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Handel med ejendomme via
selskaber kan give fordele for
bade kgber og szlger

23. februar 2018

Det kan virke enkelt at handle aktier eller anparter i selskaber med ejendomme frem for at kgbe
ejendommene direkte. Der er dog vaesentlige forhold, der skal iagttages, og kgber skal bl.a. vaere

'/ ""-h.',.' ) or. Kgber skal

Gennemfgrsel af handlen

| de traditionelle ejendomshandler sker overdragelsen ved udarbejdelse af et skgde, der tinglyses. Ved
handel med et ejendomsselskab sker overdragelsen derimod ved, at kgber sikrer sig, at ejerbogen
opdateres, sdledes at kgber bliver registreret som ejer af selskabet. Herved undgar parterne, at der
skal betales tingslysningsafgift.

Selskabets "sygdomme” fglger med

| de traditionelle ejendomshandler fortabes ikke tinglyste krav i forbindelse med tinglysningen.
Derimod overtager kpber alle selskabets sygdomme, nar det er selskabet, der handles. Alle selskabets
kreditorer og latente krav fglger sdledes med. Kgber skal derfor se sig godt for, hvilket kan gge kravet
til garantier fra szelger.
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Skatten kan vare med til at finansiere en del af kgbet

Hvor en ejendomsoverdragelse vil udlpse beskatning af ejendomsavancen og eventuelle genvundne
afskrivninger, kan denne beskatning undgds, hvis det er selskabet, der overdrages. Skatten udlgses
fprsti selskabet, nar ejendommen engang afstas.

Er der f.eks. en merveerdi pa 2 mio. kr., felger den udskudte skat pa 22% eller 440 t.kr. med over. Kgber
vil naturligvis have betaling for at overtage forpligtelsen i form af en nedsat kpbspris pa selskabet. Til
gengaeld opnar kgber en rentefri finansiering af denne del af kgbsprisen. En del af prisforhandlingerne
er derfor en kursfastsaettelse af den udskudte skat.

Moms

Moms er de senere ar blevet et minefelt, efter at momsfritagelsen for salg af ejendomme blev delvis
ophaevet med virkning fra 1. januar 2011.

Som udgangspunkt skal der betales moms ved erhvervsmaessigt salg af byggegrunde og nye
ejendomme med tilhgrende jord. Tilsvarende geelder i et vist omfang ved salg af ombyggede og
renoverede ejendomme. Derimod vil gamle ejendomme stadig kunne szelges momsfrit.

Det kan derfor vaere fordelagtigt, at salg af ejendomsselskaber som udgangspunkt ikke behandles
som salg af fast ejendom. Dette geelder ogsa et selskab, der ejer byggegrunde eller nye bygninger,
hvor en direkte afstdelse ville udlgse moms i selskabet.

Tilsvarende er der i praksis abnet op for, at der sker overdragelse af sakaldte projektejendomme, hvor
seelger ud over ejendommen afstar entreprisekontrakter og formidlingsaftaler om salg i forbindelse
med overdragelse af selskabet.

Den lette Igsning er ikke simpel, men der kan vare penge at spare

Handel med ejendomsselskaber kan umiddelbart virke som en simpel og billig I@sning. | praksis stiller
det stgrre krav til kgbers underspgelse og garantier for salger. Der er derfor brug for juridisk og
gkonomisk radgivning, og det er vigtigt, at parterne far overblik over de muligheder, der ligger i at
finansiere en del af kpbet ved udskudt skat og i visse tilfeelde en udskydelse af moms.
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