Mulighed for skatteudskydelse ved salg af fast ejendom

Skatteministeren har fremsat et lovforslag, som ger det muligt helt eller delvis at udskyde beskatning
af fortjeneste ved salg af fast ejendom, nar en del af salgssummen berigtiges med et selgerpantebrev.
Reglerne gelder for afstaelser, der sker fra og med den 1. januar 2020.

Lovforslaget om en seaelgerpantebrevsmodel

Det foreslas at indfare en selgerpantebrevsmodel, hvorefter selgeren af en erhvervsejendom kan
veaelge at udskyde beskatningen af hele eller en del af den skattepligtige ejendomsavance. Den avance,
der kan udskydes, kan maksimalt udgere 10 % af ejendommens afstaelsessum. Det er en

forudsatning, at der i forbindelse med handlen udstedes et salgerpantebrev.

Seelgerpantebrevet skal udstedes med en kursveerdi, der svarer til den ejendomsavance, der vaelges
udskudt, og have en lgbetid, der svarer til den periode, som beskatningen valges fordelt over, dog
maksimalt 10 ar.

Reglerne geelder ikke ejendomsoverdragelser, hvor kaber og selger er koncernforbundne parter mv.,
herunder overdragelse fra en aktionar til et selskab, hvor han har bestemmende indflydelse. Ved

overdragelse mellem to fysiske personer kan reglerne anvendes, selv om de er interesseforbundne mv.

Eksempel

En ejendom szlges for kontant 10 mio. kr. Den skattepligtige fortjeneste udger 1 mio. kr. Der er
udstedt et saelgerpantebrev med et palydende pa 1,25 mio. kr., som ved opggarelsen af fortjenesten er
kursansat til kurs 80, hvilket vil sige en kursvaerdi pa 1,0 mio. kr. 10 % af den kontante afstaelsessum

udger 1,0 mio. kr. Konklusionen er derfor, at den fulde beskatning af avancen kan udskydes.
Selgerpantebrevet afdrages over 10 ar med 125.000 kr. arligt.

Efter geeldende regler er selger skattepligtig af kursgevinst ved afdrag pa pantebrevet. Disse regler
geelder fortsat. Ud af det arlige afdrag pa 125.000 kr. skal 20 % (25.000 kr.) beskattes som kursgevinst
hos salger. Endvidere skal selgeren beskattes af 100.000 kr., nemlig 1/10 af den skattepligtige

avance, der blev opgjort ved salget.



Hvilke ejendomme er omfattet?

De foreslaede regler om udskudt beskatning geelder for ejendomme, som blev anvendt
erhvervsmaessigt i overdragerens eller dennes samlevede agtefelles erhvervsvirksomhed, og som
anvendes erhvervsmaessigt i erhververens eller dennes samlevede agtefaelles erhvervsvirksomhed i
den periode, som beskatningen er valgt fordelt over. Reglerne gelder ogsa, hvor ejeren af

ejendommen er et selskab.

Udlejning af fast ejendom anses ikke for erhvervsmaessig virksomhed. Dog anses udlejning til et
selskab, hvori ejeren af den faste ejendom og dennes &gtefalle har bestemmende indflydelse, for

erhvervsmaessig virksomhed, nar selskabet anvender ejendommen erhvervsmaessigt.

Er kun en del af en ejendom erhvervsmassigt anvendt, kan pantebrevsmodellen anvendes pa denne

del af den skattepligtige fortjeneste.

Den udskudte skat forfalder far end beregnet
Den udskudte skat kommer som hovedregel til beskatning, nar:
e Ejendommen s&lges
e Ejendommen ikke lengere anvendes erhvervsmassigt, eksempelvis overgar til udlejning
o Sezlgerpantebrevet s&lges eller ekstraordinert indfries
e Selger dar
e Den fulde dansk skattepligt ophgrer for salgeren af ejendommen, men der kan dog opnas
henstand med skattebetalingen.



