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DET TYSKE EJENDOMSMARKED R@R PA SIG

Investeringsklimaet har i det forlebne halvandet ar
veeret preeget af usikkerhed. Hvor stor vil konjunk-
turnedgangen blive, og hvornar kommer opsvinget?
1 2009, i 2010 eller forst i 20112 Der synes nu for
farste gang at veere lys for enden af tunnelen. Mange
investorer har fulgt udviklingen i markedet naje og
overvejer nu igen at kebe fast ejendom i Tyskland
eller planleegger erhvervelsen af andele i selskaber,
som ejer tyske ejendomme.

K@BERS RISICI VED TVANGSSALG

AF EJENDOMME

Den generelle gkonomiske situation og i seerdeleshed
de skaerpede krav til finansieringen vil helt sikkert
fare til prisafslag. Tvangssalg giver ofte mulighed for
wkonomisk attraktive investeringer, men indeholder
ogsa i relation til saelgers truende insolvens betyde-
ligt starre risici. Den starste risiko for investorerne
ligger i, at kurator anfaegter handlen, safremt saelger

er gaet konkurs efter handlens indgaelse. Den tyske
konkurslov indeholder en del omstadelsesgrunde,
som vi ikke vil gennemga i detaljer her. Det kan dog
generelt siges, at der altid bestar en starre risiko for
omstadelse, ndr en ejendom szelges under markeds-
veerdien, eller safremt kgbsprisen ikke i fuldt omfang
tilflyder saelgers aktivmasse, f.eks. ved tilbagebeta-
ling af saelgers lan ud af salgsprovenuet.

Forudseetninger for omstodelse ved konkurs
Kurator kan bestride alle retshandlinger, som saelger
foretager i Igbet af de enkelte trin i en salgsproces,
f.eks. selve indgdelsen af kabsaftalen eller bevillingen
af en registreringspategning i tingbogen til sikring af
overgangen af ejendomsretten til kgber. Falgende
forudseetninger skal dog kumulativt veere opfyldt,
for at der kan ske omstedelse:

En af retshandlingerne i salgsprocessen blev fore-
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taget mindre end 3 maneder forud for, at der blev
indgivet konkursbegeering.

Seelger var pa tidspunktet for retshandlingen beta-
lingsudygtig, eller der var allerede indgivet konkurs-
begeering.

Kgber havde pa tidspunktet for foretagelsen af
handlingen kendskab til betalingsudygtigheden hhv.
konkursbegaeringen; i den forbindelse bemaerkes, at
der er relativt fa krav til et sddant “kendskab” (kend-
skab til de faktiske omstaendigheder).

Retsfolgerne af en omstedelse

Safremt kurator anfaegter kabsaftalen vedrgrende en
ejendom, er kgber forpligtet til at tilbageoverdrage
alt, hvad han har modtaget pa dette grundlag (altsa
f.eks. skadningsreservationen eller den eventuelt
allerede overdragne ejendomsret til ejendommen,
de allerede modtagne lejebetalinger osv.) til konkurs-
boet. Derimod er han alene berettiget til at anmelde
sit krav pa tilbagebetaling af den allerede erlagte
kgbesum (samt eventuelle erstatningskrav pa grund
af manglende opfyldelse) som et simpelt krav mod
konkursboet. Der er derfor risiko for, at han vil lide
betydelige gkonomiske tab.

Er kurator i stand til at anfaegte skedepategningen
med succes, bortfalder kgbers sikkerhed for nogen-
sinde at opna ejendomsretten til ejendommen.
Derudover far kurator derved ret til at vaelge, om
kgbsaftalen skal gennemfares fra begge parters side
eller ikke. Safremt han afviser at gennemfare aftalen,
gaelder det ovenfor anfarte tilsvarende for den alle-
rede erlagte kabesum.

SYSTEMSKIFTE FOR GRUNDERWERBSTEUER?
Mange danske investorer har allerede stiftet

bekendtskab med denne bestemmelse i den tyske
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skattelov. Den tyske Grunderwerbsteuer pa 3,5 %
af kabesummen (i Berlin 4,5 %) forfalder ikke kun
ved erhvervelse af en ejendom, som er beliggende
i Tyskland (asset deal), men ogsa ved overtagelsen
ved en share deal af mindst 95 % af andelene i et
kapitalselskab, som ejer tyske ejendomme. Dette
geelder ogsa, nar erhvervelsen af andelene alene
sker indirekte, altsa igennem et yderligere selskab.
Der foreligger f.eks. en sadan indirekte erhvervelse
af andele, hvor erhververen ikke overtager andelene
i det selskab, som ejer ejendommen, men derimod
andelene i dettes holdingselskab.

I henhold til skatteadministrationens hidtidige praksis
skulle der ogsa betales Grunderwerbsteuer, nar
erhververen overtog min. 95 % af holdingselskabet
i en situation, hvor dette kun besad 95 % af datter-
selskabet. Et overraskende resultat, nar man tager i
betragtning, at erhververens ejerandel af det selskab,
som ejer ejendommen, herved ligger under 95 %.

En Finanzgericht (skattedomstol) har dog nu i en
kendelse statueret det modsatte: En selskabsandel
pa alene 95 % i det enkelte selskab udlaser ikke
nogen Grunderwerbsteuer. | den konkrete sag
havde erhververen erhvervet 96,92 % af andelene
i holdingselskabet, som igen alene ejede 97,50 %
af et datterselskab, som ejede tyske ejendomme. Da
erhververen regnskabsmaessigt alene ejede 94,49 %
(96,92 * 97,50) af datterselskabet, kunne der ikke
opkraeves Grunderwerbsteuer.

Hvorvidt denne kendelse, som er relevant i relation
til omstruktureringen af ejendomsselskabskoncerner,
0gsa vil f& medhold ved Bundesfinanzhof (Forbunds-
skatteretten), ma vi afvente og se, idet afgarelsen er
anket. Indtil der foreligger en afgarelse, fra Bundesfi-
nanzhof, bar man nok vaere varsom med nye konstruk-
tioner eller overdragelser i tillid til denne kendelse.
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