



4.1

21

Principes

L'option pour I'imposition est limitée aux locations et aux ventes d'immeu-
bles (ou parties d'immeuble) a des locataires/sous-locataires et acheteurs as-
sujettis, ainsi qu’aux prestations des CPPE fournies aux PPE assujettis, pour
autant que ces prestations concernent les parties communes. L'objet en
question est en outre destiné en tout ou partie, chez I'acquéreur, le locataire
ou le sous-locataire, a une affectation professionnelle dans le cadre d’une ac-
tivité imposable (p. ex. bureau, dépot, atelier de fabrication). L'activité

aussi étre imposable par option selon I'article 26,LTVA.

= |l'y a lieu toutefois de tenir compte des instguctions données's

chif. 4.12.1.
L'option pour I'imposition des terrains a b t des rentes w ires n'est
en revanche pas possible. Par terrai atir, il faut cofmprendréstel que cela

prévaut sur le marché - la valeu

n viabilisé. Ep conséquence, une dé-

duction de I'imp6t préala r rais d'équipement e n'est pas

admise.

@ Des information mentaires a ce, ont données dans les bro-
chures « Indu d iment » et « tations a soi-méme ».

g

ntité », le propriétaire ou le
able de la TVA au taux normal

(s

dle au couss de 13
propriétaire
férentes,a I’

ur peut déduire I'impdt préalable sur les dépenses af-
dubail (= chif. 1.4).

ent, une régie immobiliére apparaissait en son propre nom comme bailleur
a-vis du locataire, il est recommandé de modifier le contrat de bail en
question de maniére correspondante.

i une société entreprend une transformation changeant sa forme juridique
en vertu de la LFus, les autorisations d’option pour I'imposition qui lui ont été
octroyées sont également valables pour la nouvelle forme juridique.

L'AFC peut faire dépendre I'octroi du droit d’option pour I'imposition de la
remise de sGretés (art. 26 al. 2 LTVA).
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< D’autres informations relatives a I'imposition par option de biens immobiliers
sont données aux ch. 683 ss et aux ch. 699 a 702.

La possibilité d'appliquer, au sens de I'article 58 alinéa 3 LTVA,
une procédure fiscale simplifiée dés lors que des immeubles
A (ou parties d'immeuble) sont fréquemment loués a court terme
aussi bien a des locataires assujettis qu’a des locataires non assu-
jettis, est décrite sous chif. 4.15.

Requéte et révocation
L'option pour I'imposition doit faire I’obje&m e écrite g
I'’AFC. Une demande établie sur le formulaire offi

ire officiel précité)
out temps possible,
pour le début du trimestre st aussi applicable
a la méthode de décompte ditions d’octroi

sont remplies.

Les options pour i
au moins (art. 26 al. 3

res ou aux PP . leur assujettissement ou

change Je l6cataire). : ‘option pour I'imposition devra par-

venir pa ital rs aprés la cessation ou la renonciation

al'opti

& D ations conc nt angements d'affectation sont données
if. 4.11 ‘

p n lors de la réalisation d’une construction pour son

s chambres supplémentaires). L'assujetti peut faire valoir dans ses
é es périodiques la déduction de I'imp6t préalable sur les acquisitions de
biens etlles prestations de services destinées a cette construction (= chif. 1.4).

Lorsqu’une construction est réalisée en vue de sa location, affermage ou de
sa vente sans imposition par option, le chif. 1.3 est a prendre en considéra-
tion. Une option pour I'imposition est possible ; s’agissant du début de I'op-
tion, les cas suivants doivent étre distingués :
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Le constructeur de I'immeuble est déja assujetti

Sont concernées ici les personnes déja assujetties pour des opérations imposa-
bles ou pour des opérations qu’elles imposent par option, ainsi que les person-
nes qui deviennent assujetties, dés le début des travaux, en raison de la construc-
tion d'un immeuble pour leur propre compte.

La requéte d’option pour I'imposition (¥ chif. 4.2) est acceptée par I'AFC, si

e le locataire/lI'acheteur est assujetti et

e lesrecettes futures (provenant de locations o
des contrats ou des documents analog
que le nom, I'adresse, le numéro M U
ainsi que, pour les contrats de location, le'e

Les contrats ou les documents ana es
adressés a I’AFC en méme te

A '

quéted

option, ma

seulement si elle en fait la de il s'avére a la fin de la construction que les
conditions précitées ne s (c.-a-d. sifle bail.n’entre effectivement
pas en vigueur ou sila v e réalise pas), uation peut avoir

comme conséquence tann n rétroactiv option pour I'imposition
autorisée ave@fac ationgorrespondant

etti

e des informations sur la possibilité de faire valoir
mpot préalable.

I'impot lors de la construction d’un immeuble pour son

le début de I'option pour I'imposition accordée par I'’AFC, le constructeur
i ne doit plus acquitter d'imp6t a titre de prestations a soi-méme sur la
construction (ou la partie de la construction concernée) pour laquelle il a opté.
ntuel impot a titre de prestations a soi-méme acquitté précédemment peut
étrg@ déduit dans la méme période a titre d’'impdt préalable (en tout ou en partie
. selon les cas, la construction ou la partie de la construction concernée a ou
n'a pas déja été utilisée).

@ Des informations complémentaires a ce sujet se trouvent dans les brochures
« Prestations a soi-méme » et « Changements d'affectation ».
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4.5 Exigences formelles relatives aux contrats de bail lorsqu'‘il est fait usage de
I'option pour I'imposition des locations
Il est recommandé d'établir a chaque fois des contrats de bail remplissant les
conditions posées en matiére de facturation selon I'article 37 alinéa 1 LTVA (indi-
cation entre autres du n°® TVA du bailleur et mention du taux de I'imp6t). Etant
donné qu’en regle générale il n'est pas établi de factures mais que, par exemple,
seuls des bulletins de versement sont remis au locataire pour effectuer ses paie-
ments périodiques, ce n'est que sur la base de ce contrat écrit que celui-ci pou
faire valoir la déduction de I'imp6t préalable sur ses versements périodiques a
bailleur.

< Pour de plus amples détails concernant les jus
paiements répétitifs effectués sur la bAd’

voir ch. 800.

catives en cas

4.6 Sous-location

plies.
Il'y a changement g'af -loue des locaux, lors-
que |'option pour I'ifipo ute, respectivement prend

fin en tout ou en partie.
= Concern e de calcul lors de gements d'affectation, la brochure
« ’& ‘affectation » e des informations détaillées.
En‘ea % on pour I'impositi
catairelsignale en tout te
ai es faits déterminants surle plan de I'option (p. ex. modification de la
\ uridique, fin u sement et autres événements du méme genre).
e locataire o 0 taire assujetti n"utilise plus que partiellement les lo-
aux remis a bail ins imposables, I'impot préalable sur les frais concernés
! est a réduire de Mahiére correspondante.

= Des infermations complémentaires a ce sujet se trouvent dans la brochure
« Réduction de la déduction de I'imp6t préalable en cas de double affecta-
» ainsi que sous les chif. 4.11 et 6.10 ci-aprés.

estimportant que le locataire ou le sous-lo-

4.7 Dé ion de I'impot préalable
Lorsque seule une partie des locataires ou des PPE est assujettie, I'impot préala-
ble a valoir sur les dépenses ne peut étre déduit, chez le bailleur, que proportion-
nellement aux assujettis.



25

Dans ce cas, il faut faire la distinction entre les charges (frais accessoires),
d’'une part, et les frais d'entretien et les investissements, d'autre part :

a) Charges:
déduction de I'impot préalable selon la clé de répartition applicable aux char-

ges (= chif. 4.8.1 « variante de décompte »).

b) Frais d’entretien et investissements :
— latotalité de I'impo6t préalable sur les frais

aucune déduction de I'imp6t préalable n le pour les de
chague unité qui ne font pas I'obje tion pour I'impositie X.

aucune déduction de I'impot &I | tapis nedf dangyl'ap
ment d'un locataire privé ; dé e de I'impot pré sur des
jet

ctement attribuablé

tne clé de répartition déterminée selon des
gctifs peut étre u ' pour la réduction néces-
. A cet effet, | 2) de chaque unité lo-
és, le volume (m?) -

critéres économi
saire de I'impot
cative - excep

peut ayssi &fre uti

= Desinf tions complé
chure « Réduction

t ce sujet sont données dans la
ction de I'impdt préalable en cas de

(p. ex. un rapport de location pour lequel
pas possible succéde a un rapport de loca-

Donne ¢ t droit a la déduction de I'imp6t préalable, un batiment

(ou p atiment) inoccupé temporairement (p. ex. en raison du
dé pcataire assujetti), utilisé auparavant par un locataire assujetti
etp ocation duqguel on avait opté pour I'imposition. Cette période
temporaire n'est admise que pour une durée maximale de 12 mois. A
‘expiration de ce délai, un changement d'affectation se produit en prin-

e chez le bailleur et, par conséquent, un état de fait constitutif de
prestations a soi-méme (= chif. 4.11).

& Des précisions complémentaires au sujet des batiments inoccupés
sont données sous chif. 5.14 ci-apres.
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4.3 Décompte de charges

4.8.1 Principes
Le propriétaire ou le bailleur peut procéder, dans son décompte périodique de
TVA, a la déduction de I'imp6t préalable sur les charges imputables aux baux
pour lesquels il y a imposition par option, ceci selon la clé de répartition applica-
ble aux charges. Si le propriétaire ou le bailleur facture les charges de chauffage
en fonction de la consommation, il peut, pour I’'année en cours, déduire provi-

soirement I'imp6t préalable sur les dépenses afférentes aux locataires assujetti
conformément a la consommation de I'année précédenge. Lors de I'établisse-

ment du décompte de charges, il y aura donc lieu d’exam si d'éventuelle
corrections de la déduction de I'imp6t préalable doiv
la consommation effective.

Les décomptes de charges rel aux baux quin Q
A sés par option ne doivent faire aucline mention €n relation avec

la TVA.

& Exemple de calcul a I'ann

Lors de I'adaptation annu
pour les charges varie
proportions inhéren
caduques) doivent éga
duction de la

doit étre faiteédque sites'clés de répartition
: uelles modifications des
elles options ou options
tion pour procéder a la ré-

Variant te:

8! restations c
Si, par exemple, la construction d'un complexe immobilier appartenant a
plusi propriétaires, des prestations communes (p. ex. chauffage central,

garage souterrain) sont fournies par I'un d’entre eux ou plusieurs
ant rassemblé leurs moyens et qu’elles sont facturées aux autres
ires, les destinataires de ces prestations peuvent faire valoir la déduction
t préalable si le fournisseur de la prestation (p. ex. le propriétaire ou la
nauté des propriétaires concernée) est assujetti et que les factures rem-
plissent les conditions de forme prévues a I'article 37 LTVA.
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Réglementation transitoire en matiére de charges

Dans le sens d'une détermination par approximation (art. 58 al. 3 LTVA), I'assu-
jetti a la possibilité, lors du passage a I'imposition par option, de traiter les char-
ges de la maniére suivante sur le plan fiscal :

Les acomptes versés avant le début de I'option pour I'imposition ne doivent pas
étre imposés. Deés le début de I'option, ces versements sont toutefois imposa-

bles. Par mesure de simplification, il est recommandé d'imposer les évent
versements complémentaires lors du décompte finaket de traiter simulta
les éventuels remboursements comme des diminutio
La charge de TVA grevant I'huile de chauffage e
peut étre déduite proportionnellement (= 4.3
sation de I'option, une imposition cor\o st a effec

Participation du locataire aux frais

tue le paiement.

misesya la TVA au ta les participations du locatai-
re, non contenués,d oyer, aux fra it a la réalisation d'investisse-
ments de réaména entou de tra épovation d'une qualité supérieure
a celle qu ailleur est prét a supporter:

Sont en revar@e

CcP
Pri es :
% yrestations que de E fournissent aux PPE sont exclues du champ de
mpot, pour aut ue restations consistent en la mise a leur disposi-
tion de la propriétécommiune a des fins d'usage. Sont également exclues du
champ dell stations ayant trait a I'entretien, la remise en I'état

ou d'audtres tions qui servent a la gestion de la propriété commune, ain-
si que b chaleur et de biens analogues (art. 18 chif. 20 LTVA).
S'il est ge de I'option pour I'imposition de ces prestations, le taux nor-
al est applicable aux chiffres d'affaires correspondants. Tel est également le
orsque certains éléments (p. ex. primes d'assurance, consommation
d’ead), considérés séparément, ne seraient pas imposables ou ne le seraient

u’au taux réduit. Le fait que ces prestations soient facturées séparément ou
orfaitairement ne joue par ailleurs aucun réle.

b) Fonds de rénovation de la CPPE :
Les contributions que versent périodiquement les PPE au fonds de rénovation
ne sont pas soumises a la TVA, dans la mesure ou elles sont facturées séparé-
ment. Ces montants sont considérés comme des opérations relevant du do-
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maine du marché monétaire et des capitaux, exclues du champ de I'imp6t
(art. 18 ch. 19 LTVA). Le montant du fonds de rénovation disponible aupres
de la CPPE au moment de son assujettissement a la TVA ne doit lui aussi pas
étre impose.

La CPPE assujettie peut faire valoir la déduction de I'imp6t préalable sur les
investissements proportionnellement (en regle générale selon les quotes-
parts de copropriété) aux prestations imposées par option qu’elle fournit a
PPE. Pour autant que les contributions versées au fods de rénovation
n'aient pas été imposées jusqu’a présent, il y a lieu, lo la facturation
PPE assuijettis, de tenir compte du fait que la TVA
brut, soit sur le montant établi avant le préléve
rénovation a disposition. Les PPE assujﬁ's

la déduction de I'imp6t préalable en fonction
sables de leur partie d'immeuble. 6
Exemple

PPE assujetti (avec option) : -part 60%

PPE non assuijetti : ote-part 40%

Etat du fonds 800
Travaux de transformatio 2’000
Facture de I'entrepren sneral a la CP

(avec toutes les in jons‘requises selon I'art. ) :

Travaux de formatiol 2’000
TVA 7,6% 152
Tot: 2’152

c toutes les i/‘icatio s selon l'art. 37 LTVA) :

vaux de transfo 60% de 2'000 = 1°200
91
1'291

nds de rénovation 1’080

L I'impét préalable
2 PPE 60% de 152 = 91
e la CPPE aux PPE assujettis
equi

211
ction de I'imp6t préalable aupres du PPE assujetti 91
a CPPE au PPE non assujetti
sans indication relative a la TVA)
Travaux de transformation 40% de 2'152 = 861
slevement sur le fonds de rénovation 720
Solde a payer 141

Si les contributions a verser au fonds de rénovation ne sont pas facturées séparé-
ment, c'est-a-dire si elles sont facturées avec les autres charges, elles sont alors
soumises a I'impot au taux normal.



29

4.1 Changement d'affectation en cas de changement de locataire
Lorsqu’un locataire non assujetti succéde a un locataire assujetti (ou inverse-
ment), un impo&t de prestations a soi-méme ou un dégrévement ultérieur de I'im-
pot préalable peut en étre la conséquence chez le bailleur.

@ Des informations plus détaillées a ce sujet se trouvent dans la brochure
« Changements d’affectation ».

quitté sur la base des loyers. Il y a lieu toutefois
ne soit pas mentionnée de maniere appare
locataires. Lors de I"éventuelle mise a ositj
est due sur le prix du loyer tel qu'il serait fact
al. 3LTVA).

4.12 Transfert d’un immeuble® A
Lors de la vente d’'immeubles, I'assujetti a la possibilité de choisir (pour la vente
d’'un ou de plusieurs immeubles) entre |'une ou I'autre des trois variantes ci-apres :

a) Transfert par le biais d'une opération exclue du champ de I'imp6t au sens de
I'article 18 chiffre 20 LTVA avec comme conséquence, selon les circonstan-
ces, qu'un impot de prestations a soi-méme est dd ;

b) Transfert au moyen de I'imposition par option au sens de |'article 26 LTVA, ce
qui aura pour conséquence que I'impot de livraison doit étre acquitté sur le
prix de vente (sans la valeur du terrain). Un éventuel dégrévement ultérieur
de I'impot préalable est ainsi possible. Cette variante s’applique également
aux immeubles que le cédant n’a utilisés jusqu’a présent qu’a des fins non
imposables (= chif. 4.12.1) ;

‘ < ¢) Transfert dans le cadre de la procédure de déclaration avec comme consé-
guence qu'il faut procéder a I'annonce de cette opération imposable en lieu
et place d'acquitter la TVA sur le prix de vente. Cette variante s'applique éga-

@ lement aux immeubles que le cédant n'a utilisés jusqu’a présent qu’a des fins
non imposables (= chif. 4.12.2).
4121 \ln\vec imposition par option
L'imposition par option du transfert d'un immeuble implique que I'acquéreur soit
jetti ala TVA et qu'il utilise I'immeuble (en totalité ou partiellement) pour

ung activité imposable. L'exigence de I'assujettissement peut également étre
plie dans les cas ou I'acheteur devient assujetti en raison de cette acquisition.

5 Modification de la pratique au 1¢ janvier 2008
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Les immeubles, utilisés jusqu’a présent exclusivement a des
fins exclues du champ de I'imp6t, peuvent également faire
I'objet, lors de leur vente, d’une imposition volontaire chez le

A vendeur assujetti. En revanche, cela n’est pas admis des lors qu'il
s'agit d’un vendeur non assujetti qui ne saurait se faire immatri-
culer dans le registre des contribuables TVA en raison de I'imposi-
tion par option d’une vente unique, étant donné que dans son
cas le critére d'un assujettissement durable fait défaut.®

I'imp6t préalable déduit en son temps - constit
Si 'objet a été utilisé, chez le vendeur, auswe
(p. ex. imposition par option de la location),gu’a d
I'impdt (p. ex. location sans imposition par oggion), I'impot sufla
étre acquitté que sur la partie de I'imm ée jusqu’a prése
imposables, ceci pour autant que I'imposition de la ne porte
que sur cette partie-la de I'immeu

meuble non impo-

~ % valeur de la partie
tio nsi que le montant de

L&nﬁ@valeurs ex-
.
|

4.12. océdurede d ation
a) Base légal
Si, dans le ¢a e réorganisation (création, liquidation, fusion, restruc-

limite aux prestations imposables, ce qui veut dire que le trans-
‘un immeuble nest pas concerné a ce titre, puisqu’il s'agit en I'état
d'une opération exclue du champ de I'impot (art. 18 ch. 20 LTVA). Par
séquent, il faut en principe acquitter I'imp6t de prestations a soi-méme
en cas de vente d'un immeuble, excepté s'il est fait usage de I'imposition par

6  Modification de la pratique au 1¢ janvier 2008
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option de sa vente en vertu de I'article 26 LTVA, laquelle vente serait ainsi
soumise a I'imp6t de livraison.

b) Pratique administrative :’
Selon la pratique administrative, le transfert d'un ou de plusieurs immeubles
est, sur demande de I'assujetti, traité en tant que partie d’un patrimoine
(au sens d'une restructuration), et ceci indépendamment du fait qu’avec I'im-
meuble d'autres valeurs patrimoniales soient également transférées. La pro-
cédure de déclaration peut donc étre appliquée — de maniere optionnelle
pour un ou plusieurs immeubles — indépendamment de |'utilisation antérieu-
re (a des fins imposables et/ou exclues du champ de I'imp6t) de I'immeuble,
respectivement des immeubles.

Si le cédant a opté pour I'imposition
changement de locataires n'intervient,

tion de I'immeuble
éventuellessmposition
ments u réde I'i

a ce sujet sont données dans la notice
procédure de déclaration ».

4.13 pte TV,
chiffres d'a t sans imposition par option) provenant de loyers et
acompt essont a déclarer par le bailleur sous chiffre 010 des dé-

comptes pé TVA. Dans la mesure ou les chiffres d'affaires résultent
de locations esquelles I'imposition par option n’a pas été exercée, ceux-ci
peuvent a nduyveau étre déduits sous chiffre 043 du décompte TVA. Les chiffres
aires restants, provenant de locations imposées par option, sont imposables
talix normal.

414 igation d’enregistrement
Pour chaque immeuble faisant I'objet d'une imposition par option, I'assujetti
lit une liste selon I'annexe 3. Les clés de répartition applicables a I'entretien
et aux charges devront ressortir de cette liste. Il est recommandé d'adapter ces
listes des lors que des modifications interviennent en raison de nouveaux rap-

7  Modification de la pratique au 1¢ janvier 2008



ports liés a I'immeuble en question et de les conserver a des fins de controle
(= chif. 1.5).

Les documents nécessaires au calcul d’un éventuel changement d’affectation
sont a conserver par |'assujetti jusqu’a la date d'échéance de la prescription.

Si cela est possible, il est recommandé de procéder déja a

= Des informations complémentaires a ce sujet se trouvent dans la brochure
comptabilité au moyen de comptes individuels, c’est-
maniére suivante :

« Changements d'affectation ».
répartition dan
r exemple @%
— valeur d'acquisition des immeubles ;
— réévaluation d'immeubles ;
— dépenses augmentant la valeur ;
bailleury’;

— entretien ultérieur ;
— dépenses maintenant la valeu % R a la charge du
partition, en fr. auffage et autres

— charges (réparties, selon |
charges).

Il est recommandégde @mptes séparémen
est judicieux d'assorfigles‘@épenses immobilig %
code spécial dans les comptes concernés cles.@
tes séparés (s taux pot appli

immeuble. En outre, il
ées d'impot préalable d'un
mptabiliser dans des comp-

9)

ns la comptabilité, il est recom-
- facilement contrélables - extra-
>s et de fichiers des immobilisations).

4.15 pour I'imp; sition@xcation a court terme d’immeubles ou de
d’'immeubl
i u parties d'immeuble (p. ex. installations sportives, sal-
urt terme (pour quelques heures ou par jour) en al-

ires assujettis et non assujettis et que le bailleur désire
des recettes de location provenant des locataires assujet-

nt pas encore connus), il indiquera « divers » dans le champ prévu
t. Une fois par année, I'assujetti annoncera a I’AFC au moyen d’une lis-
te les chiffres d'affaires qu’il a imposés par option. Cette liste doit contenir les
mé indications que celles qui sont requises dans le formulaire n°® 760. Pour
les recettes de location imposées par option, la TVA peut étre mentionnée dans
les factures y relatives.
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Un changement d'affectation déterminant, du point de vue fiscal, n‘interviendra
que si I'utilisation exclue du champ de I'imp6t de I'immeuble ou de la partie de
I'immeuble (calculée sur une année) augmente ou diminue par rapport a I'année
précédente. En cas de calcul par approximation de la TVA a valoir sur des chan-
gements d'affectation partiels, les augmentations ou les diminutions jusqu’a
concurrence de 20% par année n'ont toutefois aucune conséquence fiscale.?

@ Pour les locations a des locataires non assujettis, la possibilité existe, s S

circonstances, de procéder au calcul de la réduation de la déduction
I'impot préalable selon la procédure fiscale simplifiée telle que déci

chif. 7.
5. Locations / Affermages \
La location et I'affermage d'immeubl de ies d'imme

domaine de la mise
t décrites sous chif. 5.1

position d'im-

meubles ou de parties d'immé ci-apres.

5.1 Location d'apparteme chambres d
tion de salles dans le'sect e I'hételleri
(art. 18 ch. ZUet. TVASeh. 152 a 157

5.1.1 Principes
Tombent le coup de cette dis

ment (n C petit-déjeun teur de I'hotellerie (entreprises hotelie-
res etiéta ents de cure) et deyla parahotellerie ainsi que, d'autre part, la

a I'hébergement ; loca-

t
t de la'restauration

gement so a TVA au taux spécial.

locatti salles dans le se Otellerie et de la restauration.
. ernant la locz isons et de chambres meublées ou non, desti-
@n es a l'accueil d’ ‘agit en régle générale d’'une prestation d'héber-

jans des hétels, maisons et appartements de vacances, cham-
hébergement dans des dortoirs.

N‘entuelles prestations accessoires a I'hébergement telles que le nettoya-
ge de&’la chambre, de I'appartement ou de la maison, le lavage de la literie et
utres prestations du méme genre, sont considérées comme facteurs du

oGt de la prestation d’hébergement et sont, par conséquent, également
soumises a la TVA au taux spécial.

8  Modification de la pratique en vigueur dés le 1¢ juillet 2005
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Si, toutefois, les locaux loués servent de domicile au sens des articles 23 ss
CC ou constituent une résidence de séjour hebdomadaire, ou si le locataire
crée un siege d'affaires ou un établissement stable d'une durée de 3 mois au
moins et que la relation contractuelle est régie par les articles 253 ss du CO,
la prestation en cause ne constitue plus une prestation imposable relevant du
secteur de I'hébergement. La location est, en pareil cas, exclue du champ de
I'impot en vertu de I'article 18 chiffre 21 LTVA. L'AFC peut exiger une preuve

a cet effet de la part du bailleur. Dans un tel cas de figure, les prestations
supplémentaires fournies telles que le nettoyagede la chambre, de I'a
partement ou de la maison, le lavage de la literie et le stations du mé
genre sont a imposer au taux normal. %

e Lalocation de salles, de salles de confm : Cte
mal. Sont réputées entreprises du secte la restauratigh,
dont le but principal consiste en | de prestatiops de restauration

ou chez lesquelles de telles pre, ésentent plus de 1 e leur
chiffre d'affaires global.

S

5.1.2 Location de maisons et d’a ents de vac tu
sur le territoire suisse
a) Délimitation gntrefort commercial ne privée :

Tandis que lesm
morales (p. ex. S.A.
collectif, sogiétés en commandite ggle générale partie du patrimoi-

n partements @ es, propriété de personnes

e des conditions suivantes est remplie :

( bo individlflle,
\ La locatien d isons ou d'appartements de vacances constitue une

exploit e partie d’exploitation en propre.

!@ Silesre rovenant de la location de maisons ou d'appartements de

acances dépassent 40'000 francs par an, ces immeubles sont considé-
u point de vue de la TVA, comme partie de I'entreprise qui doit étre
de au patrimoine commercial.

u point de vu a TVA, ces biens sont en particulier considé-
e faisant p@ ante du patrimoine commercial d'une
l@rsqu’

attri

° s maisons et appartements de vacances font I'objet d’une activité
exercée a titre professionnel avec des immeubles.

e Les maisons ou appartements de vacances servent de réserve d'exploi-
tation pour |'entreprise.
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Exemple
Un hétel possede des appartements de vacances qui sont utilisés comme dé-
pendances pour les clients en haute saison.

e Les maisons ou appartements de vacances servent de garantie a I’entrepri-
se pour les crédits d’exploitation qui lui ont été accordés.

Les maisons ou appartements de vacances qui sont la propriété commun g
I assuj jetti et de son conj joint doivent etre considérégcomme faisant par‘u

remplie. Ce n’est que lorsque les rapports de
(p. ex. propriété par étage inscrite au Reg|s
tles d’ |mmeub|e se rapportant au co

ces attribués au patrimoine privé, il
pot préalable. Par contre, les recettes
de location ne doivent p
de vacances sont considéré i patrimoine commer-
cial, les contre-presta : e maison ou d'un appar-
tement de vaganc a imposer au taux spécial
applicable aux
jetti. Les dépenses
nant au patsimoine co i i incipalement a des fins commercia-
les,.don réit a la déductio ote de I'impdt préalable.

ces (situé sur le territoire suisse) faisant
t utilisé principalement a une fin non soumise
ou pour la mise a la disposition de parents et
it), il y a prestations a soi-méme de méme am-

ou 'appartem
patrimoine com

ur, a savoir ix de la location tel qu'il serait facturé a un tiers in-
dépendantygui treimposé a titre de prestations a soi-méme au taux d'im-
pot spécial | tations du secteur de I'hébergement.
Des lors qu on individuelle assujettie possede un ou plusieurs immeubles

acances faisant partie de son patrimoine commercial, I'’AFC part du principe
d’entre eux est utilisé durant deux mois par année a des fins privées.
Pour cesideux mois, un prix de location tel qu'il serait facturé a un tiers indépen-

doit étre imposé a titre de prestations a soi-méme (au taux d'impot spécial
pour les prestations du secteur de I'hébergement).

< L'imposition de prestations a soi-méme en cas de changements d’affecta-
tion (p. ex. lors du transfert de maisons ou d'appartements de vacances
dans le patrimoine privé) fait I'objet d'un complément d’informations dans la
brochure « Changements d'affectation ». Il est toutefois recommandé, lors-
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gu’'un cas concret de changement d’affectation se présente, de se renseigner
aupres de I'AFC sur la procédure exacte a appliquer en matiére d'imposition
de prestations a soi-méme.

Exemple 1
Le commercant en alimentation Octave Hairgebel (raison individuelle) est inscrit
en qualité d'assujetti a la TVA dans le registre des contribuables. Il investit princi-
palement sa fortune privée dans des appartements de vacances qu’il loue. Les

recettes annuelles de location s'élévent a environ Fr. 50

ces et parfois en fin de semaine, Octave Hairgebel s¢j
I'un de ces appartements de vacances.

N

tions résultant de la location au talx é
I"hébergement. L'impdt préalable s dépenses peu, tierement déduit.
En ce qui concerne ['usage pHivé ve Hairgebel doi oser, a titre de pres-
tations a soi-méme, un pr on équivalant@ celu serait facturé a un

tiers indépendant@u jal pour les prestati secteur de I’héberge-

ment). Sans preuve iéé, il doit imp lement une contre-presta-

tion équivalant a deux mais de loyer pourdiisa é de I'appartement de va-
s

emment.

mercial. Le propriétaire assujetti Ogtavey

er que les appartements de vacances soient propriétés de I'épouse

/ e Hairgebel loués au nom de celle-ci, une attribution au pa-
imoeine commercia trerait pas en ligne de compte. Il n'y aurait par consé-
% 'ent aucun droit@yla ction de I'impdt préalable | les recettes de location

pas étre imposées, @ moins que |’épouse ne soit elle-
t que la limite de chiffre d’affaires est dépassée (art. 21

méme assujettie
LTVA

ple 2

de machines prévoit des investissements importants, pour lesquels elle doit de-
mander un crédit d’exploitation auprés d’une banque. Le crédit n’est accordé
par la banque qu’a la condition que les quatre appartements de vacances appar-
tenant au patrimoine privé de Pierre-Alain Bard servent de garantie. Pierre-Alain
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Bard accepte cette condition posée, moyennant quoi le crédit d’exploitation est
accordé au 1¢ juillet 2006.

Dés le 1* juillet 2006, les quatre appartements de vacances sont considérés, sur
le plan de la TVA, comme faisant partie du patrimoine commercial, étant donné
qu'ils servent, a partir de cette date, de garantie a I'entreprise pour les crédits
d’exploitation accordés. Le propriétaire assujetti doit dés lors imposer les contre-
prestations résultant de la location au taux spécial pour les prestations du
teur de I’'hébergement. En contrepartie, il a le droit@le déduire entiéreme
pOt préalable sur les dépenses y afférentes. San Ll
outre imposer annuellement une contre-prestati
de loyer pour I'appartement de vacances u
quemment, a son usage privé. \

@ Concernant le dégrévement ultérie I'impét pré a re
« Changements d’affectation »'@enneldes informations complémentaires.

Exemple 3
Bob Corne est propriétair 1éte de consej tie (raison individuelle)
et d’une maison de vac Tessin. La mais acances est utilisée pour

les propres besoins d
nel. La maisogyde v@canc
conseil. Elle ser

accordé par la ban

et réservée a fout le moins a un usage person-
ptabilité de la société de
ise pour un crédit d’exploitation

Les,mai

nt considérés, sur le plan de la TVA,
biens faisant pq rimoine commercial. Toutefois, étant don-

depenses cofrespongantes.

Location d sons et d’appartements de vacances :
n propre nom :
ation de maisons et d'appartements de vacances (meublés
sublés) se trouvant sur le territoire suisse, il y a prestation d'hé-
bergement imposable au taux spécial, et cela quelle que soit la durée du
ontrat.

Location au nom de tiers :

Il est recommandé, en relation avec la location, par un assujetti, d'une
maison de vacances ou d'un appartement de vacances au nom et pour le
compte d'autrui, de consulter les explications données sous chif. 2.2.
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e Maison ou appartement de vacances avec constitution
de domicile :
Si les locaux loués servent de domicile au locataire au sens des arti-
cles 23 ss CC ou constituent une résidence de séjour hebdomadaire, ou
si le locataire crée un siége d'affaires ou un établissement stable d’une
durée de trois mois au moins et que la relation contractuelle est régie par
le droit du bail au sens des articles 253 ss du CO, il n"y a plus en |'état
prestation d’hébergement imposable. La location est, en pareil cas, ex-

clue du champ de I'imp6t (art. 18 ch. 21 LTVA). KAFC peut exiger la p
ve d'un tel état de fait de la part du bailleur. Limp evant les dépens
le

ne peut pas étre déduit au titre de I'imp6t pré
Les prestations fournies en plus te&q@
I'appartement ou de la maison, le |

tions du méme genre doivent étre i

Lorsque les travaux de nett n
de I'appartement de vaca

en son propre nom, il ti
lement imposer cette N au taux nor,
taire de I'apparte d ances.

¢

Location de placesde c getd'emp
(art. 18 ch. 21 let. b : ch. 155 et 67
: e les places soi :

parcs pour mobilhomes equipés d'instal-
p. ex. douche s), est soumise au taux spécial pour les

iti » ns usuelles communes (p. ex. douches et locaux
' @rdements électriques, prises d'eau, dispositifs d'éli-
hets, s de jeux pour enfants) est aussi imposable au taux

jent valable en cas de facturation séparée de ces presta-

Loca places de parc pour le stationnement de véhicules
18 ch. 2Plet. cLTVA ; ch. 53 et 671)

a) Principes:

r des raisons de simplification, nous parlerons ci-apres de la location de
places de parc. Il faut comprendre par la toute place, marquée ou non, desti-
née au stationnement de véhicules. Sont en particulier réputés véhicules, les
voitures, les motos, les cyclomoteurs, les vélos, les remorques, les machines
agricoles et de chantier, mais aussi les bateaux et les avions. Entrent en ligne
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de compte en tant que places de parc, les garages individuels, les box fermés
ou ouverts, les places de parc dans des halles de parking (p. ex. dans des ga-
rages souterrains, des parkings a étages), les places de parc couvertes et
autres places de parc du méme genre, mais aussi en particulier les emplace-
ments pour y déposer un bateau en cale seche (p. ex. sur les rives et les prés,
les rivages de sable et de galets ou dans des hangars).

b) Traitement fiscal :
Pour procéder a une répartition sur le plan fisc

par la remis

pour le stationnement en zone éhicules appartenant,aux riverains),
gell tion de places de p ectées a

amp de I'impot.

Par contre, la locatio es de parc qui t pas affectées a l'usa-

ge commun pou tatiofnement de véhiculesest'en principe - sans égard
a la dureege lajocation- imposable a al. Sont concernées a ce

titre les plac dans des pa ges dont les propriétaires peu-
vent étre des personnes privées q ivités publiques (communes).
Appartieanent égaléement a ce orie, les places de parc situées sur des

ran gs privés délimi des mesures de construction (p. ex. bar-

istrations, écoles, gares). Il'y a lieu en
faisant I'objet de la convention conclue entre
posable, mais que I'utilisation effective de
objet Ioué‘)ar somylocataire n'est pas déterminante en la matiere.

ces de parc, qui en tant que telles ne sont pas affectées a
1 t toutefois de nouveau exclue du champ de I'imp6t (ex-
ption), dés lors qu’en ce qui concerne leur location il s'agit

e I'impdt d'immeubles. Afin que I'existence d'une prestation accessoire soit
isée en ce qui concerne les places de parg, il est indispensable que ces
places soient liées, sur le plan du lieu ou de la situation, au bien-fonds ou a
‘immeuble. Cette condition est remplie dés lors que les places de parc font
artie d'un complexe immobilier ou se trouvent a proximité du bien-fonds

(p. ex. lotissement de maisons familiales comprenant un garage communau-
taire souterrain).

Les exceptions a I'exception sont donc admises pour les contrats de bail d’ha-
bitation dans lesquels la location d'une (ou plusieurs) place(s) de parc est
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comprise. Si le bailleur et le locataire des deux objets (habitation et place de
parc) sont les mémes personnes juridiques, I'établissement de deux contrats
de bail séparés est autorisé. Il s’agit en outre de remarquer que la ou les
place(s) de parc doivent étre mises a la disposition du locataire, pendant tou-
te la durée de la location, a son usage exclusif sans limite dans le temps (c.-a-
d. 24 heures sur 24).

La location de parkings a étages (ou d'étages individuels) est par contre ex-
clue du champ de I'impét, pour autant que le baille
ment |'exploitant des places de parc. L'exploitant, de s
pe imposer la location des places de parc individu
d’une prestation accessoire dépendante de l@'1o
I'impot dimmeubles. «

c¢) Exemples:
Exemple 1
Madame et Monsieur Racine s atalres d’un appartemen
dans un immeuble faisant pa % ement Pré-Fleuri. Ils s
locataires d’une place de da garage soutt
bailleur de | ’appartemen% place de parc
que. Leur fille Corinne,"dgée 3 ans, habit
depuis peu dega prigpre Volture. C'est poug

concluent un contrat ation pour
dans le garage sou in du lotissem

Ces deu iohs de place de p,
bail e, si le bailleur c contrat de location de la place de

n est soumise a I'impét.

pa ur fille Corinne, @
Q 2
e Lambert habite a Boudry et travaille a Neuchatel. Le contrat de lo-
n de son app nentcomprend la location d’une place de parc située
ns la hall arKing|de I'immeuble qu’elle habite. Etant donné que la
méme baillere de également des immeubles et des places de parc a
e Lambert loue une deuxiéme place de parc située a

Etan né que pour la place de parc louée a Neuchétel, il ne s’agit pas
‘une prestation accessoire, la location de cette place de parc constitue une
tion imposable chez la bailleresse. Par contre, la location de I'apparte-
ment et de la place de parc dans la halle de parking de I'immeuble de Boudry
exclue du champ de I'impét.

Exemple 3
Une école loue aupres d’une caisse de pension une partie d’un immeuble
pour y loger son secrétariat, ainsi que 15 places de parc dont 3 sont mises
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gratuitement a la disposition du personnel de secrétariat et des visiteurs.
D’entente avec la caisse de pension, les 12 autres places de parc sont louées
par ['école a son corps enseignant.

L’ensemble de ces 15 places de parc constitue, pour la caisse de pension, une
prestation accessoire a la location de cette partie d’immeuble. Par contre, si
["école est assujettie a la TVA, elle doit imposer au taux normal le chiffre d’af-
faires provenant de la location en propre de ces 12 places de parc.

Exemple 4

Une société immobiliére loue un local de ventéd'u
détaillant, ainsi que 20 places de parc sifueasda
celui ot se trouve le local de ventA

la loca-
ot. S'il est

ste cesse son
ble d’exploitati

oue par conséquent
fils. Cet immeuble com-

e prestation accessoire a la location exclue
uble. S'il est fait usage de I’option pour I'im-

Un agriculte un terrain a I'organisateur d’un concert en plein air. Le
chiffrel@ s découlant de cette location est exclu du champ de I'impét.
A proxi lieu ou se déroulera le concert, cet agriculteur loue a I'organi-
ateur une surface prévue pour le stationnement des véhicules des person-
e rendant a ce concert.

a surface prévue pour les places de parc constitue une prestation accessoire
la location exclue du champ de I'impét se rapportant au terrain servant au
concert.
Exemple 7

Un commercant en véhicules automobiles d’occasion loue un périmétre pour
le stationnement de 40 véhicules et sur lequel sont installés deux containers
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qui ne sont pas inscrits au Registre foncier et qu'il utilise, pour I'un, en tant
que bureau et pour l'autre en tant qu‘atelier pour y effectuer de petits tra-
vaux de réparation et d’entretien.

Etant donné que les containers ne représentent pas des biens immobiliers, il
n’y a méme pas lieu de se demander si les places de parc constituent une
prestation accessoire a une location d’immeuble exclue du champ de I'im-
pOt. Par conséquent, aussi bien la location de ce périmétre que la location
ces deux containers sont soumises a la TVA au taux gormal.

Exemple 8
Une caisse de pension loue, a proximité d’u
trepdt a un marchand de meubles. Qt~a
tre-ville, ce marchand de meubles les |

marchand de meubles loue d’autre
de ses locaux de vente du cent
caisse de pension.

La location de ces places ‘est pas réputé %Jn accessoire a la
location exclue du champ, destimpot de I'entreét ation de ces places
I.

de parc est de ge faigsou alaTVA au t

Exemple 9
Dans le ca e I'organisation d’unmoto@ross, une commune loue a I'orga-

nisateur rglin destiné au stationnément des véhicules appartenant au
pub tion est soumis TVA au taux normal.
ple 1

% propriétaire es faisant partie d’un lotissement ont
pstitué une communauté de copropriétaires (CCP) dans le but de construi-
n garage soy unautaire. La CCP est inscrite au Registre fon-
ire du garage souterrain. Les places de parc qui ne
membres de la CCP eux-mémes sont louées par la

Césylocations a des tiers effectuées par la CCP sont soumises a la TVA au taux

ple 11
Sur la base d’un contrat de servitude, tous les PPE d’un petit complexe im-
ilier sont tenus de louer au moins une place de parc dans le garage sou-
terrain qui en fait partie et qui appartient a la personne (entrepreneur géné-
ral) ayant construit en son temps ce complexe immobilier.
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La location de ces places de parc par I'entrepreneur général est soumise a la
TVA au taux normal. Si un PPE n’habite pas dans son appartement, mais qu’il
le loue et qu'il loue simultanément a son locataire la place de parc précitée,
la location de cette place de parc est réputée prestation accessoire a la loca-
tion exclue du champ de I'impét de I'appartement.

Exemple 12
Monsieur Bayard est propriétaire d’un chalet de trois étages a Zermat

té dans laquelle le trafic motorisé n’est pas autagisé. Afin d’augmenté
chances de trouver des locataires, il loue da@ng a étages si

de la gare de Viege trois places de parc.

Cette location est imposable au t&n 7 I'exploit;
étages.

Au moyen de deux contrats de
part le chalet et d’autre pa
ciellement élu domicile a Ze

tion Séparés, Monsieuf Bayard loue d
aces de parc a une
t. dont les trois enfants sent adultes.

0
Etant donné que les parc se trouv s Un autre lieu que le cha-

let, leur location e umise a la TVA au no

ot de livraison
ces places de

reprise assujettie peut déduire, dans le
, I'imp6t préalable frappant ses dépenses
ny relatives, ainsi que sur celles inhérentes a la
Ocation éventuelleid’autres places de parc. Il en va de méme pour les places
nt a la disposition des clients et des fournisseurs.

%e parc mi_S I

Par conitre, s@ateurs précités des places de parc doivent verser un
monta ‘e ise, les chiffres d'affaires en résultant sont soumis a la

TVA a @ mal.

rocédure fiscale simplifiée lors de la location de places de parc :
iconque réalise, dans le cadre de la location de places de parc, aussi bien

des chiffres d'affaires imposables (également par le biais de I'option en vertu

e l'art. 26 al. 1 let. b LTVA) que des chiffres d'affaires exclus du champ de

impo6t, doit procéder a une réduction appropriée de la déduction de I'imp6ét
préalable, ce qui implique, le cas échéant, |'établissement minutieux de pie-
ces et autres documents comptables. En outre, lorsqu’une activité imposable
précede une activité exclue du champ de I'imp6t (ou vice versa), un change-
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ment d'affectation peut naftre au moment de la transition, ce qui entraine de
fait soit I'imposition de prestations a soi-méme, soit un dégrévement fiscal.

& Compte tenu de cela, I'’AFC autorise I'application d'une procédure fiscale
simplifiée décrite sous chif. 7.

f) Délimitation entre fortune privée et fortune commerciale en ce qui
concerne les places de parc:
Alors que les places de parc qui sont la propriété de
(p. ex. SA, Sarl) ou de sociétés de personnes (p.

res provenant de la location imposa
alaTVA (= chif. 5.1.2).

5.4 Locations d’équipements fi
(art. 18 ch. 21 let. dLTVA ; ¢

ure etd’ins @ ons sportives
8et672)

e Lalocation et @ff age de dispositifs e
a demeure qui appar ntauneins
ble au taux normal x. cellules de
ques, cabi e vestiairés dans les

dispositifs et ces s sont loués ou affermés avec un
u partie d'imm age exclusif du locataire, les chiffres
concernés sont e du champ de I'imp6t (% chif. 5.8). La possi-
pter pour leur, 0s existe toutefois (= chif. 4).

lation ;
vec installation ;
.avec grue roulante;
3C installation ;
—Msalle communale avec éclairage et installation audiovisuelle.

a location d’installations sportives est exclue du champ de I'impét, pour
t que le locataire dispose du droit exclusif d'utiliser une installation
sportive ou une partie de celle-ci. A quelle fin I'installation sportive est utili-
ne joue aucun role. Par conséquent, la location dans son intégralité

d’une installation sportive ou de surfaces individuelles situées en son sein a
I'organisateur d'une exposition est exclue du champ de I'imp6t. Les éven-
tuels frais accessoires (p. ex. raccordements d'électricité, de gaz, d'eau) com-
pris dans le prix du loyer ou facturés séparément au locataire sont également
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exclus du champ de I'impét. Par contre, les prestations qui ne sont pas direc-
tement liées a I'installation sportive (p. ex. mise a disposition du matériel de
stand, prestations publicitaires) doivent toujours étre facturées séparément
et imposées au taux de TVA correspondant.

Exemples

— La halle de la patinoire est louée de maniére fixe un soir par semaine au
club de hockey ;

— La piscine est louée a I'usage exclusif d’une glasse d’é

e Lesentrées dans les installations sportives so
normal. En effet, au moyen du paieme ce
trée), I'utilisateur obtient le droit iﬂ/i iser avec
une installation sportive.

Exemples

—  Prix d’entrée pour : de,
des terrains de golf (g
luge, etc.

@ Des informations : taires a ce su&t dans la brochure

«Sport » 4,

des installations de igolf, pistes de

5.5 Location de casie rmant aclé
(art.18 ¢ et.el :ch.55e
Est 0
0 es de gares, d’ o C., Mais aussi
ésors et les compa offres-forts dans les banques, les hotels,
ablissements i es installations sportives, etc.
%tion de SL’ , ands et de locaux individuels dans des batiments
e foires- congrés

WA ; ch. 52 et 674)

% (art. 18 ch.
! La location es pour des stands dans des batiments de foires-expositions et

ongrés est imposable au taux normal. Cela est également applicable a la lo-
cati e locaux individuels dans des immeubles de ce genre.

cation, dans son intégralité, de batiments de foires-expositions et de
congres a I'exploitant/organisateur est, quant a elle, exclue du champ de I'impét.
contre, la location par I'exploitant/organisateur de places individuelles pour
des stands aux exposants/locataires des locaux est imposable au taux normal.
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Location de places de marché et de places pour des stands en plein air

La simple location de places pour des stands ou de places de marché en plein air
est —indépendamment du fournisseur de la prestation®— exclue du champ de
I'impé6t. Si le bailleur fournit des prestations supplémentaires, telles que la mise a
disposition de I'infrastructure (matériel de stand) ou les raccordements pour
I"électricité, le gaz, I'eau, etc., la location (y compris les prestations supplémen-
taires) est alors imposable au taux normal (& ch. 674).

Délimitation entre location et droit de jouissance, places pour des stands
a) Délimitation entre location et droit de jouissance i
Conformément a la pratique, la location exclue du champ de I'imp6t d’un
immeuble (ou d'une partie d'immeuble) est admise — sous réserve des expli-
cations figurant sous chif. 5.1 — a la condition que les locaux en question
soient utilisés pour une durée déterminée ou indéterminée par le locataire
uniquement. Un tel cas de figure est plausible en particulier des lors que

e en ce qui concerne les immeubles, une séparation clairement identifia-
ble avec les autres utilisateurs a été réalisée au moyen de mesures de
construction' ;

e en ce qui concerne les surfaces en plein air'?, il existe une séparation
claire avec les autres utilisateurs créée par le biais de mesures adéquates
(p. ex. au moyen de marquages sur le sol). Concernant la location de pla-
ces de parc (= chif. 5.3), et

o e locataire bénéficie d'un acces illimité en tout temps.

Par contre, |'utilisation commune d’une piéce déterminée par plusieurs
ayants droit, en vue par exemple d'utiliser d’une facon optimale les infras-
tructures disponibles (p. ex. installations informatiques ou de télécommuni-
cation), constitue I"octroi du droit d’utiliser les infrastructures, lequel reléve
d’'une prestation de services imposable au taux normal (art. 7 al. 2 let. a
LTVA).

Exemple 1

La fiduciaire A assujettie permet a I'avocat B qui est indépendant depuis peu
d’utiliser en commun avec elle les bureaux équipés d’infrastructures, telles
que les installations informatiques, la centrale téléphonique, les imprimantes,

Précision de la‘pratique

Précision de la pratigue

Si-un local individuel est loué a plusieurs locataires (p. ex. vaste surface destinée a des bureaux, dép6t), une
séparation spatiale existe des lors que des cloisons (p. ex. espaliers, grilles, parois en verre et autres installations du
méme genre) ont été fixés solidement a I'immeuble, c’est-a-dire collées, clouées, vissées ou cimentées poury
demeurer durablement.

Concernant la location de places pour des stands et de places de marché en plein air, priére toutefois de consulter
le chif. 5.7.
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etc. La contre-prestation que I'avocat B doit verser a A reléve de la fourniture
d’une prestation de services imposable au taux normal (octroi du droit d’utili-
ser les infrastructures).

Exemple 2

Une salle de conférences (avec tables et chaise, équipée d’un rétroprojecteur,
d’un beamer, etc.) fait partie, entre autres, des locaux commerciaux que pos-
sede en propre I'entreprise C assujettie. Cette salle de conférences est utili-
sée, d’une part, par I'entreprise C pour ses propres besoins et, d‘autre part,
elle est sporadiquement mise a la disposition a titre onéreux des autres entre-
prises domiciliées dans le méme immeuble. La contre-prestation que I’entre-
prise C touche pour la mise a disposition de cette salle de conférences reléve
de la location, exclue du champ de I'impét, d’une partie d’immeuble.

b) Emplacements pour l'installation'd’automates, Mois-

sons et nourriture :
La mise a disposition d'un g jce tal'exploitant d'u omate consti-
tue la cession d'un droit g osable au taux normal (base de calcul de

la TVA: prixdelalo -Stagissant de I'ea Slectricité et autres pres-
tations semblables, s prestations a la cession de ce droit
qui sont égalementi les au taux ndrmal. Ot préalable a valoir sur
les depensgs

S s ou s'ils sont facturés a des
ché, le montant de la location peut

Si les frais d'in ucture ne son
prix n espondaht pas a ce
étre Spar approximati

une station d’essence est louée, composée essentielle-
telles que citernes, conduites, compresseurs, distributeurs

osable au taux normal. Tel est également le cas lorsque, par exemple,
station de lavage ou une installation d'aspirateurs est louée en plus
(= chif. 5.4).

13 Modification de la pratique au 1¢ janvier 2008
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5.9.2 Avec le batiment d'exploitation

Si, a coté des installations décrites au chif. 5.9.1, un batiment d’exploitation (ou
une partie de celui-ci) est aussi loué au méme locataire, a savoir un shop/kios-
que/bistrot (le cas échéant avec un local intégré pour I'encaissement du carbu-
rant), un atelier de réparation ou de services, des bureaux, des dépéots, etc., on
sera alors en présence, globalement, de la location exclue du champ de I'imp6t
d’un immeuble (avec possibilité d’opter pour I'imposition, = chif. 4). Cette régle
s'applique sans égard au fait que la location des installations, d'une part, ou d
I'immeuble (ou partie de celui-ci), d'autre part, soit factarée séparément ou n

5.9.3 Prestations supplémentaires du bailleur
Si, en plus de la location exclue du champ de I'i
fournit au locataire (en régle générale une\ci
tion d’essence en son propre nom et pour

de tenir compte de ce qui suit :

e S'il s'agit de prestations de pe
a leur exécution, telles qu
tionnement des installati

gements a l'exploitan

ci sont réputées pr:

station d’ess

ission des cartes non ituées, etc., celles-
accessoires 3 ion de I'immeuble et
p de I'impdt.

5.10 de plaisan
marrage

a location de
ce, de bouées d'e age ainsi que, entre autres, d’emplacements en cale séche
situésidans des hangars a bateaux avec dispositifs de suspension, est imposable
alaT aux normal (art. 18 ch. 21 let. d LTVA ; ch. 672 ainsi que chif. 5.4,
Bt 6.3).

Lors de la construction d'un nouveau port de plaisance ou de |'élargissement
d’un port de plaisance existant, il arrive fréquemment que seules les personnes
ayant consenti un prét pour la construction obtiennent une place de stationne-
ment pour leur bateau. En plus du loyer qu’elles doivent payer, une partie de leur
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prét est amorti au titre d'une part de loyer. Cette part de loyer est également im-
posable a la TVA au taux normal.™

Panneaux, vitrines et présentoirs publicitaires
La mise a disposition de surfaces sur des batiments et des terrains ainsi que de

présentoirs, vitrines et autres biens du méme genre a des fins publicitaires est im-
posable au taux normal. Une telle opération reléve en effet de I'octroi du droit

d'afficher des supports publicitaires et donc d'une prestation de services i
ble (art. 7 al. 2 let. a LTVA, ch. 177). Le lieu de fourapiture de cette prestat
services est régi par I'article 14 alinéa 3 LTVA (princip lieu du destinata

Antennes de téléphonie mobile
L'octroi du droit de passage d'une IigMe

souterraine, sur un terrain ou |'octroi du droit

lation de télécommunication telle que, exemple, un
mobile est réputée, en principe, pri e services i

ticle 7, respectivement article VA. Toutefois, siu
au Registre foncier ou s'il port )e,conduite apparente (v.
s'agit alors d’'un droit rée st nimmeu

de I'imp6t.

Si, en relationgvedla ces de ce drqit,
pareils nécessai itation de I3
disposition et que i-ci est destiné g

tant (= chifn5.8), il s'agit alors, gl t, de la location d'une partie d'im-
meuble champ de l'i
e cinémas, de nregistrement, de tournage,
ision, etc.

e cinémas, de studios d'enregistrement, de
sage exclusif du locataire (avec ou sans le droit
t exclue du champ de I'imp6t. En revanche, la loca-

rnage ou d%télévi :
iliser les éq
on des seules i ations, telles que table de mixage, haut-parleurs ou éclaira-

N

ge, estimp e ux normal de TVA.

Immeuble upés’

a)jPrincipes :
Si un immeuble ou la partie d'un immeuble n’est pas utilisé temporairement
(p. ex. parce qu'il ne peut pas étre loué), il en résulte, du point de vue de la
TVA, une inoccupation. Durant la période au cours de laquelle I'immeuble ou
la partie d'immeuble est inoccupé, les montants d'impot préalable gre-
vant les dépenses d’investissement, d'exploitation et d’entretien sont

14 Précision de la pratique
15 Précision de la pratique
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e déductibles conformément aux dispositions
des articles 38 ss LTVA,
pour autant que I'immeuble ou la partie de I'immeuble en question ait
été utilisé, avant qu'il (elle) ne soit inoccupé, a des fins imposables (p. ex.
imposition par option de la location) ;

e non déductibles,
des lors que I'immeuble ou la partie de I'immeuble en question n’a pas
été utilisé, avant qu'il (elle) ne soit inoccupé, a des fins imposables (p. ex.
sans imposition par option de la location).

Si, concernant un immeuble ou une partie d'immeuble utilisé précédemment
a des fins imposables, une nouvelle utilisation pour un but soumis a I'impot
n’est toujours pas réalisée a |'expiration d'un délai de 12 mois, un impot de
prestations a soi-méme pour changement d’affectation en sera la
conséquence. En pareil cas, les dépenses d’investissement augmentant la va-
leur de I'objet en question, effectuées au cours de la période durant laquelle
il était inoccupé, doivent étre incluses, sans prise en compte d’un amortisse-
ment, dans la base de calcul de I'impét da a titre de prestations a soi-méme.
En revanche, les dépenses d’exploitation et d’entretien maintenant la valeur
de cet objet, effectuées durant cette période et sur lesquelles I'impot préala-
ble était déductible, ne sont pas concernées par cet imp6t de prestations a
soi-méme.

Les dépenses liées a I"utilisation ultérieure de I'immeuble ou de parties d'im-
meuble, a savoir les dépenses résultant d’annonces pour trouver un locataire
ou un acquéreur et de commissions sur la vente d'immeubles, etc., ne don-
nent droit a la déduction de I'impot préalable que s'il est fait usage de I'im-
position par option de la vente ou de la location.

EXxceptions :

Le délai de 12 mois est suspendu aussi longtemps que I'assujetti est en me-
sure de rendre plausible, d'une part, que I'immeuble ou la partie de I'immeu-
ble en question est resté(e) inoccupé(e) a cause

e de l'impossibilité objective a trouver un locataire, ou
e de travaux de transformation dépassant la durée de 12 mois

et que, d'autre part, I'objet concerné sera par la suite de nouveau utilisé a la
réalisation d’activités imposables.

Si I'activité imposable consiste a louer I'immeuble (avec imposition par
option de la location), |'assujetti devrait alors pouvoir apporter la preuve
tangible des efforts réguliers qu'il a accomplis en vue de le louer. Cette preu-
ve peut étre amenée, par exemple, au moyen de la parution d’annonces
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pour la location de I'immeuble publiées dans des quotidiens durant une pé-
riode déterminée (p. ex. de janvier a avril) ; pour ces quatre mois, le délai de
12 mois est suspendu. Conviennent tout particulierement les justificatifs
émis pour les frais d’annonces, d'impression (p. ex. de prospectus) et les
frais d'internet ; il faut en outre que ces justificatifs permettent d’identi-
fier sans équivoque |'immeuble concerné. Par contre, ne font pas office de
preuves les simples justificatifs émis pour la réalisation d’affiches ou de trans-
parents et comportant une inscription générale telle que « surfaces de bu-
reaux a louer » ou « locaux commerciaux a louer ». La raison en est que ce
genre de justificatifs ne permet pas de procéder a I'identification nécessaire
de I'objet en question.

Il est recommandé, en cas de travaux de transformation, de conserver
les documents qui fournissent des renseignements précis sur le début et la
fin des travaux (p. ex. demande de permis de construire, contrats d'entrepri-
se, calendrier de I'architecte représentant les différentes phases de transfor-
mation de I'immeuble).

Toutes les dépenses consenties durant I'inoccupation d’un tel immeuble
(frais d'exploitation, entretien, investissements) donnent droit a la déduction
de I'impot préalable (art. 38 al. 1 et 2 LTVA), dans la mesure ou cet immeuble
a été utilisé auparavant a des fins imposables.

Distributeurs automatiques de billets

(dédommagements pour I'emplacement)

Concerrfantde thaitement fiscal dé telsidédommagements, la brochure « Finan-
ce »donnelesexplications nécessaires.

Divers

Extraction de ressources naturelles'®

La location de parcelles ou la cession d’un droit réel inscrit au Registre foncier
ayant pour but I'exploitation des ressources naturelles (p. ex. sable, gravier,
chaux) est, en principe, exclue du champ de I'imp6t. En revanche, si I'opération
consiste a permettre a un tiers, contre versement d'une contre-prestation,
d’extraire une quantité de matériaux (en régle générale définie a I'avance), il
s'agit d'une livraison de biens imposable au taux normal.

Décharges

La mise @a disposition d'un seul contractant de parcelles dans le but d'y déposer
des déchets telle que, par exemple, la mise a disposition d’une graviére en vue
de Ja remplir de boues d’épuration ou de déchets de construction, constitue une
focation exclue du champ de I'impét (sans possibilité d’opter pour I'imposition).

16  Précision de la pratique
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Par contre, si le droit de déposer des déchets est accordé a plusieurs contrac-
tants, il s'agit d'une prestation de services imposable d'élimination de déchets.
Le lieu de fourniture de cette prestation de services est régi par I'article 14
alinéa 1 LTVA (principe du lieu du prestataire).

Le chiffre d'affaires réalisé par I'exploitant de la décharge sur le dépot des maté-
riaux livrés est imposable au taux normal.

Dépot et entreposage de biens

Le dépdt de biens fondé sur un contrat d'entreposage est' seumis a la TV. q
taux normal (= ch. 65 a 69).

II'n'y alocation d'immeuble (ou d'une paMW exclue

I'impdt que si les conditions reprises sous chif. 5.8 remplies.
Administration de ses propres imme

'administration de ses propres imnget t pas soumise a la ch. 661
et chif. 1.3). Cela ne s’applique a @ gue si I'administration esteffectuée

par la communauté eIIe-mé employé sal lle-ci.
Des lors que I'administrati st ctuée par un tigers as ti, il s'agit, chez ce-

lui-ci, d’une prestagione serviges imposable 3 mal qu'il fournit aux

propriétaires, respe la CPPE. Si lelp aire opte pour I'imposition
de la location (charges in@luses) ou si la C pour I'imposition des presta-
tions qu’elle f it aux PPE)la déducti pot préalable sur cette presta-
tion de servi mise en propo I'utilisation a des fins imposables

»

dduction de I'impdt préalable auxquelles il
des explications sont données a ce sujet
e la déduction de I'imp6t préalable en cas de

procéder le
: brochur%« Ré
ble affectati

faits de prestati a’soi-méme concernant les frais accessoires
charges)
Si le propriétair dans I'immeuble qu'il utilise a des fins commerciales et

Stermination d’'une clé de répartition afférente a I'impot préalable impu-
t privée des charges (frais de chauffage, d'éclairage, de nettoy-

use un surplus de travail excessif, il peut imposer forfaitairement
relative a titre de prestations a soi-méme conformément aux disposi-
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Les dépenses et les investissements pour I'entretien, la rénovation
et autres dépenses du méme genre consenties sur I'immeuble ne

A sont pas comprises dans ces forfaits. Il faut donc procéder a une
réduction supplémentaire de la déduction de I'imp6t préalable
sur ces dépenses et investissements (p. ex. au moyen des m?,

@ chif. 4.7).
@ Lors de I'utilisation de taux de la dette fiscale nette, il y a lieu de se ré @
aux informations contenues dans la brochure « de la dette fiscale
nette ».

6.6 Vente d'un immeuble sans impositN p
Si un assujetti vend

e unimmeuble d’exploitation quilutilisait entierementiou partiellement pour
une activité imposable ou

e unimmeuble (aussi ro par étages) ocation duquel il avait
fait usage de I'impositi option,
les recettes egyésuitant st exclues du ¢ 'impdt (art. 18 ch. 20 LTVA).
«a

Si un immeuble et le mobilier qui lui est rattaché est vendu sans imposition par
option (p. ex. un hotel avec son mobilier), I'ensemble du chiffre d’affaires en ré-
sultant est exclu du champ de I'imp6t."” Les biens mobiliers nécessaires a I'exploi-
tation de I'hotel représentent, au sens de I'article 644 alinéas 1 et 2 CC, des ac-
cessoires a ce batiment.

v

e est di sur les immeubles (ou les parties d'im-
ant ades fins imposables par I'assujetti. L'impdt de pres-

L 6t de prestation
uble) utilisésqaupa

IoNns a soi-m e sur la valeur vénale (sans la valeur du sol), mais au
us sur leqont es dépenses ayant donné droit en son temps a la déduction
de I'imp6t
<= Pourle e I'imp6t da a titre de prestations a soi-méme, il y a lieu de

onsulter les instructions données dans les brochures « Changements d'af-
tion » et « Prestations a soi-méme ».

CS’agissant de I'amortissement a prendre en considération pour déterminer la va-

leur vénale, il'y a lieu en outre de relever que celui-ci se monte a un cinquieme
" également pour les accessoires. L'imp6t d0 de prestations a soi-méme ne peut

17  Précision de la pratique
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pas étre indiqué ouvertement dans les documents de vente qui lient les deux
parties.'®

Si.un tel immeuble est transféré par le biais de la procédure de déclaration

(= chif. 4.12.2) et que I'acquéreur ne I'affecte pas a une activité imposable, ce-
lui-ci est alors redevable de I'imp6t a titre de prestations a soi-méme (art. 9 al. 3
LTVA).

6.7 Changements d’affectation d'immeubles

I"exercice d’une activité commerciale imposable, est
ment ou partiellement a une activité exclue du
I'immeuble est nouvellement affecté a un&ti
I'imp6t de prestations a soi-méme est dd. lkse cal

ur la valeur v

& Des informations complémen
« Changements d'affectai
cadre d'une réorganisati
c’est la notice « Trans e
y a lieu de congylt

a imposable, I'imp6t préala-
jeur au dégrevement de I'impot

Si l'immeuble est nouvi ent affecté a
ble peut, au s e |'articla42 LTVA (
préalable), & compte ultéri

construit un nouvel atelier, ce qui lui permet de
‘anci i@rs. L'impdt de prestations a soi-méme (a calculer se-
) dans la brochure « Prestations a soi-méme ») est dd.
] elest assujetti, I'entreprise de construction peut opter pour
I'imposition de la jon (= chif. 4). En pareil cas, aucun impét de prestations a
soi-m@me n'est di, les recettes de location (y c. les frais accessoires) doivent
toutefols étre imposés.

X 2
Un avogat assujetti cesse son activité et utilise désormais ses anciens bureaux
co lieu d’habitation. L'impdt de prestations a soi-méme est dd.

18  Précision de la pratique
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< Sil'affectation ne change que temporairement (pendant 12 mois au plus),
priére de consulter le chif. 4.11.

& Concernant le traitement fiscal d'immeubles ou de parties d'immeuble inoc-
cupés, c'est le chif. 5.14 qu'il faut consulter.

Fortune commerciale / Fortune privée
L'assujetti qui exerce une activité imposable (entiérement ou partiellemen
son propre immeuble peut déduire I'impot préalable,sur les frais (réparati

entretiens, charges, investissements) se rapportant a arties de I'i u
gu'il utilise a des fins imposables. &

Pour I'assujetti titulaire d'une raison individuelle, ce droit existe a la condition
que les dépenses pour le batiment en question figurent clairement dans sa
comptabilité commerciale. Il n'est par contre pas indispensable que ce batiment
soit activé au bilan ou qu'il fasse partie, selon la méthode de la prépondérance
des impdts directs, du patrimoine commercial. Seule est en effet posée comme
condition I'enregistrement des dépenses dans la comptabilité commerciale afin
que les éventuels changements d'affectation ultérieurs puissent étre constatés
de maniere sre."

o 4 N
Charges (fra"ac SOi liéesades| xe faisant pas I'objet de
I'imposition p
Charges incluses
Si les relatiens, contrac

ges non inclusesidanslle contrat de bail

s charges ng a luses dans le contrat de bail, mais que les presta-
oNs correspon s (p. ex. eau, électricité, chauffage, nettoyage des locaux)

sont convep ent entre le locataire et un tiers indépendant qui les lui

facture, il @ ez ce tiers, de la fourniture d'une prestation au locataire qui

est imposableseit au taux normal, soit au taux réduit. En cas d'assujettissement,

|&llecataire peut déduire I'impot préalable y afférent dans la mesure ou il utilise

| x a |'exercice d'une activité imposable.

icipation du locataire aux frais
Lesimontants réclamés par le bailleur en sus du loyer et des charges pour une
isation non conforme de la chose louée par le locataire, constituent des dom-
mages-intéréts au sens propre et ne sont par conséquent pas soumis a la TVA ;

19  Précision de la pratique



56

ceci indépendamment du fait que ce soit le locataire ou son assurance qui effec-
tue le paiement.

Les participations aux frais du locataire, non contenues dans le loyer, ayant trait a
la réalisation d'investissements de réaménagement ou de travaux de rénovation
d’'une qualité supérieure a celle que le bailleur est prét a supporter, ne sont pas
réputés frais accessoires et sont, par conséquent, soumis a la TVA au taux nor-
mal. Les dépenses de ce genre donnent donc droit a la déduction de I'impdt
préalable.

6.10 Travaux de construction entrepris par le locataire jlocation du gro
oeuvre? .
Le locataire assujetti qui exécute ou fait exécuter a sa charge des travaux de
construction au bien immobilier (gros ceuvre) qu'il loue a des fins imposables
peut déduire I'impot préalable y afférent ; peu importe a cet égard que le
bailleur ait opté ou non pour I'imposition par option.

La vente de tels aménagements par le locataire assujetti est, en tant que livrai-
son, imposable au taux normal, ceci étant donné qu'il s'agit de la facturation (to-
tale ou partielle) de dépenses d’aménagement engagées en son temps. Si ces
aménagements ont été doublement affectés par le locataire — c’est-a-dire utilisés
aussi bien a la réalisation de chiffres d'affaires imposables que de chiffres d'affai-
res exclus du champ de I'impdt —, il peut, le cas échéant, procéder a un dégreve-
ment ultérieur de I'impo6t préalable.

Lorsqu'il est prévu contractuellement que ces aménagements deviennent la pro-
priété du bailleur/propriétaire sans aucun dédommagement ou si le locataire doit
les faire disparaitre a ses propres frais, aucun changement de leur affectation
n‘interviendra et, par voie de conséquence, aucun état de fait constitutif de pres-
tations a soi-méme non plus. Dans le cadre des dispositions de |'article 38 LTVA,
le locataire est autorisé a procéder a la déduction de I'imp6t préalable grevant de
telles dépenses en fonction de I'utilisation qu'il a faite jusqu’a présent de ces

aménagements.
A J ~—

1 istributeurs @ iques de boissons et de nourriture, restaurants du
personnel

es d'affaires provenant de distributeurs automatiques de denrées ali-
mentairesiet de boissons (nourriture, boissons sans alcool) réalisés par des entre-
illant pas dans le secteur de I’'hotellerie ou de la restauration (p. ex.
es de commerce et sociétés industrielles), sont imposables au taux ré-

20 Précision de la pratique
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Par contre, les chiffres d'affaires provenant de distributeurs automatiques de
denrées alimentaires et de boissons (nourriture, boissons sans alcool) avec des
installations permettant de consommer sur place ainsi que les chiffres d'affaires
résultant de distributeurs automatiques de boissons alcooliques, cigarettes et ar-
ticles non « food » sont imposables au taux normal.

@ Des informations complémentaires a ce sujet, en particulier concernant les
restaurants du personnel et autres points de vente pourvus d'installatio
pour consommer sur place, se trouvent sous chgl32 et 133 ainsi que
ch. 313 ss et dans la brochure « Hotellerie et rest tion ».

6.12 Garantie du loyer?! » P
Lorsque la garantie du loyer est versée contractuellement, celle-ci représente
une diminution de la contre-prestation chez le vendeur, respectivement chez
I'entrepreneur général agissant sur la base d’un contrat d’entreprise.

Chez I'acheteur/investisseur assujetti, ce versement constitue donc une diminu-
tion de charges (réduction des investissements), ce qui a pour conséguence que
la déduction de I'impot préalable opérée sur le prix de I'ouvrage ou de I'achat de
I'immeuble est a corriger de maniere correspondante.

' .
7. Procédure fisal implifiée pour le cal dduction de la déduction
de I'impot pré de la locatic atiments ou parties
de batiment (san osition par io

a) Prinipes ¢
Les assujettis qui utilisent des biens et des services de maniére mixte — c’est-
a-dire aussi bien a la réalisation de chiffres d'affaires imposables (p. ex. pres-
tations de conseil) qu’a la réalisation de chiffres d'affaires exclus du champ
de I'impot (p. ex. prestations de formation) —, doivent réduire I'imp6t préala-
ble proportionnellement a I'utilisation.

N
\< Au sens d'une simplification, les assujettis peuvent procéder a la réduction
de la déduction de I'impdt préalable par le biais de I'imposition des chif-
fres d'affaires exclus du champ de I'imp6t selon I’article 18 LTVA. L'im-
position se fait alors dans tous les cas au taux normal — méme si, en cas
d’imposition par option autorisée, I'une ou |'autre de ces opérations serait
imposable au taux réduit —, ceci étant donné que ces opérations n’ont pas
fait I'objet d'une demande d’imposition par option. Pour le calcul de I'impét,
n ces chiffres d'affaires sont réputés « chiffres d'affaires au brut », c’est-a-dire
TVA incluse (au taux normal).
~

21 Précision de la pratique
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La mention explicite de la TVA dans la facture n’est ainsi pas admise. Si
I'impot est tout de méme mentionné dans la facture, la méthode simplifiée
s'annule automatiquement. En pareil cas, le fournisseur de la prestation doit
acquitter I'impot — sans droit a la déduction de I'impot préalable.

L'utilisation de cette méthode simplifiée ne nécessite aucune autorisation de
I’AFC ; elle doit toutefois étre utilisée pendant une année au moins (année civile
ou exercice annuel).

b) Cette simplification peut étre utilisée pour les opérations suivantes
en relation avec des immeubles :

la location exclue du champ de I'imp6t d’installations sportives et de
places de parc (< chif. 5.3 et 5.4) ;

les recettes provenant de subventions et autres contributions des
pouvoirs publics (art. 33 al. 6 let. b LTVA) ainsi que de dons ;

les immeubles affectés, d'une part, a des fins obligatoirement impo-
sables ainsi qu’a la location a des locataires assujettis avec imposi-
tion par option et d'autre part, a la location a des locataires non as-
sujettis ; la méthode simplifiée n‘est applicable en I'état qu’aux recettes
de location provenant de locataires non assujettis, a condition que ceux-
ci utilisent les parties de batiment louées pour y exercer des activités
commerciales.

La proportion d'affectation du batiment a des fins imposables (imposition
par option de la location ou affectation a des fins professionnelles impo-
sables) par rapport a la location pour Iutilisation a des buts profession-
nels par des locataires non assujettis, ne joue aucun role en la matiere.

Si I'assujetti loue un logement de concierge dans un immeuble qu'il
utilise, exception faite de ce logement, entierement a des fins obligatoi-
rement imposables ou pour la location avec imposition par option, la sim-
plification s'applique également a la location du logement de concierge.

c) Opérations‘peurlesquelles la simplification ne peut pas étre
appliquée :
Dans le domaine de I'immobilier, cette simplification n’est pas applicable aux
parties d'immeuble,

pour lesquelles une imposition par option est possible au sens de I'arti-
cle 26 alinéa 1 lettre b LTVA ;

utilisées comme logements (logement du concierge excepté selon let. b
ci-dessus).
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d) Début et fin de I'application de la méthode simplifiée :
L'application de cette simplification ne signifie pas que les parties du bati-
ment concernées sont entieérement utilisées a des fins imposables. Il
s'agit plutot d'une simplification en ce qui concerne la réduction de la dé-
duction de I'imp6t préalable consécutive a la location exclue du champ de
I'imp6t d'immeubles.

Au début et a la fin de I'application de cette méthode simplifiée, une correc-
tion fiscale peut néanmoins intervenir, a savoir soit un dégrévement ulté-
rieur de I'impot préalable, soit I'imposition de prestations a soi-méme. Seule
la réduction de la déduction de I'impét préalable grevant les frais d‘entretien
et les charges est prise en considération par I'application de cette simplifica-
tion. Lorsque I'application de cette méthode simplifiée débute, un crédit
d'imp6t a valoir sur la valeur vénale (amortissement de 5% par année) des
investissements augmentant la valeur du batiment, effectués sur la partie
de celui-ci utilisée a des fins exclues du champ de I'imp6t, peut en étre la
conséquence alors que, lorsque I'application de cette simplification prend
fin, la conséquence en est, le cas échéant, une charge d'impot.

@ Sont applicables en I'espece les mémes régles que celles figurant dans la
brochure « Changements d'affectation ».

e) Exemples ptatiques’

— Une installation sportive est utilisée a court terme (pour quelques heures
ou par jour) en alternance, tant a la réalisation de chiffres d‘affaires im-
posables (entrées individuelles) qu’a la location exclue du champ de I'im-
pot a des clubs sportifs. En lieu et place de procéder a la réduction de la
déduction de I'impét préalable, I'exploitant a la possibilité de déclarer
['ensemble de ses chiffres d’affaires au taux normal (sans mention de la
TVA en ce qui concerne les locations exclues du champ de I'impét), ce qui
lui évitera de devoir prendre d’autres mesures.

— Une entreprise active dans le commerce de produits informatiques four-
nit également des prestations de formation exclues du champ de I'imp6t.
En lieu et place de procéder a la réduction de la déduction de I'impot
préalable, elle peut imposer les chiffres d'affaires résultant des cours de
formation, ce qui lui évitera de devoir prendre d’autres mesures telles
que, par exemple, réduire I'impdt préalable grevant ses dépenses liées a
I'immeuble commercial qu’elle posséde en propre.
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Annexe 1: Décompte des frais accessoires (charges) avec réduction périodique
de I'impot préalable (au chif. 4.8.1)

Page 1
Légende FA Frais accessoires
net Charges (TVA exclue)
DIP Déduction de I'impét préalable (selon clé de répartition de I'année
précédente de 75%)
brut Charges (TVA incluse)

A) Frais de chauffage
a) Codts : Total avec option (75%)

net net  taux

Fr. Fr. %
Huile de chauffage, état au 01.07.2005 5'000 76
Achat huile de chauffage 10'000 7'500 6
Ramoneur 263 197 7,

Part révision citerne 632

Honoraires régie immobiliére

7,
Huile de chauffage, état au 30.06.2006 7,6
Total frais de chauffage
Répartition des colts de chauffage : 40% fi lol al (m?)
i lon compteur électrique (M
aux frais totaux :

ko2

Exemple de calcul pour le bureau du 1% éta

Part fixe : aire de 40% =10%
Part variable : ‘ 20% locataire de 60% =12%
Charge totale en % des frais tot: N > =22%
Clé pour les frai§ de ffa Part aux frais totaux
fixes vai S fixes variables total
m? h % % % %
Locations ave: 08 tion :
2 8.4 35 16 21 37
2; 4.8 20 10 12 22
501 36 15 4 9 13
7 5 168 10 30 42 72
atio ans imposition par‘tion :
@ nt 2° étage 15 41 17 6 10 16
ent 3° étage 50 10 31 13 4 8 12
125 25 2 30 10 18 28
(Total) (500) (100) (24) (100) (40) (60) (100)
parten % part en Fr.
37  (deFr. 13'526) 5'005
22 (de Fr. 13'526) 2'976
13 (deFr. 13'526) 1758
72 9739
ns imposition par option :
appartement 2° étage (de Fr. 14'554) 2'328

appartement 3° étage (de Fr. 14'554)

B 5
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Page 2
B) Charges
a) Codts : Total avec option (75%) sans option (25%) Total
net net taux DIP brut
Fr. Fr. % Fr. Fr.
Electricité 474 355 7,6 27 128
Eau 500 375 2,4 9 128
Assurances 300 225 0 75
Ordures 789 592 76 212
Concierge 2'400 1'800 0 600
Total charges 4'463
b) Répartition des charges : (selon la surface en m’, idem pa@ @ Q
Locations avec imposition par option : parten % pal .
restaurant (de Fr. 4'463) '785
bureau 1% étage 5 e Fr. 4'463) 1116
bureau 2° étage (de Fr. 4'463) 446
3347
Locations sans imposition par option :
appartement 2° étage 15 (de Fr. 4' 686
appartement 3° étage 10 (deFr. 457
-
réalable seront périodiquel ement mis en compte sur la base de la clé de répartition de
I'année p p. ex. 75%, soit Fr. 657.=-). uction définitive de I'impdt préalable sera effectuée sur la base de la
clé de répa n})uvellement calculée. Dafis lessus, 3% d'imp6t préalable ont été déduits en trop (75% - 72%) qui

és dans le prochain déc

Im| le déduit 75% Fr. 657.00
ot prealable déducti 72% Fr. 630.70
\ de la correction su ire Er. 26.30
'impot préalable
b) Impét préalable &uir les ch
: L'impdt préalable w

ges :

ges sera déduit périodiquement a raison de 75%.

Une correction supp aire n’est pas nécessaire, étant donné que la clé de répartition est identique




Annexe 2 : Décompte des frais accessoires (charges) avec déduction compléte
de I'impot préalable et correction ultérieure (au chif. 4.8.1)

Légende : FA
net
DIP
brut

A) Frais de chauffage
a) Codts :

Huile de chauffage, état au 01.07.2005
Achat huile de chauffage

Ramoneur

Part révision citerne

Honoraires régie immobiliére

Huile de chauffage, état au 30.06.2006
Total frais de chauffage

b) Répartition des frais de chauffage :

Part fixe :
Part variable :
Charge totale en % des fraisetaux

Locations

restaurant

appartement 2° étage

appartement 3° étage

Frais accessoires

Charges (TVA exclue)
Déduction de I'imp6t préalable (100%)
Charges (TVA incluse)

taux
%
7,6
7,6

75, 15
50 10
125 25

(500)  (100)

parten %
37

Rl

N o

>3

5'000

10"

Bl

(24) (100)

(de Fr.
(de Fr.
(de Fr.

(de Fr.
(de Fr.

. 13'526)
- 13'526)
. 13'526)

. 14'554)
. 14'554)

0
20
64
32

876

Page 1

rt aux frais totaux

fixe
%

16

(ST

B » o

(40)

=10%
=12%
=22%
Part aux frais totaux
variable total
% %
21 37
12 22
9 13
42 2
10 16
8 12
18 28
(60) (100)
part en Fr.
5'005
2'976
1'758
9739
2'328
1'746



B) Charges

) Colts : taux
%

Electricité 76

Eau 2,4
Assurances 0
Ordures 7,6
Concierge 0

Total charges

b) Répartition des charges : (selon surface en m?, idem page 1)\

Locations avec imposition par option : part e

restaurant 40

bureau 1% étage
bureau 2° étage

Locations sans imposition par option :
appartement 2° étage
appartement 3° étage

Etant donné que I'impét préalable a été
par option doit étre, ompte, respi
Frais de
Charges

ent étre facturés.

sus pour les locations ayant fait I'objet

Fr.
36
12

60

s n‘ayant pas fait I'objet d’une imposition par option,

63

Page 2

510
512

300
849
2'400

686
457

Fr. 245.30
Fr._27.00
Er.272.30
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Annexe 4 : Formulaire pour I'imposition par option d‘immeubles

P : 8 : Eidg_er]ﬁssi§che,St’euerverwaltung E$TV
o o e000000 Admlmgtrathn fédérale des contrlbutlons‘ AF_C
Division principale e eeO00 Amministrazione federale delle contribs
de la taxe sur la valeur ajoutée o0 © Administraziun federala da taglia

Votre adresse (en caract

Date du timbre postal
N° TVA
N° de réf.

t que l'assujetti remplisse strictement ses obligations,
¢gcompte, qu'il paie la TVA due et qu'il tienne les livres

F_MWST Nr. 0760 G / 07.07

AFC/TVA1l/
Schwarztorstrasse 50, CH-3003 Berne
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O

Requéte d'option pour I'imposition d'opérations exclues du champ de I'imp6t
(secteur immobilier)
Une requéte séparée doit étre déposée pour chaque objet (immeuble ou part d'immeuble).

Par la présente, le/la soussigné(e) opte pour I'imposition de I'objet suivant:
Nom du requérant (propriétaire immobilier
ou sous-bailleur)

Rue, n° postal et lieu de I'objet pour
I'imposition duquel il est opté

Description exacte (immeuble entier,
étages ou autres)

Nom, adresse et n° TVA du
locataire/acheteur/PDE

Début de l'option

Annonce de mutation suite au changement de locataire:
Nom, n° TVA, début du nouveau contrat de bail

Visa AFC:

Annonce de mutation suite au changement de lgeataire:
Nom, n° TVA, début du nouveau contrat de bail

Nous avons pris note que, sauf en cas de e ‘- de situation, la durée, miy de I'option est de 5 ans, qu'une
comptabilité¢ conforme doit étre tenue_et que si prend fin suite a ation’de l'assujettissement ou suite a un

oi-méme &St d

us\réalisées, nous de; ®~ otre radiation du registre des assujettis dans

changement d'affectation, I'impét a tifre de
Deés que les conditions pour I'optio $4

un délai de 30 jours. Si I'assujetti entfeprise persiste pouf dlautres raisons, nous communiquerons la fin de I'option
a I'AFC dans les 30 jours au ta ous il ons I'AFC.des' eV els changements de locataires en remplissant les
rubriques correspondantes, @i, prés&nt farmulaire (

nbre 6t Signature valable

Lieu et date " '
....................

Déclaration d'engag ement™/

e pa ’ sénte avoir pris connaissance des conséquences fiscales découlant de
ectation. lliellé_sengage a payer I''mp6t da pour toute aliénation ou tout changement

‘ Timbre et signature valable

ble susmentionné(e) O estaccordée deés le:
O nest pas accordée *

Berne, le
Division Perception

AFC/TVA2/2 F_MWST Nr. 0760 G /07.07

Schwarztorstrasse 50, CH-3003 Berne
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