
Hvordan rigge næringseiendom og 

utviklingsprosjekter for salg –

praktiske grep i forhold til skatt og 

juridisk struktur.
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Fritaksmodellen

Bygg AS

Fritaksmetoden

✓ Ingen skatteplikt ved på gevinst ved salg, forutsatt at 

aksjene ikke eies privat (og heller ikke fradragsrett for tap)

✓ Ingen dokumentavgift ved aksjesalg ettersom det ikke 

foreligger noen overskjøting av hjemmel.

Bygg Holding AS

Bygg AS

Kjøper
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Latent skatteposisjon ved  kjøp av AS

Skattemessig avskrivinger

✓ Overtar eksisterende skattemessige verdier som 

grunnlag for avskrivinger hvor kjøper mister muligheten 

for et høyere skattemessig avskrivningsfradrag 

basert på Eiendomsverdi/Markedsverdi lagt til grunn for 

kjøp av AS

Inngangsverdi 

✓ Ved aksjekjøp overtar kjøper eiendommen til selgers 

skattemessige inngangsverdi, som ofte er lavere enn 

markedspris. Dette kan gi høyere gevinst og dermed 

økt skattebelastning ved en fremtidig realisasjon, 

sammenlignet med direkte kjøp av eiendommen.

Forhandlingsmoment i forbindelse med transaksjoner hvor 

kjøper argumentere for lavere kjøpesum for aksjene.

➢ Virkelig verdi

➢ Bokført verdi

➢ Skattemessig verdi 100

50

100
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Borettslagsmodellen

Tomt AS

Borettslag

Byggeselskap 

AS
Tomt AS

1. Fisjon

2. Salg

3. 

Fusjon/

avvikling

✓ Borettslagsmodellen er en 

skattemodell hvor man gjennom 

kjøp/salg av aksjer (fritaksmetoden), 

og etterfølgende fusjon mellom 

borettslaget og tomte-

/utbyggerselskapet på ulovfestet 

grunnlag, skjermer den latente skatten. 

✓ I tillegg til tomt har 

Borettslagsmodellen vært anvendt for 

totalprosjekt (tomt og byggekost), samt 

ved salg av alle boenheter i utleide 

bygårder.
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Borettslagsmodellen

❖ Stenges for muligheten til 

fusjon mellom borettslag og 

tomte-/utbyggerselskapet

Tomt AS

Borettslag

Byggeselskap 

AS
Tomt AS

1. Fisjon

2. Salg

3. 

Fusjon/

avvikling
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Borettslagsmodellen

Tomt AS

Borettslag

Byggeselskap 

AS
Tomt AS

1. Fisjon

2. Salg

3. 

Fusjon/

avvikling

Det foreslås at endringen ikke skal få virkning for aksjeselskap 

som eier tomt hvor det per 15. oktober 2025 enten

✓ foreligger gyldig rammetillatelse eller igangsettingstillatelse for 

boligbygging, eller

✓ er gjennomført forhåndssalg av en eller flere boligenheter etter 

bustadoppføringslova.

Det foreslås at adgangen til skattefri innfusjonering skal bestå til 1. april 

2026 for aksjeselskap som eier tomt hvor det 

per 15. oktober 2025

✓ ikke foreligger midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligbygg, 

eller

✓ foreligger planer om oppføring av nye boliger som vil utgjøre minst 

50 % av eksisterende boliger på tomten 
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Konsekvens avvikling 
Borettslagsmodellen
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Drift og eiendom samlet

HOLDING AS

EIENDOM & 
DRIFT AS

100 %
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Skattefri fisjon av eiendom og drift | Mulig tilpasning

HOLDING AS

EIENDOM & 
DRIFT AS

100 %

EIENDOM ASFisjon

100 %
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Flere eiendom i ett selskap
HOLDING AS

EIENDOM AS
(eier tre 

eiendommer)

100 %
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Skattefri fisjon i flere selskaper | Mulig tilpasning

HOLDING AS

EIENDOM AS

100 %

EIENDOM 1 AS EIENDOM 2 AS EIENDOM2 ASFISJON
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Eiendom og drift eies direkte

EIENDOM
& DRIFT AS

60 % 40 %

?
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Konsernfusjon | Mulig tilpasning –del 1

EIENDOM
& DRIFT AS

60 %

40 %

HOLDING
SELSKAPET AS

NYE EIENDOM &
DRIFT AS

60 %

40 %

100 %

«Skyggekonsern»
som stiftes først

Organisasjonsnummer i OD 

erstattes av OT ved fusjon
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Skattefri fisjon av eiendom og drift | Mulig tilpasning –del 2

HOLDING
SELSKAPET AS

NYE EIENDOM &
DRIFT AS

60 %
40 %

100 %

NYE EIENDOM ASFISJON

100 %
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Fisjon fordringsmodellen
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Fisjon fordringsmodellen
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Eiendom i ANS/DA/KS

EIENDOM DA
(med virksomhet)

10 % 90 %
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Skattefri omdanning (innen 1. juli) | Mulig tilpasning –del 1

EIENDOM DA

10 %

90 %

EIENDOM AS
Skattefri omdanning



21KPMG Confidential

Konsernfusjon | Mulig tilpasning –del 2

EIENDOM AS

HOLDING AS

NYE EIENDOM AS
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