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beren udsteder et

Ny salgerpantebrevsmodel

Folketinget har vedtaget en ny lov, som muligggr en skatteudskydelse ved salg af
erhvervsejendomme, hvor en del af kgbesummen betales i form af et saelgerpantebrev.
Seelgerpantebrevsmodellen kan bl.a. lette finansieringen af ejendomsoverdragelser, der sker som led i
generationsskifter.

»Saelgerpantebrevsmodellen kan lette finansieringen af ejendomsoverdragelser som led i generationsskifter.«

Ved salg af fast ejendom beskattes fortjeneste og tab i det indkomstar, hvor der indgds en endelig og
bindende salgsaftale. Dette gaelder, uanset om kgbesummen for ejendommen betales kontant, ved
overtagelse af gzeld, eller om kpbesummen afdrages over en drraekke, ved at kpberen udsteder et
pantebrev til slgeren. Beskatningen glder dog fortjeneste pa ejendomme omfattet af
parcelhusreglen, dvs. almindelige ejerboliger og sommerhuse mv.

Udsteder kpberen et pantebrev til seelgeren, skal dette indgd i opggrelsen af fortjeneste eller tab med
en kontantomregnet vaerdi svarende til pantebrevets kursveaerdi. Kursvaerdien afhanger bl.a. af de
aftalte vilkar om forrentning, Igbetid og sikkerhedsstillelse. Har pantebrevet en lav kursvaerdi, vil den
skattepligtige fortjeneste fra salget af ejendommen blive mindre. Til gengzeld beskattes szelgeren af
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en Ipbende kursgevinst pa salgerpantebrevet, efterhanden som det afdrages. Ender szlgeren med at
lide tab pa saelgerpantebrevet, fordi kgberen ikke er i stand til at betale, kan tabet omvendt fradrages
som et kurstab. Saelgeren vil derved fa refunderet en del af den skat, der er betalt i forbindelse med
ejendomssalget.

Med indfgrelsen af den nye szlgerpantebrevsmodel har szlgeren nu mulighed for at udskyde
beskatningen af en del af ejendomsavancen. Modellen kan bade anvendes af personer og selskaber,
sa lenge der ikke er et interessefaellesskab mellem szelgeren og kgberen. Interessefzellesskab
foreligger bl.a. ved overdragelse mellem koncernforbundne selskaber eller ved overdragelse mellem
en hovedaktionzer og dennes selskab. Modellen kan derimod godt anvendes ved overdragelse mellem
familiemedlemmer, herunder som led i generationsskifter fra forzeldre til bgrn.

Efter seelgerpantebrevsmodellen kan en fortjeneste svarende til op til 10% af kebesummen fordeles
til beskatning med lige store belgb over en periode pa op til ti ar fra ejendomssalget.

»Efter saelgerpantebrevsmodellen har saelgeren af en erhvervsejendom muliged for at udskyde beskatningen
af en del af ejendomsavancen over en periode pad op til ti dr.«

Veelger selgeren at anvende szlgerpantebrevsmodellen, skal pantebrevets vilkar indrettes sadan, at
pantebrevet udstedes med en kursveerdi, der mindst svarer til den udskudte ejendomsavance, mens
pantebrevets Igbetid mindst skal svare til den periode, som beskatningen fordeles over. Pantebrevet
ma desuden ikke skulle afdrages hurtigere end med lige store arlige belgb.

Med seelgerpantebrevsmodellen sikres det, at en szelger som udgangspunkt beskattes i takt med, at
pantebrevet afdrages. Sxlgerpantebrevsmaodellen @&ndrer dog ikke pa reglerne om beskatning af
kursgevinster og kurstab pa fordringer, og den finder ikke anvendelse pa beskatning af genvundne
afskrivninger.

Eksempel

En erhvervsejendom szelges for 20 mio. kr., hvorved szelgeren opnar en skattepligtig avance pa 6 mio.
kr. Der udstedes et szlgerpantebrev med en hovedstol pa 2,2 mio. kr., som pa
overdragelsestidspunktet ansaettes til kurs 80.

Efter den nye model kan beskatningen udskydes af den del af fortjenesten, som svarer til
kursvaerdien - nemlig 2 mio. kr. hvilket ogsa udggr 10% af kebesummen. Af den samlede
skattepligtige avance beskattes de 4 mio. kr. sdledes i afstaelsesdret, mens beskatningen af de sidste
2 mio. kr. udskydes. Dette letter likviditeten for szlgeren.

Szlgerpantebrevet afdrages over de naeste to ar med 250 tkr. arligt. Ved hvert afdrag skal 20% (50
tkr.) beskattes efter kursgevinstlovens regler (som kursgevinst), mens de gvrige 80% skal medregnes
som udskudt avance efter ejendomsavancebeskatningslovens regler.

Hvorndr kan szlgerpantebrevsmodellen benyttes?

Szelgerpantebrevsmodellen kan kun anvendes ved salg af erhvervsejendomme, dvs. ejendomme som
er anvendt erhvervsmaessigt i seelgerens eller dennes aegtefaelles erhvervsvirksomhed, og som ogsa
skal anvendes erhvervsmaessigt i kgberens eller kgberens segtefaelles virksomhed. Udlejning af fast
ejendom anses her ikke for erhvervsvirksomhed. Hverken parcelhuse, sommerhuse eller
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udlejningsejendomme mv. kan derfor omfattes af modellen.

Den udskudte ejendomsavance skal beskattes, hvis kgberen videresaelger ejendommen, eller hvis
seelgeren afstar eller indfrier seelgerpantebrevet. Det samme geelder, hvis ejendommen inden for den
periode hvor beskatningen er udskudt ikke laengere anvendes erhvervsmaessigt helt eller delvist,
herunder fordi ejendommen udlejes. Skatteudskydelsen ophgrer desuden, hvis szlgeren dgr eller
flytter til udlandet.

Der foreligger ikke et videresalg eller en afstdelse ved overdragelse til en samlevende xegtefaelle med
skattemaessig succession, eller hvor overdragelsen sker som led i en bodeling i forbindelse med
separation eller skilsmisse. Dette sidestilles heller ikke med en afstdelse, hvis en gtefaelle overtager
seelgerpantebrevet/ejendommen til hensidden i uskiftet bo, eller der sker udlodning med succession
fra szelgerens/kpberens dgdsbo.

For at kunne anvende saelgerpantebrevsmodellen kraever det, at seelgeren inden oplysningsfristen for
indkomstaret hvori ejendommen szlges informerer skattemyndighederne herom.

Den nye model supplerer de allerede galdende regler om genanbringelse af skattepligtige
fortjenester ved kgb eller ombygning af andre ejendomme og reglerne om overdragelse af
virksomheder med skattemaessig succession, som f.eks. kan bruges pa landbrugsejendomme.

Szlgerpantebrevsmodellen kan anvendes fra og med 1. januar 2020.
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