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Summary
The subject of this thesis is the treatment of gains and losses under the Danish Property Gains Tax
Act (Ejendomsavancebeskatningsloven) compared to gains and losses under the Danish State Tax

Act (Statsskatteloven) regarding investment properties.

The first main issue is, when is which law applicable. This topic is investigated by looking into vari-

ous court rulings and recommendations from Tax authorities.

The conclusion regarding when to apply which law is complex. Court rulings and administrative
practice form the guideline but in borderline cases it is a decision from the Tax authorities. The
decision can be tested in court. When in doubt a binding reply from the Tax authorities might also

be asked for. This is recommended regarding the case study treated.

The second main issue is an analysis of the tax consequences when applying the two laws. This is
looked into first by a theoretical analysis and subsequently by applying the two laws on a real case.
The treatment of gains and losses of tax depreciation under the Danish Act on Depreciation Allow-

ance (Afskrivningsloven) and the link to the two laws is also investigated and applied to the case.

When individuals achieve a gain the Property Gains Tax Act is preferable as the gain is treated as
capital gain taxed at 42 % whereas treatment according to the State Tax Act tax the gain is treated

as personal income up to 56 %.

If individuals get a loss it is preferable it is treated according to the State Tax Act as they can de-
duct the loss in the personal income whereas according to the Property Gains Tax Act the loss is

only deductible towards other property gains.
The main difference if the sold property is owned by a company is in the situation where a loss is

achieved as the loss is only deductible towards other property gains if treated according to the

Property Gains Tax Act but is deductible in the income if treated according to the State Tax Act.
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The third issue is a description of what consequences the company structure has regarding the
treatment of gains and losses. Again a problem is only seen if the loss is isolated in a company if
treated according to the Property Gains Tax Act. This situation however can be avoided by merging
with another company expecting to sell a property with a gain at a later stage before the sale

takes place.
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1. Indledning og problemformulering

1.1 Indledning

Jeg arbejder med regnskabsmaessige problemstillinger, der relaterer sig til kgb, drift og salg af fast
ejendom i ejendomsinvesteringsselskaber til hverdag, og har derfor interesse for korrekt og opti-
mal beskatning af ejendomsavance i disse selskaber. Omradet er komplekst ud fra en skattemaes-

sig synsvinkel og kompliceres yderligere af lejelovgivningsmaessige og selskabsretlige krav.

Investeringer i fast ejendom foregar i dag oftest i regi af selskaber eller fonde, i modsaetning til da
jeg startede i ejendomsbranchen i 2005, hvor K/S markedet havde sin storhedstid. | forbindelse
med finanskrisen satte langiverne en stopper for denne investeringsform, og de ejendomsinveste-

ringer jeg arbejder med i dag er alle i ApS regi.

Siden 2009 har markedet for investeringsejendomme varet praeget af relativt fa salg i forhold til

perioden 2004-2007 jf. nedenstaende figur fra Danmarks Statistik.

Figur 1: Tinglyste salg for typiske investeringsejendomme fra 2002 til 2012 1

Fjon domssay
efter erendemskstegor ou overdisgelsesionmnen oy Ul
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Kilde:
http://www.statistikbanken.dk/statbank5a/Graphics/MakeGraph.asp?menu=y&pxfile=20144515945136832038EJENS
8.px&gr_type=0&PLanguage=0
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Nogle af de investorer som er kunder, i den virksomhed jeg arbejder i, er nu ndet til den erkendel-
se, at de til trods for aktiv investeringspleje ma salge nogle eiendomme med tab. Dette forhold
giver anledning til en del diskussioner i branchen, og da jeg ikke hidtil har arbejdet med avanceop-
gorelse ved salg af fast ejendom, er jeg nysgerrig efter at forsta sammenhangene og blive i stand

til at handtere denne opgave korrekt.

1.2 Problemformulering

Med udgangspunkt i indledningen kan opgavens hovedspgrgsmal formuleres saledes:

Hvornar beskattes avance ved salg af fast ejendom efter EBL og hvornar efter reg-

lerne om nzering?

Hvilken konsekvens har det skattemaessigt om avancen opggres efter EBL og efter

reglerne om naering?

Hvilken betydning har selskabsstrukturen for opggrelse af avance ved salg af fast

ejendom?

1.3 Afgraensning
For at sikre dybde i behandlingen af emnerne, som naevnt under problemformuleringen, er der

foretaget nedennaevnte afgransninger.

Investering

Udgangspunktet for opgaven er fast ejendom anskaffet som investering. Kendetegnende er, at
investor ikke selv driver virksomhed i eller bor i de pageeldende ejendomme. Investeringsejen-
domme afgreenses derfor til egendomme der udlejes til butik, restauration, kontor, bank, forsik-
ring, liberale erhverv og bolig. Emner der udelukkende gaelder for private boliger, skov og landbrug

er derfor ikke behandlet i opgaven.
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Afskrivningsberettigede bygninger

Kun forhold der er relevante for afskrivningsberettigede investeringsejendomme jf. afgraansningen
af disse behandles.

Investor

Casen som behandles i opgaven tager udgangspunkt i en konkret udenlandsk investor, som tradte
ind pa det danske ejendomsmarked i 2010. Investor er et engelsk aktieselskab (Ltd) med danske

datterselskaber i ApS form.

Den engelske investor har ikke valgt international sambeskatning, dvs. sambeskatning finder kun

sted i den danske koncern.

Investor er ikke orienteret om opgaven, hvilket betyder at ejendommene i casen er anonymiseret.

Tidshorisont
Fokus for opgaven er de forhold, der ggr sig geeldende for investeringer foretaget fra 2010 og
fremefter. Investeringer foretaget fgr indfgrelsen af EBL og de dermed forbundne overgangsregler

behandles derfor kun kortfattet.

Laeserne

Den regnskabsmaessige og skattemaessige sammenhang behandles ikke, da laeserne forventes at

vaere bekendt hermed.

1.4 Metode
For at afklare de i problemformuleringen naevnte spgrgsmal arbejdes der med fglgende under-
punkter:

e Afklaring af begreber

e Lovgivning pa omradet

e Domme og afggrelser pa omradet

e Case eksempler med udgangspunkt i en konkret engelsk investor
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Opgaven er udarbejdet med udgangspunkt i juridisk metode og tager derfor udgangspunkt i gael-
dende dansk lovgivning. | opgaven refereres til love med paragrafhenvisning, som vurderes rele-

vante i forhold til problemstillingen.

1.4.1 Dataindsamling

Dataindsamlingen er foregaet efter den kvalitative metode ved s@gning pa internettet, laesning af
bgger og artikler samt drgftelser med vejleder, kolleger og bekendte i revisionsbranchen med
kendskab til emnet. De anvendte kilder er specificeret i fodnoter samt i litteratur- og kildeforteg-
nelsen bagest i opgaven. Kildematerialet, som er brugt i opgaven, er vurderet i forhold til vaesent-
lighed for problemformuleringen. Ikke alle kilder i litteratur- og kildefortegnelsen er anvendt direk-

te i opgaven, men har fungeret som inspiration og givet forstaelse for emnet.

1.4.2 Retskilder og kildekritik

Opgaven tager udgangspunkt i de primaere retskilder, som er lovgivning. Skatteretten er en del af
det lovgivningskompleks der benavnes offentlig ret og har sit udspring i GRL § 43, dvs. man kan
kun opkraeve skat, nar det er legaliseret i en lov. Skatteretten har en del speciallovgivning som bl.a.

EBL og AL, som har forrang for generel lovgivning som f.eks. SL jf. lex specialis princippet.

Opgaven anvender ligeledes sekundzere retskilder, som er domme, cirkulaerer og vejledninger, til

forstaelsen af lovgivningens anvendelse i praksis.

Der kan opstilles et retskildehierarki, hvor ingen lavere placerede retskilder ma vaere i strid med
hgjere placerede retskilder. Retskildehierarkiet bestar af:
e Jove,
e bekendtggrelser — udstedes med hjemmel i lov og skatteyderen kan stg@tte ret pa disse,
e domme,
O Hopjesteret
O (stre og vestre landsret
O Byretten
e Skatteankenaevn / Landsskatteret— administrative klageinstanser. Administrative afggrelser

kan indbringes for domstolene jf. SFL § 48 og 49.

Side 13



e administrative cirkulaerer — generelle tjenestebefalinger i form af meddelelser og vejled-
ninger fra SKAT
Domstolenes afggrelser skal fglges af myndighederne og det betyder, at opgaven sgger at belyse
relevante problemstillinger med udgangspunkt i disse, hvor det har veeret muligt at finde relevante

afggrelser.

Opgaven benytter sig ligeledes i stort omfang af Den juridiske vejledning, da JVL er SKATs opfattel-
se af geeldende ret og gaeldende administrativ praksis. Ganske vist er JVL kun bindende for SKATs
medarbejdere, medens Skatteankenzevnene ikke er bundet, men domspraksis viser, at JVL er et
autoritativt udtryk for administrativ praksis. | JVL begrundes SKATs opfattelse af praksis ogsa med
henvisning til relevante domstolsafggrelser pa det omrade der beskrives. Validiteten ma derfor

siges at vaere hgj, og JVL vurderes derfor at veere en god kilde til forstaelsen af lovene.

Udover retskilderne er anvendt litteratur, som det fremgar af Litteratur- og kildefortegnelsen samt
materiale fra undervisning i fagene Skat og Erhvervsbeskatning pa HD(R) til forstaelse og fortolk-

ning af retskilderne.

1.4.3 Malgruppe

Den primaere malgruppe for opgaven er censor og vejleder, da hovedformalet med opgaven er at
feerdigggre min HD i Regnskab og @konomistyring. Derudover er mit formal at udvide mine kom-
petencer indenfor skat pa fast ejendom. @vrige interessenter er kolleger, medstuderende og an-

dre med interesse for skat og fast ejendom, som matte have lyst til at laese opgaven.

1.4.4 Opgavens opbygning
Opgaven er opbygget med et indledende afsnit der kort redeggr for baggrund, problemformule-

ring, afgraensning og den metodiske baggrund.

Afsnit 2 redeggr herefter for de for opgaven relevante begreber, og for hvordan de anvendes i

opgaven.
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Afsnit 3 gennemgar fgrst lovgivningen for ejendomsavance og de falles forhold for de to love, som
regulerer dette skatteomrade. For at forsta hvilken lovgivning der skal anvendes hvornar, ses der
naermere pa begrebet naering og hvilke forhold der afggr om der er tale om naering, herunder
domspraksis pa omradet. Herefter gennemgas beskatning i forbindelse med naering, hvordan
avancen opggres, og hvordan foretagne afskrivninger behandles og afslutningsvis gennemgas et
eksempel. P4 samme made gennemgas beskatning efter EBL samt for denne lovgivning samspillet

med genvundne afskrivninger. Afslutningsvis ses der pa selskabssalg i stedet for ejendomssalg.

Afsnit 4. Efter en introduktion af en raekke konkrete sager, anvendes teorien pa disse og der afslut-

tes med en analyse af forskelle og ligheder i den endelige beskatning.

Afsnit 5 konkluderer pa den opndede viden.
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2 Begrebsdefinitioner

2.1 Erhvervsmaessig virksomhed

2.1.1 Fysiske personer

IVL?: Selvstaendig erhvervsvirksomhed er karakteriseret ved, at der for egen regning og risiko ud-
gves virksomhed af skonomisk karakter med det formal at opnd et gkonomisk overskud

samt at: Virksomheden skal udgves nogenlunde regelmaessigt og gennem en ikke helt kort periode,
og virksomheden ma ikke veere af helt underordnet omfang. Denne definition gar pa fysiske perso-

ner i modsaetning til juridiske personer.

Ved at definere erhvervsvirksomhed som selvsteendig afgraenses Ipnmodtagere og honorarmodta-

gere.

For investering i fast ejendom fremgar det af VL Indkomst fra udlejning af fast ejendom anses
som hovedregel for at vaere selvstaendig erhvervsvirksomhed. Undtaget er fremleje samt udlejning

af sommerhuse, en- og tofamilieshuse som ogsa benyttes af ejeren jf. TfS 1992, 223 LSR.

2.1.2 Juridiske personer

Aktie- og anpartsselskaber er iflg. administrativ praksis erhvervsdrivende og det kontrolleres ved
registreringen af selskaberne, at formalet i vedteegterne afspejler dette. Tidligere fremgik det ud-
trykkeligt af SEL, at selskaberne skulle vaere erhvervsdrivende®. JVL C.C.1.1 henviser til, at det skul-
le fremga af SEL § 1, stk. 1, at selskaberne skal vaere erhvervsdrivende, men det star der ikke laen-

gere.

2.2 Spekulation

SKAT skelner mellem erhvervsmaessig virksomhed og spekulation.

’ Den juridiske vejledning 2014-1, C.C.1.2.1 Selvstaendig erhvervsvirksomhed, afgraensning over for Isnmodtagere
’ Den juridiske vejledning 2014-1, C.C.1.1.1 Begrebet selvsteendig erhvervsvirksomhed
* Jan Pedersen mfl.: Skatteretten 2,s.356
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Begrebet spekulation bliver ofte knyttet til investering i fast ejendom. Iflg. JVL® indebaerer spekula-
tionsbegrebet, at et aktiv skal vaere erhvervet med det formal at opna fortjeneste ved videresalg.
Endvidere er det et krav i skattemaessig forstand, at bade kravet om videresalgshensigt og kravet
om, at videresalget sker med henblik pa at opna fortjeneste vaere opfyldt allerede pa kgbstids-
punktet. Spekulation adskiller sig ogsa definitionsmaessigt fra naering ved ikke at have den varige,
systematiske karakter, som er et krav ved naering og spekulation er dermed forbeholdt nogle fa

enkeltstaende overdragelser.

Mange ejendomshandler kan saledes falde ind under definitionen af spekulation, men spekulati-
onsbeskatningen er ophavet fra 01.07.1982 ved indfgrelsen af EBL, dvs. safremt ejendomshandel

ikke foregar i regi af naering, sa foregar al beskatning efter reglerne i EBL.

2.3 Neering

Naeringsbegrebet defineres i JVL ® ”Ved naering forstds den varige virksomhed, som en skattepligtig
udgver som sin hele eller delvise levevej ved k@b og salg af fast ejendom”, dvs. nzering kan finde
sted som hovederhverv eller som bierhverv. Savel fysiske som juridiske personer kan beskattes

efter reglerne om nzering. Begrebet vil blive gennemgaet naermere i afsnit 3.4 Naering.

2.4 Investering

Investering i fast ejendom kan have et omsaetningsaktivs eller anlaegsaktivs formal.

Anlaegsaktiver er f.eks. bolig, domicilejendom, erhvervsvirksomhed - generelt langsigtet kapitalin-

vestering og typisk kun enkelte handler.

Omsatningsaktiver er eiendomme kgbt med henblik pa videresalg efter en kortere periode og

typisk vil der vaere tale om hyppige handler.

> Den juridiske vejledning 2014-1, C.C.2.1.3.3.3 Spekulation
® Den juridiske vejledning 2014-1, C.H.2.3.1 Generelt om nzering
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Formalet ved erhvervelsen af en ejendomsinvestering er grundlaeggende et gnske om gevinst i
form af Igbende forrentning af investeret kapital og / eller gevinst ved afstaelse. En investerings-
ejendom defineres herefter som en ejendom, som er kgbt med henblik pa at opna en kapitalge-

vinst ved salg samt evt. Igbende afkast.

Den skattemaessige definition for at afggre hvorvidt ejendomsinvesteringen er et omsaetningsaktiv
eller anlaegsaktiv tager sit udgangspunkt i skatteyderens motiver ved aktivets erhvervelse. Dette

uddybes i afsnit 3.4 om nzering.

2.5 Fast ejendom
Begrebet fast ejendom vil i opgaven blive brugt i overensstemmelse med Udstykningsloven § 2
som siger, at fast ejendom bestar af ét matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifglge note-

ringen skal holdes forenet.

Bygninger samt installationer som er indlagt til selve anvendelsen af bygningen defineres ligeledes
som en del af den faste ejendom, medens installationer som er til brug for den erhvervsmaessige

aktivitet, der foregar i bygningen henregnes til Igsgre jf. Tinglysningsloven § 37 og 38.

Afstaelse af fast ejendom kan ske enten ved salg af en hel ejendom eller en delejendom. En hel
ejendom er saledes jf. definitionen som anfgrt ovenfor ét eller flere matrikelnumre, medens en
delejendom er afstaelse af et areal efter reglerne om arealoverfgrsel eller overdragelse af en del af

en fast ejendom (en parcel) betinget af udstykning jf. EBL § 3 A.

Erstatnings- og forsikringssummer, gave eller arveforskud betragtes ogsa som afstaelse jf. EBL § 2.

2.6 Afskrivninger
Afskrivninger omtalt i opgaven er skattemaessige afskrivninger jf. AL § 1 og ikke regnskabsmaessige

afskrivninger.
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3 Ejendomsavancebeskatning

Beskatning af ejendomsavance, fortjeneste eller tab, foregar enten efter EBL eller SL (naeringsreg-
lerne). Udgangspunktet er, at al beskatning af ejendomsavance foregar efter reglerne i EBL. Be-
skatning af ejendomsavance opnaet ved naeringsvirksomhed med handel med fast ejendom fore-

gar efter SL.

Det fremgar af lovbekendtggrelse nr. 891 af 17. august 2006 om beskatning af fortjeneste ved af-
stdelse af fast ejendom som andret ved lov nr. 335 af 7. maj 2008, lov nr. 462 af 12. juni 2009, lov
nr. 521 af 12. juni 2009, lov nr. 525 af 12. juni 2009, lov nr. 725 af 25. juni 2010, lov nr. 1560 af 21.
december 2010, lov nr. 254 af 30. marts 2011, lov nr. 1382 af 28. december 2011 og lov nr. 433 af
16. maj 2012, ogsa benavnt Ejendomsavancebeskatningsloven (EBL), at loven har virkning for af-
stdelser der sker 01.07.1982 eller senere (EBL § 15). Loven erstatter spekulationsbeskatning efter

SL§5.

Fra 01.07.1982 beskattes avance ved salg af fast ejendom saledes efter EBL jf. EBL § 1, stk. 1 und-
tagen neering jf. EBL § 1, stk. 2. Det vil sige avance ved salg af fast ejendom, som led i neering be-
skattes jf. SL § 4 og 5. Ejendomsavance opnaet ved spekulation, som tidligere hgrte under SL§ 5
opggres efter EBL iflg. den udtgmmende formulering i EBL § 1, stk. 1 og som praciseret i JVL'. EBL
geelder for savel fysiske som juridiske personer, som ejer fast ejendom i eller udenfor Danmark og,
som er skattepligtige i og til Danmark, dog er selskaber omfattet af SELS§ 1, stk. 1 ikke skattepligti-
ge af udenlandsk beliggende ejendomme, medmindre selskabet har valgt international sambe-

skatning efter SELS § 31 A, eller Danmark ifplge dobbeltbeskatningsaftale har beskatningsretten.®

’ Den juridiske vejledning 2014-1, C.C.2.1.3.3.3 Spekulation
® Helle Porsfelt: Ejendomsbeskatning — afskrivning og afstaelse i praksis s. 237
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Figur 2: Summarisk overblik over ejendomsavancebeskatning:

Ejendomsavance
I |
Ikke neering Nzering (omsaetningsaktiv)
EBL§1,stk. 1 SL§40g 5
I
| | Fysiske personer
Egen bolig mv @vrige ejendomme - avance - personlig indkomst
EBL §§ 8 0g9 EBL - tab - personlig indkomst
- ej genvundne afskrivninger
Fysiske personer Fysiske personer
- avance - ej skattepligtig - avance - kapitalindkomst (PSL § 4, stk. 1, nr.14)
- tab - ej skattemaessigt fradrag - tab - kildetabsbegraenset (EBL §6, stk 4-7) Selskaber
- genvundne afskrivninger - personlig indkomst - avance - almindelig skattepligtig indkomst
- tab afskrivninger - personlig indkomst - tab - almindelig skattepligtig indkomst
- ej genvundne afskrivninger
Selskaber

- avance - almindelig skattepligtig indkomst (SELS § 17, stk. 1)
- tab - kildeartsbegraenset (EBL §6, stk. 4-7)

- genvundne afskrivninger - almindelig skattepligtig indkomst
- tab afskrivninger - almindelig skattepligtig indkomst

For en detaljeret oversigt over EBL henvises til bilag 1.

3.1 Skattemaessigt overdragelsestidspunkt
Betydningen af korrekt skattemaessigt overdragelsestidspunkt er afggrende i forhold til hvilket ar
ejendomsoverdragelsen skal beskattes, herunder opggrelsen af avancen, beregning af tillaeg og

nedslag efter EBL, samt hvem der har afskrivningsretten®.

Fastleeggelsen af afstaelsestidspunktet foretages med udgangspunkt i skatteretlige principper om
retserhvervelse og pligtpadragelse. Det betyder, at det afggrende er, hvornar kgbsaftale / slutsed-
del er underskrevet, og ikke hvornar den fysiske overgang i henhold til tinglysning foregar. Det er
dato for sidste underskrift, der er det skattemaessige overdragelsestidspunkt. Sagt pa en anden

made, sa er der ikke sammenfald mellem den skatteretlige og den aftaleretlige overgang.

Principielt er en mundtlig aftale ogsa gyldig, men dette er bevismaessigt problematisk, og domsto-

lene har i flere tilfaelde ikke anerkendt dette, hvis det indebaerer skattemaessige fordele, eksem-

° Helle Porsfelt Ejendomsbeskatning — afskrivning og afstaelse i praksis s. 256
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pelvis TfS 1998, 395 H hvor skatteyderen havde erhvervet ejendommen fra sin segtefzlle, som led
i dennes betalingsstandsning. Dommen afgjorde, at datoen pa det betingede skgde var den skat-
temaessige skaeringsdato og ikke den dato, som parret haevdede, at de havde afholdt mgde og

besluttet handelen.

| mange aftaler er der forskellige krav, som skal opfyldes, for at handelen er endelig. Skattemaes-
sigt er dette uden betydning, medmindre det er en haendelse, som er udenfor parternes indflydel-
se, sakaldt suspensive betingelser, som f.eks. udarbejdelse af en ny lokalplan. | sddanne tilfeelde
indtreeder den skattemaessige skeeringsdato pa det tidspunkt, hvor betingelsen er opfyldt, dog
saledes at det beror pa en konkret vurdering i den enkelte situation jf. SKM 2007.241.SR. Sakaldt
typekrav, som f.eks. byggetilladelse og advokat godkendelse, kaldes resolutive og har ikke opsaet-

tende virkning for den skatteretlige overdragelsesdato.

For ejendomme under opfgrelse, der saelges som led i naering, antages i praksis, at saelgers be-
skatningstidspunkt udskydes til faerdigggrelsesaret iflg. Aage Michelsen m.fl.'° eksemplificeret ved
LSR 1977.116.

Safremt handelen gar tilbage fgr endeligt skgde som fglge af, at der er et retsmaessigt krav pa det,
sa genoptages den foretagne beskatning, dvs. handelen ophaeves skattemaessigt. | det tilfeelde at
sk@gdet er endeligt, kan saelgeren ikke lengere haeve handelen, selvom kgberen i strid med kravet
om at handelen er betinget af kgbesummens betaling ikke betaler. Nar szlger ved hjlp af aftale-
lovens regler far sin ejendom tilbage svarer dette skatteteknisk til, at der indgaet en ny aftale med
heraf fglgende skattemaessige konsekvenser. Safremt et retsmaessigt krav bevirker et forholds-
maessigt afslag i kebesummen, genoptages den foretagne beskatning med en ny beregning af
avanceopggrelsen. Det forholder sig anderledes med erstatning grundet kgberens misligholdelse,
hvor erstatningen tilleegges saelgerens afstaelsessum henholdsvis fratraekkes kgberens anskaffel-

sessum.

'° Aage Michelsen m.fl. Laerebog om indkomstskat s. 510
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3.2 Afskrivningsberettigede bygninger
AL er geeldende for alle ejendomme uanset om de behandles som anlaegsaktiver eller omsaet-
ningsaktiver, dvs. vilkarene er ens nar afskrivningerne beregnes for ejendommene, uanset om

avancen ved salg efterfglgende opggres efter reglerne om neering eller efter reglerne i EBL.

Iflg. AL § 14, stk. 1 kan man afskrive pa erhvervsmaessigt benyttede bygninger, og det g@res saer-
skilt for hver enkelt bygning. Imidlertid er der mange erhvervsmaessigt benyttede bygninger, som
alligevel ikke er afskrivningsberettigede, og de fremgar af AL § 14, stk. 2:

1. kontor,

2. virksomhed som pengeinstitut, realkreditinstitut, kreditinstitut, garantifond, forsikringssel-
skab, vaerdipapircentral, reguleret marked, fondsmaeglerselskab samt lignende virksomhed
inden for den finansielle sektor, herunder betalingsformidling,

3. drift af postvirksomhed, bortset fra bygninger, hvori der sker postsortering med industrielt
preeg,

4. beboelse eller hertil knyttede formal, bortset fra hoteller og campinghytter samt dggninsti-
tutioner og bygninger, der er omfattet af lov om social service, og som udsattes for et til-
svarende slid, jf. dog nr. 5

5. hoteller og plejehjem der er opdelt i ejerlejligheder, eller

6. hospitaler, fedeklinikker, laegeklinikker og — huse, tandlaegeklinikker, klinikker for fysiote-

rapi samt anden virksomhed med sygdomsbehandling

Det bemaerkes, at det er den faktiske anvendelse, der er afggrende for, om der kan afskrives pa

bygningen. Safremt ejendommen udlejes, er det lejers anvendelse af bygningen, der er afggrende.

Retten til at fradrage ordinaere afskrivninger i den skattepligtige indkomst fremgar af SL § 6, stk. 1,

litra a.

3.2.1 Installationer
Erhvervsmaessigt benyttede installationer i ikke-afskrivningsberettigede ejendomme kan ogsa af-

skrives, f.eks. varmeanlaeg i kontor- og boligejendomme, jf. AL § 15, stk. 2.
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3.2.2 @konomisk afskrivningsgrundlag

For at kunne beregne afskrivningens stgrrelse skal afskrivningsgrundlaget beregnes. Indledningsvis
skal kgbesummen kontantomregnes jf. AL § 45. Kontantvaerdien opggres som den kontante del af
kgbesummen + alle handelsomkostninger inkl. eiendomsmaegler, men ekskl. projektomkostninger
og udbyderhonorar til radgiver, som skal behandles som etableringsudgift jf. SKM2008.967.HR
plus kursveerdien af alle aktivets gaeldsposter, men ekskl. kurstab og finansieringsomkostninger jf.
JVL™. Handles der kontant og der efterfglgende optages an i ejendommen, s& skal der ikke foreta-

ges kontantomregning af kebesummen.

Kgbesummen skal deles op i bygninger, installationer, grund, kunstnerisk udsmykning, og evt.
driftsmidler, hvis de indgar i handlen. Driftsmidler opggres under ét, gvrige aktiver opggres for
hvert enkelt aktiv jf. AL § 45, stk. 2. Opdelingen skal veere skriftlig og er bindende for bade kgber

og seelger.

Det antages, at kgber og slger har modstridende interesser og derfor nar frem til en fornuftig

fordeling.

Safremt szelger er en fysisk person, sa gnsker szlger at minimere genvunde afskrivninger, da de
beskattes som personlig indkomst, som har en hgjere skattesats end ejendomsavance, der beskat-
tes som kapitalindkomst. Hvis kgber ligeledes er en fysisk person, sa er kgber interesseret i sa hgj
en vaerdi som muligt af afskrivningsberettigede aktiver, saledes at afskrivningerne bliver sa store

som muligt.

Nar bade kgber og szelger er selskaber, sa har sxlger ikke nogen speciel interesse i fordelingen, da
savel genvundne afskrivninger som avance beskattes med samme sats, men kgber er motiveret for
at fa sa stor en andel af ksbesummen allokeret til de afskrivningsberettigede aktiver som muligt af

hensyn til de dermed forbundne afskrivningsmuligheder.

" Den juridiske vejledning 2014-1, C.C.2.4.4.3 Afskrivningsgrundlag, bygninger og installationer
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Safremt SKAT efterfglgende aendrer fordelingen vil det pavirke skatteanszttelsen for begge parter
jf. AL § 45, stk. 3. SKAT vil som udgangspunkt acceptere parternes fordeling, medmindre den er

abenlys forkert, hvilket kunne taenkes at veere tilfaeldet f.eks. ved naertstaende parter.

3.2.3 Fysisk afskrivningsgrundlag

Om der er tale om en eller flere bygninger afggres rent fysisk.

En ellers ikke-afskrivningsberettiget bygning, som ligger i tilknytning til en afskrivningsberettiget
erhvervsbygning betragtes som accessorisk, safremt der er en bade geografisk og gkonomisk til-
knytning til den afskrivningsberettigede bygning og bliver derved afskrivningsberettiget jf. AL § 14,
stk. 3. Geografisk tilknytning er iflg. praksis inden for nogle fa hundrede meter og gkonomisk til-
knytning betyder, at bygningen anvendes til et formal der tjener driften af den afskrivningsberetti-

gede bygning.

3.2.4 Blandet benyttelse

Hvis en bygning anvendes bade til afskrivningsberettiget og ikke-afskrivningsberettiget formal, kan
der kun afskrives pa den del af anskaffelsessummen, der forholdsmaessigt svarer til den afskriv-
ningsberettigede bygningsdels etageareal, jf. AL § 19, stk. 1. Anvendes under 25 % af bygningens
etageareal til afskrivningsberettiget formal, kan der kun afskrives pa det afskrivningsberettigede

areal, hvis det er mindst 300 kvadratmeter jf. AL § 19, stk. 4.

Eksempel erhvervsejendom med blandet benyttelse:

Stuetage Butik 500 m2
1. sal Kontor 500 m2
2.—5.sal Bolig 2.000 m2
Ejendom i alt 3.000 m2

Afskrivningsberettiget areal, butik: 500 m2 / 3.000 m2 x 100 = 16,7 %, men da arealet er stgrre

end 300 m2 kan der afskrives forholdsmaessigt
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Eksempel erhvervsejendom med blandet benyttelse:

Stuetage Butik 200 m2
1. sal Kontor 200 m2
2.—5.sal Bolig 800 m2
Ejendom i alt 1.200 m2

Afskrivningsberettiget areal, butik: 200 m2 / 1.200 m2 x 100 = 16,7 % og arealet er mindre end 300

m2 kan der ikke afskrives forholdsmaessigt. Der kan imidlertid stadig afskrives pa installationerne.

Ombygnings- og forbedringsudgifter i blandede benyttede bygninger kan afskrives fuldt ud, hvis
udgifterne er direkte henfgrbare til den afskrivningsberettigede del jf. AL § 19, stk. 2 og kan fglge-
lig ikke afskrives, hvis de er direkte henfgrbare til den ikke-afskrivningsberettigede del. Hvis om-
bygnings- og forbedringsudgiften ikke er direkte henfgrbar anvendes en forholdsmaessig fordeling

efter areal jf. AL § 19, stk. 3.

3.2.5 Tidsmaessig afskrivning

Bygninger og installationer er afskrivningsberettigede fra og med det indkomstar de erhverves og
benyttes erhvervsmaessigt jf. AL § 16 og kan afskrives med op til 4 % om &ret*? jf. AL § 17, stk. 1.
For installationer i afskrivningsberettigede bygninger og som er anskaffet sammen med bygningen

behandles og afskrives disse som en bestanddel af bygningen jf. AL § 15 stk. 1.

Der er ikke mulighed for at afskrive i de indkomstar, hvor der ikke har fundet afskrivningsberetti-

get anvendelse af bygningen eller installationerne sted jf. AL § 20, stk. 2.

3.2.6 Ombygning og forbedring
Udgifter til ombygning eller forbedring afskrives saerskilt jf. AL § 18 og kan afskrives fra og med det

ar, hvor udgiften er afholdt og bliver benyttet. Ombygning og forbedring saetter ejendommen i

“ Fra og med indkomstaret 2008 blev afskrivningssatsen sat ned fra 5 % til 4 %.
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bedre stand end ved anskaffelsen i modsatning til vedligehold, som udelukkende holder ejen-
dommen i samme stand som ved anskaffelsen. Safremt ombygningen eller forbedringen plus arets
vedligehold ikke overstiger 5 % af afskrivningsgrundlaget for den bygning eller installation som
udgifterne vedrgrer, kan i stedet fradrages straks jf. AL § 18, stk. 2. Belgb over 5 % afskrives pa
saedvanlig vis. Straks afskrivninger pa ombygninger og forbedringer kan ikke finde sted i anskaffel-
sesaret og i salgsaret jf. AL § 18, stk. 3, 2. punkt. For straks fradrag geelder, at det kun kan udnyttes

i det ar hvor udgiften er afholdt.

3.3 Genanbringelse

For erhvervsejendomme geelder en serlig genanbringelsesregel, hvorved beskatningen kan udsky-
des. Safremt saelger i samme ar, det forudgaende ar eller det fglgende ar kgber en ny erhvervs-
ejendom, kan avancen fratraekkes i anskaffelsessummen for den nye ejendom, saledes at beskat-
ning pa afstaelsestidspunktet kan undgas jf. EBL § 6A stk. 2, nr. 1. Genanbringelsesreglerne gaelder

ikke genvundne afskrivninger, som skal beskattes efter reglerne i AL.

Da reglen ikke geelder for udlejningsejendomme jf. EBL § 6 A stk. 1, uanset om der er tale om ud-
lejning til beboelse eller udlejning til en lejer, der anvender ejendommen til erhvervsmaessig virk-
somhed jf. JVL Byil denne mulighed ikke bliver uddybet, da den dermed ikke kan benyttes pa inve-

steringsejendomme, som defineret i denne opgave.

3.4 Naering
Grundlaeggende er det skatteyderens formal med anskaffelsen som enten anlaegsaktiv eller om-
saetningsaktiv, der er afggrende for hvorvidt avancen skal opggres efter EBL eller efter naeringsreg-

lerne.

En del handler hgrer imidlertid ikke klart til i den ene eller den anden kategori, hvilket der er flere

arsager til.

“ Den juridiske vejledning 2014-1, C.H.2.1.11.2 Genanbringelse af fortjeneste ved erhvervelse af ny ejendom
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Nzeringsbegrebet for sa vidt angar fast ejendom er fastlagt gennem domstolsbehandling af mange

enkeltsager. Iflg. JVL * behandles ejendomssalg erhvervet ved spekulation som udgangspunkt ef-

ter EBL. SKAT laegger i konsekvens heraf vaegt pa felgende forhold ved vurderingen af hvorvidt der

er tale om naering:

"Ejerens professionelle tilknytning til ejendomsmarkedet

Omfanget af ejerens handel med fast ejendom

Er der tale om transparente selskaber, der saelger?

Er der tale om afsmitning fra aktionaerer mv. til et aktieselskab mv., der selger?

Er der tale om overdragelse mellem aegtefaeller og eventuel afsmitning?

Er der tale om overdragelse ved succession?

Er der tale om overdragelse af faste ejendom ved arv eller gave og eventuel afsmitning?
Er der tale om, at ejendommen er en anlaegsinvestering, eller er ejendommen overgdet til
anlaegsformuen?

Hvad var formdlet med at anskaffe ejendommen?

Hvordan er ejendommen erhvervet?

Er der tale om anden afstdelse end salg?”

3.4.1 Neeringsformodningen, personer

| praksis vil visse faggrupper med professionel tilknytning til ejendomsmarkedet pa forhand blive

betragtet som nzeringsdrivende med fast ejendom, safremt de deltager i ejendomshandel for egen

regning:

ejendomsmaeglere/handlere

handveerkere der opfgrer / salger fast ejendom eller deltager i byggeentrepriser
byggeadvokater

bygningsingenigrer

arkitekter

landinspektgrer

" Den juridiske vejledning 2014-1, C. H. 2.3.1 Generelt om nzering
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Disse faggrupper vil blive rubriceret som naeringsdrivende efter ganske fa salg, men Skat vil i alle

tilfeelde foretage en konkret vurdering.

Personer i den finansielle sektor som f.eks. realkreditinstitutternes vurderingsmeend er ikke under-

lagt forhandsformodning.

Personer uden professionel tilknytning til eiendomsmarkedet kan ogsa blive naeringsskattepligtige
efter en konkret vurdering. SKAT leegger i disse tilfaelde typisk vaegt pa antallet af handler og hyp-

pigheden af handler.

Det er SKAT, der skal bevise, at skatteyderen er naeringsdrivende pa erhvervelsestidspunktet. Efter
at bevisbyrden er |gftet vil alle skatteyderens ejendomme som anskaffes efter naeringsstatus er
etableret, som en hovedregel vaere omfattet af naeringsbegrebet. Enkelte ejendomme som f.eks.

bopel, domicilejendom eller szrlige forhold kan bevirke, at en ejendom kan falde udenfor.

3.4.2 Neeringsformodningen, selskaber
For selskaber vil vedtaegterne danne grundlag for nzeringsformodning, men andre forhold kan be-

virke, at handlen skal behandles efter EBL.

For at et selskab bliver beskattet efter naeringsreglen vil der udover vedtaegterne blive set pa den
faktiske aktivitet, og som ved personer antallet af handler og hyppigheden samt i hgj grad ejernes
relation til og kompetencer indenfor ejendomsomradet (afsmitning), herunder om der er ydet
professionel radgivning om muligheden for gevinst ved videresalg. Det er, som ved personer, en
samlet vurdering og i bund og grund ggr det ingen forskel om ejendomshandel foregar i personligt
eller selskabs regi, man kan ikke undga/opna naeringsbeskatning ved at placere aktiviteten i et

selskab.

3.4.3 Handel med fast ejendom som bierhverv
Seerlig interessant i forhold til afggrelsen af hvorvidt investeringsejendomme falder indenfor nae-

ringsafgransningen er afggrelsen i TfS 1996,421 V, hvor en skatteyder i en arraekke sidelgbende
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med arbejde som Ignmodtager havde arbejdet som provisionslgnnet ejendomshandler. Skatteyde-
ren havde k@bt og solgt 2 ejendomme samt 2 grunde over en periode fra 1986 til 1990, hvor han
behandlede fortjenesten efter naeringsreglerne. | 1989 kgber han en ejendom som han salger
med tab i 1990 og fratraekker tabet efter naeringsreglerne. Savel Landsskatteretten som Landsret-
ten mente imidlertid, at skatteyderen ikke havde etableret en sa professionel og systematisk han-
del med fast ejendom, at det udgjorde hans hele eller delvise levevej og, at tabet derfor ikke var
fradragsberettiget. | dette tilfeelde var 5 handler ikke nok, men det kunne se ud til, at i tabssituati-
onen stilles der stgrre krav til skatteyderen om at bevise, at den tabsgivende ejendom rent faktisk

indgar i naeringsvirksomheden.

3.4.4 Afsmitning

Der er ogsa risiko for sakaldt afsmittende effekt. Situationen kan opsta, nar erhvervelse sker fra
naertstaende personer eller selskaber, som med sikkerhed er naeringsskattepligtige. Nar fast ejen-
dom erhverves ved succession efter KSL § 33 C eller dgdsboskatteloven § 36 indtraeder skatteyde-
ren i evt. naeringsstatus og kan ikke anfaegte dette. Et eksempel er set i TfS 1989,2 HRD, hvor en
murermester hvis neering bestod i at opfgre ejendomme, men som ikke beskaftigede sig med
egentlig ejendomshandel blev naeringsbeskattet af salget af 2 udlejningsejendomme, hvor han
havde arvet aktierne i det selskab som ejede ejendommene og solgte ejendommene efter kort tids

ejerskab.

Der ses ogsa afsmitning mellem selskaber og aktionaerer, til trods for at selskaber er selvstaendige
juridiske enheder. Det kan vaere forhold som aktionaerernes indflydelse, uddannelse, erhverv og
virksomhed som indgar i vurderingen. | TfS 1988, 115 H kunne en ejendomshandler ikke afkreefte
nzringsformodningen. Ejendomshandleren drev personligt virksomhed med kommissionshandel
med ejendomme og gennem et selskab drev han virksomhed med grundkgb, nybyggeri og salg
samt handel med pantebreve. | 1979 solgte han en ejendom, som han havde kgbt i 1975 og siden
beboet med sin familie. Hgjesteret afgjorde, at da ejendomshandleren pa tidspunktet for kgb af
ejendommen gennem selskabet drev naering med k@b og salg af fast ejendom var ogsa denne

ejendom omfattet af naeringsreglerne.
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Senest er set afsmittende virkning mellem selskaber. | SKM2013.112.SR treaeffer Skatteradet afgg-
relse om afsmittende virkning mellem selskaber. Koncernen bestar af 7 selskaber med i alt 42
ejendomme, hvoraf 2 selskaber kun har en enkelt ejendom. Koncernen agerer i praksis som én
enhed. Skatteradet giver spgrgeren medhold i, at koncernen betragtes som én enhed og skal be-
skattes efter naeringsreglen. En domicilejendom i et af selskaberne holdes uden for naering. Denne
problematik er interessant for mange ejendomsinvesteringsselskaber, da de ofte har en struktur
svarende til den i sagen beskrevne. Afggrelsen er kritiseret af Jane Bolander 1> da der umiddelbart
skatteretligt ikke burde kunne finde afsmitning sted, da hvert selskab er en selvsteendig juridisk
enhed og, det derfor burde vurderes seerskilt for hvert enkelt selskab, hvorvidt der er tale om nee-
ring eller ej. Jane Bolander konkluderer, at Skatteradets afggrelse “udstraekker naeringsvurderingen
leengere, end der er praksis for” for de 2 selskaber, hvor der kun er 1 ejendom, og som med Skatte-

radets afggrelse er inddraget under nzering pa grund af henholdsvis moder og de @gvrige dgtre.

Safremt en skatteyder kgber fast ejendom i sameje eller interessentskab med nzeringsdrivende, er
dette ikke i sig selv tilstraskkelig til, at der statueres naeringsvirksomhed for samtlige medejere. Et
eksempel findes i UfR 1982,443 H hvor en gardejer indsk@d et jordstykke fra sin gard i et interes-
sentskab, som udelukkende havde til formal at administrere udstykningen og salget. Dommen
afgjorde, at gardejeren ikke skulle neeringsbeskattes, da han ikke ville blive beskattet af fortjene-

sten, hvis han selv havde forestaet salget af det pagaeldende areal.

3.4.5 Statusskift fra naering til anlaeg

Da det er hensigten pa erhvervelsestidspunktet, der som hovedregel afggr hvorvidt der er tale om
naering eller ej, sa er det et spgrgsmal om det kan bevises, at en ejendom er overgaet til anlaegsak-
tiv og hvordan. Dette er imidlertid uklart. Der er flere eksempler p3, at ejertid alene er ikke nok til
skift. En ejertid pa 12 ar var iflg. Hgjesteret (TfS 2003,336 H) ikke nok til at a&ndre status. Ejen-
dommen var anskaffet som led i naering, og det blev ikke tillagt veegt, at ejeren var gaet pa efter-
Ign. En ejertid pa 58 ar var heller ikke nok iflg. Vestre Landsret (TfS 2003, 138 V) og begrundelsen
var her, at der Ipbende var blevet frasolgt et betydeligt antal lejligheder i samme ejendom, som

var blevet naeringsbeskattet.

' Jane Bolander: ”Naering — kgb og salg af fast ejendom — afsmitning” SR-skat 2013-2
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Uklarheden er ogsé behandlet i litteraturen p& omradet. Jane Bolander'® har beskaftiget sig med
problematikken, og hun konkluderer:

”Det er muligt ved en fortolkning af statsskattelovens § 5, litra a, at nd frem til, at beskatningen
som neeringsindkomst alene indtreaeder, hvis et aktiv er indgdet i naeringsvirksomheden, og fortsat

pa afstaelsestidspunktet udggr en del af denne.”

Ifglge Aage Michelsen m.fl.” “Ejertiden md dog oftest vaere omkring tyve 6r for, at den kan tillaeg-

ges seerlig betydning.”

3.4.6 Sxrlige forhold

Hvis man bliver naeringsbeskattet, vil det vaere skatteyderen der skal fgre bevis for at en specifik
ejendom falder udenfor naeringsbegrebet. Som eksempel pa szerlige forhold findes et eksempel i
TfS 1996, 641HRD hvor skatteyderen som naeringsdrivende med kgb og salg af fast ejendom ikke
skulle nzeringsbeskattes ved salg af en ferieby, da videresalg med fortjeneste var hypotetisk pa
tidspunktet for kgbet, da et videresalg kun kunne finde sted samlet, og kun til en kgber der kunne
opna udlejningstilladelse, samt at formalet dermed havde haft anleegsmaessig karakter. Det er der-
imod f.eks. ikke tilstraekkeligt at opdele sine ejendomme regnskabsmaessigt i anlaegs- henholdsvis
omsatningsaktiver jf. TfS 2001, 755 H, hvor salget af 2 udlejningsejendomme, som var bogfert og
behandlet som anlaegsaktiver fra opfgrelsen i hhv. 1965 og 1967 til salget i 1991 blev omfattet af
naeringsbeskatning. Nar skatteyderen har bevist, at en specifik ejendom falder uden for naerings-

omradet, sa behandles avancen for den specifikke ejendom efter EBL.

| SKM2007.314.VLR afggr Vestre Landsret at et selskab der ikke oprindeligt havde beskaftiget sig
med kgb og salg af fast ejendom efter k@b af grunde for 5 mio. kr. og indgaet entreprisekontrakt
pa 15 mio. kr. med henblik pa opfgrelse af et ferie ejendomsprojekt, hvilket senere resulterer i et
tab pa 9 mio. kr. kan opggre avancen efter naeringsreglerne, da investeringens stgrrelse i sig selv

bevirker, at det skal opfattes som, at der er pabegyndt naering med fast ejendom. Afggrelsen fore-

'® Jane Bolander: ”Skift i skattemaessig status — fra naering til anlaeg”, TfS 2005,21
' Aage Michelsen m.fl.: “Leerebog om indkomst skat s.506

Side 31



kommer besynderlig sammenlignet med den tidligere omtalte i TfS 1996,421 V, hvor der var blevet
handlet 2 ejendomme og 2 grunde, hvor fortjenesten oprindelig var blevet naeringsbeskattet, men

der naegtes fradrag for tab ved salg af den femte ejendom.

3.5 Beskatning ved salg - naering

For personer indgar gevinst og tab i den personlige indkomst efter PSL § 3 samt SL § 5, litra a der
hjemler beskatning af en handelsfortjeneste. Specifikt fremgar af PSL § 3, stk. 2, punkt 13 at skat-
temaessige afskrivninger, tab og fradrag efter AL og SL for naeringsbeskattede personer fradrages i

den personlige indkomst.

Hvis naeringen foregar i regi af virksomhedsordningen indgar indkomsten i virksomhedsindkom-
sten indtil overskuddet haeves fra ordningen. Ganske vist beskattes belgb havet fra virksomheds-
ordningen ogsa som personlig indkomst, men fordelen er, at det er muligt at planleegge hvornar og
hvor stort et belgb der haeves, sa et evt. overskud pa salg af ejendom kan haeves i ar med lav ind-

komst og dermed reducere topskattebetaling, hvis der kun haeves op til topskattegransen.

Hvis naering foregar i selskabs regi indgar gevinst eller tab i selskabets almindelige indkomst jf.
SELS § 17, stk. 1 dvs. beskatning foretages med 24,5 % i 2014, 23,5 % i 2015, 22 % i 2016 og efter-

felgende indkomstar.

Fordelen ved at ejendomssalg beskattes som neaering er saledes, at tab vil kunne fratraekkes ube-
graenset i indkomsten jf. SL § 5, litra a. Dette er en vaesentlig forskel pa beskatning efter EBL, hvor
tab kun kan udlignes i ejendomsavancer, der hidrgrer fra andre ejendomsafstaelser. Dette kan
veere af stor gkonomisk betydning for investeringsselskaber i seerdeleshed med den typiske struk-

tur, hvor hver ejendom er placeret i sit eget ApS. Dette ser jeg naermere pa under casen.
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Avancen skal opggres pa grundlag af de nominelle anskaffelses- og afstaelsessummer i modsaet-
ning til avance opgjort efter EBL, hvor man anvender kontantvaerdier. Opggrelsesmetoden beskri-

ves i JVL,

3.5.1 Anskaffelsessummen

Anskaffelsessummen er den nominelle pris, som ejeren har betalt ved kgb af ejendommen med
tilleeg af forbedringsudgifter afholdt efterfglgende. Udgifterne skal kunne dokumenteres. Der er
dog eksempler pa at udokumenterede, men sandsynliggjorte omkostninger kan medregnes, som
f.eks. beskrevet i JUS 48/2003, hvor det blev tilladt at medregne et skensmaessigt fastsat belgb,
men ikke det af ejeren pastaede belgb. Ejeren kan ogsa fratraekke alle udgifter til kgb og salg af
ejendommen jf. S| § 6, litra a bl.a. advokat, revisor, landinspektgr, tinglysningsomkostninger, kurs-
tab og gevinster pa lan.

Ligeledes gelder at veerdien af eget arbejde og mestersalaer (JVL™: ”"Ved "eget arbejde" forstas i

den aktuelle sammenhaeng arbejde, som en bygningshandveerker udfarer p& egen fast ejendom og
for egen regning, dvs. uden at modtage vederlag for det udfgrte arbejde.” samt ”Ved "mestersalaer"
forstas en fiktiv fortjeneste, som handveerksmesteren kunne have beregnet sig, hvis han eller hun

havde (om)bygget huset for fremmed regning”), som tidligere er blevet beskattet, skal medregnes i

anskaffelsessummen.

Afskrivning pa nzeringsejendomme finder sted efter samme regler som ejendomme, hvor avancen
efterfglgende bliver beskattet efter EBL. Derimod skal der ikke opggres genvundne afskrivninger,
men anskaffelsessummen skal nedszettes med de foretagne afskrivninger ved beregningen af nae-
ringsavancen jf. AL § 50, stk. 1 og jf. LSRM 1969, 121. Dette geelder samtlige foretagne afskrivnin-
ger, dvs. ogsa straksfradrag efter AL § 18, stk. 2.%°

¥ Den juridiske vejledning 2014-1, C.H.2.3.3.1 Opggrelse af anskaffelses- og afstaelsessum
 Den juridiske vejledning 2014-1, C.C. 2.1.5.1 Eget arbejde og mestersalaer mv.
2% Aage Michelsen: Laerebog om indkomstskat s. 509.
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Ved delsalg opggr man kgbesummen, som den del der kan henfgres direkte til den frasolgte del pa
anskaffelsestidspunktet. En arealmaessig fordeling bruges oftest, men kan ikke bruges hvis det er

misvisende.

Specielt for avanceopggrelsen efter naeringsreglerne er endvidere, at KGL ikke finder anvendelse
pa gevinst og tab pa fordringer og geeld, der indgar i beskatningen af opggrelsen af avance ved salg
af fast ejendom, jf. KGL § 1, stk. 3. Man skal dog veere opmaerksom pa, at safremt der bliver opta-
get [an til andet end ombygning og dette |an bliver indfriet inden ejendommen szelges, sa skal det-
te 1an behandles efter KGL iflg. JVL?, dvs. det er kun kursgevinster og tab som relaterer sig direkte
til egendommen der falder ind under begrebet nzering, man bliver ikke omfattet at naeringsbegre-

bet for sa vidt angar kursgevinster og tab generelt.

3.5.2 Afstaelsessummen

Afstaelsessummen opggres ligeledes til nominel vaerdi. Ligeledes skal geeld pa ejendommen, der
ikke indgar i kebesummen, medregnes ved opggrelsen af afstdelsessummen, f.eks. overtagelse af
vej- og kloakgeeld. Direkte omkostninger ved afstaelsen som f.eks. ejendomsmaegler og ejerskifte-
gebyrer fratraekkes salgssummen efter samme argument som direkte anskaffelsesomkostninger
tillegges anskaffelsessummen. Ligeledes fordeles salgsomkostningerne forholdsmaessigt pa de

forskellige aktiver der indgar i handelen.

Kursgevinster/kurstab der konstateres i forbindelse med afstaelsen indgar i eiendomsavanceopgg-
relsen. Dette gaelder for alle fordringer og geeld som indgik i anskaffelsessummen. Fordringer og

gald efter anskaffelsestidspunktet og afviklet inden afstaelsen behandles efter KGL*.

! Den juridiske vejledning 2014-1, C.H2.3.3.1 Opggrelse af anskaffelses- og afstaelsessum
22 Aage Michelsen m.fl. leerebog om indkomstskat s.510
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3.5.3 Avanceopggrelse og beskatning

Figur 3: Avanceopggrelse og beskatning, naering

t. DKK t. DKK
Kontant udbetaling 10.000
Overtagelse af realkreditlan, restgeeld nominelt 29 mio., kurs 98 29.000
Seelgerpantebrev, nominelt 3 mio, kurs 70 3.000
Salgsomkostninger -9.000
Nominel salgssum i alt 33.000
Kontant udbetaling 6.020
Overtagelse af realkreditlan, restgeeld nominelt 27 mio., kurs 99 27.000
Saxlgerpantebrev, nominelt 3 mio, kurs 75 3.000
Kgbsomkostninger 2.161
Vedligehold/forbedringer 450
Afskrivninger -6.360
Straksafskrivninger -1.590
Nominel kgbesum i alt -38.631
Tab -5.631
Beskatning fysiske personer
Tab marginalskat ca. 56% -3.153
Samlet skat -3.153
Beskatning selskaber
Tab selskabsskat 24,5% -1.380
Samlet skat -1.380

Da der er tale om naering, sa er tabet fradragsberettiget i den personlige indkomst for fysiske per-

soner og i selskabets almindelige skattepligtige indkomst for juridiske personer.

3.6 Beskatning ved salg - ejendomsavancebeskatningsloven

Den skattepligtige fortjeneste opgjort efter EBL bliver medregnet i kapitalindkomsten for fysiske
personer jf. PSL § 4, stk. 1 nr. 14. Der er dog visse undtagelser vedrgrende forskellige former for
boliger, som er fritaget for beskatning jf. EBL §§ 8 og 9. Ejendomme som er ejet af udlaendinge er

ogsa omfattet jf. KSL § 2, stk. 1, nr. 5, dog saledes at der kan forekomme lempelse, hvis en dobbelt
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beskatningsaftale giver mulighed for det, og safremt dette ikke er tilfeeldet, og der ogsa er betalt
ejendomsavanceskat i udlandet, sa kan den fradrages efter LL § 33. Ejendomme beliggende i ud-
landet er ogsa omfattet for sa vidt angar fysiske personer, der er fuldt skattepligtige i Danmark

efter KSL § 1.

For ejendomme ejet af selskaber bliver fortjenesten ogsa beskattet efter EBL jf. SELS § 8, stk. 1.
Beskatningen beregnes med samme sats som ved opggrelsen af den almindelige indkomst. Ejen-
domme i udlandet beskattes i udlandet (territorialprincippet) medmindre der er valgt internatio-
nal sambeskatning eller dobbeltbeskatningsoverenskomst eller anden international aftale giver

Danmark beskatningsretten.

Avancen efter EBL opggres som forskellen mellem anskaffelsessummen og afstaelsessummen jf.
EBL § 4, stk. 1. Fortjeneste og tab opggres for hver ejendom for sig, ogsa i det tilfaelde at de afsta-
ede ejendomme oprindeligt var erhvervet som en samlet fast ejendom og fagrst er udstykket sene-

re.

Tab kan kun fradrages i avance pa andre afstaelser af fast ejendom omfattet af EBL. Safremt der er
tale om personer, kan tab overfgres mellem aegtefzller, safremt den anden part har haft fortjene-
ste ved salg af fast ejendom. Tabet kan endvidere udnyttes i efterfglgende indkomstar, men kun
hvis tabet overstiger arets fortjenester ved salg af fast ejendom. Der er ingen tidsbegraensning pa
tabsfremfgrslen. Ulempen ved at ejendomssalg ikke beskattes som naering er sdledes, at tab kun
kan udlignes i eiendomsavancer der hidrgrer fra andre ejendomsafstaelser, sakaldt kildetabsbe-

grenset fradrag jf. EBL § 6, stk. 3-6.

3.6.1 Anskaffelsessummen

Anskaffelsessummen opggres til kontantvaerdi ved, at den kontante del af anskaffelsessummen
legges sammen med kursveerdien af ejiendommens geeldsposter pa anskaffelsestidspunktet jf. EBL
§ 4, stk. 2. Safremt ejendommen er k@bt kontant og ejeren efterfglgende optager Ian i ejendom-
men, skal der ikke foretages kontantomregning af dette lan, da tab og gevinst pa disse behandles

efter KGL §§ 20 og 22. Da kapitalgevinstbeskatning som principiel hovedregel foretages med ud-
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gangspunkt i en driftsgkonomisk opggrelse af fortjeneste og tab jf. PSL § 4, stk. 2 kan direkte om-
kostninger, som er afholdt ved anskaffelsen som f.eks. advokat og gebyrer tillaegges kgbesummen.
Kgbsomkostningerne fordeles forholdsmaessigt pa de forskellige aktiver der indgar i handelen.
Anskaffelsessummen forhgjes med et tilleeg pa 10.000 kr. fra og med anskaffelsesaret. Der gives
ikke tilleeg for salgsaret medmindre det er det samme som anskaffelsesaret. jf. EBL § 5 stk. 1. An-
skaffelsessummen tillaegges udgifter som har veeret afholdt til forbedringer og vedligehold i den
udstraekning, at de overstiger tillaegget pa 10.000 kr. pr. kalenderar jf. EBL § 5, stk. 2 og ikke er
fratrukket i den Igbende indkomstopggrelse jf. SL § 6, litra e eller AFL§ 18. Ligeledes kan man ikke
tillegge de forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter der modsvares af skattefrie tilskud f.eks. i
forbindelse med byfornyelse og energiforbedringer efter LL § 7 F. Safremt der er opgjort ikke gen-
vundne afskrivninger nedsaettes kpbesummen med dette belgb jf. EBL § 5, stk. 4, nr. 1. Safremt
der er opgjort et tab i forbindelse med genvundne afskrivninger nedszettes kebesummen med

tabet jf. EBL § 5, stk. 4, nr. 3.

For ejendomme anskaffet fgr 19.05.1993 gaelder saerlige regler jf. EBL § 4, stk. 3. Det er muligt at
veelge mellem:
1. ejendomsvaerdien pr.01.01.1993 med et tilleeg pa 10% eller
2. ejendomsveerdien pr.01.01.1993 med et tilleg pa 10% og med tillaeg af et belgb opgjort
som halvdelen af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsvaerdien pr. 01.01.1996 eller
3. ejendomsveerdien fra 1993 ved gennemf@rt § 4 B vurdering
4. den faktiske kontantomregnede anskaffelsessum med tillaeg af vedligeholdelses- og for-
bedringsudgifter, som er afholdt fgr 01.01.1993.
Den kontantomregnede kgbesum kan herefter pristalsreguleres jf. EBL § 4 A. Pristalsregulering
foretages for ejendomme k@bt i perioden 01.01.1975 til og med 31.12.1992. Forbedringer kan ikke
pristalsreguleres. Forbedringer fra 01.01.1993 behandles pa samme made som ejendomme an-

skaffet efter 19.05.1993 jf. reglerne om 10.000 kr. tilleeg jf. EBL § 5.
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3.6.2 Genvundne afskrivninger
Begrebet genvundne afskrivninger er knyttet til afskrivningsberettigede bygninger og EBL. Gen-
vundne afskrivninger opstar, nar en afskrevet bygning afhaendes til en afstaelsessum der oversti-

ger den nedskrevne veaerdi.

Ved opggrelse af provenuet for en solgt ejendom og dennes installationer skal de genvunde af-
skrivninger eller tabet opggres jf. AL § 21, stk. 1, dog med den begraensning, at safremt en person
selger en ejendom eller en installation med tab til et selskab hvor saelger selv har bestemmende

indflydelse, sa kan tab ikke fradrages jf. AL § 21, stk. 5.

Fortjenesten/tabet opggres for hver bygning og installation for sig som forskellen mellem salgs-

summen og den nedskrevne veerdi jf. AL § 21, stk. 2 og 3.

Vaesentligt at bemaerke er, at straks-afskrivninger ikke anses som afskrivninger og derfor ikke skal
tillegges anskaffelsessummen, nar skattemaessigt tab eller gevinst opggres ved salg af ejendom-
men jf. AL § 18, stk. 4. Straksfradrag for vedligehold, ombygning og forbedring kan hgjst udggre
max. 5 % af afskrivningsgrundlaget aret fgr jf. AL § 18, stk. 2.

3.6.2.1 Opggrelse af genvundne afskrivninger, fortjeneste

Figur 4: Genvundne afskrivninger, fortjeneste

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum for bygning og installationer 50.000
Salgsomkostninger for bygning og installationer -7.500
Reguleret salgssum 42.500
Kontant kebesum for bygning og installationer 30.000
Kgbsomkostninger for bygning og installationer 1.800
Kgbesum i alt 31.800
Foretagne afskrivninger -6.360
Nedskreven veerdi 25.440
Fortjeneste 17.060
Fortjeneste til beskatning som genvundne afskrivninger 6.360
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Fortjenesten indgar i den skattepligtig indkomst for salgsaret jf. AL § 21 stk. 1, i dette eksempel

6,36 mio. kr., dvs. beskattes som personlig indkomst med op til ca. 56 % for fysiske personer og

med 24,5 % for selskaber.

3.6.2.2 Opggrelse af delvist genvundne afskrivninger, fortjeneste

Figur 5: Delvist genvundne afskrivninger

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum for bygning og installationer 35.000
Salgsomkostninger for bygning og installationer -5.250
Reguleret salgssum 29.750
Kontant kpbesum for bygning og installationer 30.000
Kgbsomkostninger for bygning og installationer 1.800
Kgbesum i alt 31.800
Foretagne afskrivninger -6.360
Nedskreven veerdi 25.440
Fortjeneste til beskatning som genvundne afskrivninger 4.310
Ikke genvundne afskrivninger overfgres til avanceopggrelsen, hvor
de nedsatter anskaffelsessummen. -2.050

Fortjenesten indgar i den skattepligtige indkomst for salgsaret jf. AL § 21 stk. 1, i dette eksempel

4,31 mio. kr., dvs. beskattes som personlig indkomst med op til ca. 56 % for fysiske personer og

med 24,5 % for selskaber.
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3.6.2.3 Opggrelse af ej genvundne afskrivninger, tab

Figur 6: Genvundne afskrivninger, tab

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum for bygning og installationer 26.000
Salgsomkostninger for bygning og installationer -3.900
Reguleret salgssum 22.100
Kontant kebesum for bygning og installationer 30.000
Kgbsomkostninger for bygning og installationer 1.800
Kgbesum i alt 31.800
Foretagne afskrivninger -6.360
Nedskreven veerdi 25.440
Tab overfgres til indkomstopggrelsen samt til avanceopggrelsen -3.340

Ikke genvundne afskrivninger overfgres til avanceopggrelsen, hvor
de nedsatter anskaffelsessummen. -6.360

Tabet indgar i den skattepligtige indkomst for salgsaret jf. AL § 21 stk. 1, i dette eksempel et fra-
drag pa 3,34 mio. kr., dvs. beskattes som personlig indkomst med op til ca. 56 % for fysiske perso-

ner og med 24,5 % for selskaber.

3.6.3 Afstaelsessummen

Afstaelsessummen opggres til kontantveerdi ved at den kontante del af afstaelsessummen laegges
sammen med kursvaerdien af de overdragne gaeldsposter pa afstaelsestidspunktet jf. EBL § 4,
stk.4. Ligeledes skal geld pa ejendommen, der ikke indgar i kgbesummen, medregnes ved opgg-
relsen af afstaelsessummen, f.eks. overtagelse af vej- og kloakgaeld. Direkte omkostninger ved
afstaelsen som f.eks. ejendomsmaegler og ejerskiftegebyrer fratraekkes salgssummen efter samme
argument som direkte anskaffelsesomkostninger tilleegges anskaffelsessummen. Ligeledes forde-

les salgsomkostningerne forholdsmaessigt pa de forskellige aktiver der indgar i handelen.
Saelger og kgber skal skriftligt foretage en fordeling af den samlede kontantomregnede afstaelses-

sum pa grund og bygning jf. EBL § 4, stk. 5. Arsagen til dette er, at der ikke kan afskrives pa grund
jf. AL § 14, stk. 3 samt at evt. medfglgende Igsgre ikke falder ind under EBL.
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Safremt det er aftalt at seelgeren ved kgbers senere afstaelse modtager yderligere vederlag, sa skal

der foretages en ny opggrelse af fortjenesten for det indkomstar, hvor den oprindelige afstaelse

fandt sted og evt. yderligere fortjeneste medregnes i den skattepligtige indkomst i det ar hvor ret-

ten til det yderligere vederlag erhverves jf. EBL § 13.

3.6.4 Avanceopggrelse og beskatning

Efterfglgende tre eksempler belyser samspillet mellem genvundne afskrivninger og avanceopgg-

relsen samt pavirkningen af skatteberegningen for henholdsvis en fysisk og en juridisk person.

3.6.4.1 Avanceopggrelse og beskatning, fortjeneste

Figur 4 fortsat: Avanceopggrelse og beskatning, fortjeneste

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum 55.000
Salgsomkostninger -8.250
Salgssum i alt 46.750
Kontant anskaffelsessum 35.000
Kgbsomkostninger 2.100
10.000 kr. fast tilleeg 50
Vedligehold/forbedringer > 10.000 DKK 400
Kgbesum i alt -37.550
Avance 9.200
Beskatning fysiske personer
Genvundne afskrivninger marginalskat ca. 56% 3.562
Avance kapitalindkomstskat ca. 42% 3.864
Samlet skat 7.426
Beskatning selskaber
Genvundne afskrivninger selskabsskat 24,5% 1.558
Avance selskabsskat 24,5% 2.254
Samlet skat 3.812
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3.6.4.2 Avanceopggrelse og beskatning, delvist genvundne afskrivninger

Figur 5 fortsat: Avanceopggdrelse og beskatning, delvist genvundne afskrivninger

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum 40.000
Salgsomkostninger -6.000
Salgssum i alt 34.000
Kontant anskaffelsessum 35.000
Kgbsomkostninger 2.100
10.000 kr. fast tilleeg 50
Vedligehold/forbedringer > 10.000 DKK 400
Reduceret for ikke genvundne afskrivninger -2.050
Kgbesum i alt -35.500
Tab -1.500
Beskatning fysiske personer
Genvundne afskrivninger marginalskat ca. 56% 2.414
Tab kapitalindkomstskat 0
Samlet skat 2.414
Beskatning selskaber
Genvundne afskrivninger selskabsskat 24,5% 1.056
Tab selskabsskat 0
Samlet skat 1.056

For savel personer som selskaber galder, at tabet efter opggrelse efter EBL er kildetabsbegraenset

og saledes ikke indgar i beregning af arets skat medmindre det kan modregnes i avance pa salg af

en anden ejendom alternativt fremfgres det ubegraenset til senere indkomstar.
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3.6.4.3 Avanceopggrelse og beskatning, tab

Figur 6 fortsat: Avanceopggrelse og beskatning, tab

t. DKK t. DKK
Kontant salgssum 31.000
Salgsomkostninger -4.650
Salgssum i alt 26.350
Kontant anskaffelsessum 35.000
Kgbsomkostninger 2.100
10.000 kr. fast tilleeg 50
Vedligehold/forbedringer > 10.000 DKK 400
Reduceret for ikke genvundne afskrivninger -6.360
Reduceret for tab afskrivninger -3.340
Kgbesum i alt -27.850
Tab -1.500
Beskatning fysiske personer
Tab genvundne afskrivninger marginalskat ca. 56% -1.870
Tab kapitalindkomstskat 0
Samlet skat -1.870
Beskatning selskaber
Tab genvundne afskrivninger selskabsskat 24,5% -818
Tab selskabsskat 0
Samlet skat -818

For savel personer som selskaber gaelder, at tabet efter opgarelse efter EBL er kildetabsbegraenset
og saledes ikke indgar i beregning af arets skat medmindre det kan modregnes i avance pa salg af

en anden ejendom alternativt fremfgres det ubegraenset til senere indkomstar.

3.6.5 Fusion

Fusion foreligger, nar et selskab overdrager hele sin formue til et andet selskab eller de to selska-

ber sammensmeltes jf. FUSL § 1, stk. 3.

Selskaber er obligatorisk nationalt sambeskattede nar de er koncernforbundne jf. SELS & 31.
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| den situation hvor en koncern med flere sambeskattede selskaber, der hver ejer én ejendom og
avancen opggres efter EBL, sa foreligger der en mulighed for at udnytte det kildeartsbegraensede
tab. Det kan ske ved at fusionere det selskab der forventer et tab med et selskab der efterfglgende
forventer overskud ved salg af sin ejendom. Denne mulighed fremgar af FUSL § 8, stk. 6, 2. punkt
"Ved fusion mellem sambeskattede selskaber kan det underskud, der er opstdet, mens selskaberne
har veeret sambeskattet, bringes til fradrag.” Det fremgar endvidere af FUSL § 8, stk. 1 at det mod-

tagende selskab succederer i de skattemaessige dispositioner foretaget af det indskydende selskab.

Det er en betingelse for at udnytte denne mulighed, at fusionen finder sted inden salget og tabet

er naturligvis fortsat kildeartsbegraenset.

Det bemaerkes, at safremt det drejer sig om et selskab med en boligejendom, der bliver fusioneret,

sa vil det udlgse tilbudspligt til lejerne, da dette juridisk anses for overdragelse.

3.7 Beskatning ved salg af selskab

En mulighed som i dag anvendes meget af ejendomsinvesteringsselskaber er, at selskabet der ejer
ejendommen szlges, da der er forskellige fordele for bade kgber og szelger ved den Igsning. Iflg.
Colliers® ejes 71 % af boligejendomme solgt i 2013 af selskaber i forhold til den samlede ejerfor-

deling, hvor selskaber ejer 49 % af boligejendommene.

Safremt en ejendom er erhvervet som led i naering, og selskabet som ejer ejendommen szlges, vil
det automatisk udlgse neeringsbeskatning, hvis eiendommen senere salges. Det skal derfor over-
vejes, da det er muligt at kgber anskaffer ejendommen af andre arsager f.eks. domicilejendom

eller anlaegsinvestering.

3.7.1 Tinglysningsafgift

En fordel er, at man kan spare diverse tinglysningsafgifter, hvilket kan vaere en del penge.

2 Colliers Status,1. kvartal 2014
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Besparelsen pa tinglysningsafgiften til staten udger i 2014 et fast belgb pa 1.660 kr. + 0,6 % af kg-
besummen. Er den offentlige ejendomsvurdering hgjere end salgsprisen skal der betales afgifter af

denne.

3.7.2 Tilbudspligt

En anden fordel ved at salge selskabet - dog med et ekstra mellemholdingselskab - er at man kan
undga kravet om tilbudspligt. Boligejendomme med mindst 6 beboelseslejemal og ejendomme
med blandet benyttelse, dvs. med bade bolig og erhverv, med mindst 13 beboelseslejemal er un-
derlagt tilbudspligt jf. LEJ § 100. Tilbudspligt er en forkpbsret for ejendommens lejere til at overta-
ge ejendommen pa samme vilkar, som den kan handles til anden side jf. LEJ § 103. Hvis lejerne
gnsker at overtage en ejendom, skal de stifte en andelsboligforening, hvor minimum halvdelen af
lejerne gnsker at deltage samt skaffe den ngdvendige finansiering. Kravet om tilbudspligt forsinker
handelsprocessen med 10 uger og hvis perioden straekker sig henover juli maned, sa skal denne
maned leegges oveni jf. LEJ § 103, stk. 1. Ifglge Colliers 24 udnyttede lejerne kun forkgbsretten i
mindre end 20 tilfaelde i 2013, men i 2005 blev denne mulighed udnyttet 350 gange.

Andelsforeningens forkgbsret indtraeder ved enhver form for overdragelse af ejendommen jf. LEJ
§ 102, dog undtaget tvangsauktion, da dette juridisk ikke anses for overdragelse. Saxlges aktierne
saledes i det selskab der ejer eiendommen vil tilbudspligten indtraede og fglgelig veelges en sel-
skabskonstruktion med et mellemholdingselskab, da man ved salg af mellemholdingselskabet med
underliggende datterselskab med ejendom undgar tilbudspligten. Dette er fuldt lovligt jf. U
1993.868 H, som afggr at tilbudspligten i almindelighed fortolkes indskraenkende, da bestemmel-
sens anvendelsesomrade ikke kan udstrakkes ud over, hvad der efter ordlyd og motiver med sik-

kerhed kan leegges til grund.

Ganske vist har Landsskatteretten den holdning, at betingede aftaler skatteretligt som udgangs-

punkt anses for at vaere resolutive jf. TfS 1995, 904 LSR. Tilbudspligten ma imidlertid opfattes som

24CoIIiersStatus,1.kvarta|2014
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en suspensiv betingelse, da parterne ikke har indflydelse pa afggrelsen og da der er tale om en

reel usikkerhed for at handelen kan gennemfgres mellem de to parter.

3.7.3 Aktieavancebeskatningsloven

Safremt salget af ejendommen foregar ved at salge anparterne / aktierne i selskabet, sa foregar
beskatningen efter reglerne i ABL, da ejeren af ejendommen juridisk er ueendret og der i sa fald vil
veere tale om kapitalgevinst/tab pa salg af selskabet. Den skattemaessige effekt af salget er saledes

isoleret til aktionzererne i det solgte selskab.

For selskaber hvor det er datterselskabsanparter / aktier, dvs. ejerandel mindst 10 % jf. ABL§ 4 A
eller koncernanparter / aktier, dvs. ejerandel mindst 51 % jf. ABL § 4 B og SELS § 31 C, der salges,
sa er avance skattefri og der er ingen fradrag for tab iflg. ABL & 8. Udbytte er ligeledes skattefrit jf.
SELS § 13. Beskatningen vil sdledes fgrst finde sted ved udlodning af udbytte til fysiske personer

eller til portefgljeaktieejere.

For selskaber med unoterede portefgljeaktier, dvs. ejerandel mindre end 10 %, er avancen skatte-
fri og der er ikke fradrag for tab jf. ABL § 4 C. Beskatningen vil saledes fgrst finde sted ved udlod-

ning af udbytte til fysiske personer eller til portefgljeaktieejere.

For selskaber med noterede portefgljeaktier er avancen skattepligtig jf. ABL § 9 og der er fradrag

for tab jf. ABL§ 9, stk. 2, dvs. avancen beskattes i 2014 med 24,5 %.
For personer vil avance beskattes som aktieindkomst jf. ABL. § 12 uanset om der er tale om note-
rede eller unoterede aktier. Udbytte er ligeledes skattepligtigt jf. LL § 16 A. | 2014 betales der 27 %

af grundbelgb pa 49.200 kr. jf. PSL § 4 a og belgb derover beskattes med 42 % jf. PSL § 8 a.

For personer vil tab pa unoterede aktier kunne fradrages i anden aktieindkomst. Skattevaerdien af

negativ aktieindkomst modregnes i skat af anden indkomst jf. ABL § 13, stk. 1
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For personer vil tab pa noterede aktier, der er anmeldt til SKAT jf. ABL § 14, stk. 1, kunne modreg-
nes i udbytter og avancer pa noterede aktier jf. ABL § 13 A, stk. 1 og safremt skatteyderen er gift
og tabet er stgrre end at det kan indeholdes i egne udbytter og avancer, sa kan overskydende tab

overfgres til aegtefaellen jf. ABL § 13 a, stk. 3.

3.7.4 Opggrelse af fortjeneste og tab ved salg af aktier

Gevinst og tab opggres som forskellen mellem afstaelsessummen og anskaffelsessummen for de
pageeldende aktier jf. ABL § 26, stk. 2. | det omfang gevinst og tab er skattepligtigt jf. omtalen
ovenfor medregnes belgbet ved indkomstopggrelsen for det indkomstar hvor det realiseres jf. ABL

§ 23, stk. 1.

Salget sker skattemaessigt pa aftaletidspunktet jf. JVL*.

IVL*”Anskaffelsessummen er det belgb, som en aktie er erhvervet for med tilleeg af omkostninger-
ne ved erhvervelsen.” og “Tilsvarende kan handelsomkostningerne i forbindelse med salget fradra-

ges i den faktiske afstaelsessum.”

3.7.5 Opggrelse af koncernindtaegt
Det fremgar af SELS § 31 C, at et moderselskab sammen et eller flere datterselskaber udggr en
koncern. Koncernen er obligatiorisk nationalt sambeskattet jf. SELS § 31. International sambeskat-

ning er frivllig jf. SELS § 31 A.

Safremt selskabet indgar i en koncern, sa indgar selskabets indkomst kun for den del af aret, hvor

koncernforbindelsen eksisterer jf. SELS § 31, stk. 5, 1. punkt.

Indtaegter og udgifter skal periodiseres i forhold til den delperiode, hvor der har veeret koncern-

forbindelse. Det er ikke tilladt at foretage en forholdsmaessig fordeling jf. SKM2006,105 SR.

* Den juridiske vejledning 2014-1, C.B.2.1.4.2 Salg
*® Den juridiske vejledning 201-1, C.B.2.1.5.1 Tillzeg og fradrag af omkostninger
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Skattemaessige afskrivninger og straksfradrag periodiseres ligeledes for den del af aret, hvor kon-

cernforbindelsen eksisterer jf. SELS § 31, stk. 5, 2. punkt.

Efter at indkomsten er opgjort i hvert enkelt selskab, modregner overskudsgivende selskaber fgrst
selskabets egne underskud fra tidligere ar fgr sambeskatning jf. SELS § 31, stk. 2, 3. og 4. punkt,
dernaest egne underskud fra tidligere ar under sambeskatning jf. SELS § 31, stk. 2, 5. punkt, heref-
ter modregnes andre selskabers underskud i aret efter sambeskatningens indtraeden jf. SELS § 31,
stk. 2, 6. punkt. Safremt der herefter er selskaber med aldre underskud under sambeskatningen

fordeles disse og de zldste underskud fordeles fgrst jf. SELS § 31, stk. 2, 8.-10. punkt.
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4 Case

4.1 Selskaberne

4.1.1 Vedtaegter
Det fremgar enslydende af vedtaegterne i de danske koncerner, at selskabernes formal er at eje
kapitalandele i andre virksomheder samt at investere i fast eiendom samt anden hermed beslzeg-

tet virksomhed.

4.1.2 Selskabsstruktur
Alle mgdre ejer deres dgtre 100 %, dvs. der er tale om koncernaktier. Koncernen er underlagt ob-
ligatorisk national sambeskatning jf. SELS § 31. Der er ikke valgt international sambeskatning jf.

SELS § 31 A.

Figur 7: Selskabsstruktur case organisation

Udenlandsk
moder Ltd

Moder ApS

Mellemhlding Mellemholdingj@Mellemholding
1 ApS 2 ApS 3 ApS

Datter 1 ApS Datter 2 ApS Datter 3 ApS

Ejendom 1 Ejendom 2 Ejendom 3
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4.1.3 Selskabskapital
Alle selskaber er stiftet ved kontant indskud uden overkurs. Der er indskudt anpartskapital svaren-
de til den ngdvendige kontante andel af kebesummen plus kebsomkostninger, fratrukket deposita

og forudbetalt leje, plus ngdvendig driftskapital for de enkelte ejendomme.

4.1.4 Baggrund for kgb og valg af selskabsstruktur

Den udenlandske moder har kgbt de 3 ejendomme med udgangspunkt i en Business Plan fra en
professionel ejendomsinvesteringsradgiver og pa baggrund af radgivning fra statsautoriseret revi-
sor og advokat. Investeringshorisonten er planlagt til 5 ar. Selskaberne drives via kontrakt med
professionel ejendomsadministrator, selskabsadministrator, projektledere, arkitekter og ingenig-

rer.

De danske selskaber er alle nystiftede og strukturen er valgt af hensyn til at have flest mulige exit

muligheder.

4.2 Ejendom 1
K@bsaftale underskrevet 03.04.2012 med overtagelse 01.07.2012, dvs. skattemaessig overtagel-
sesdag 03.04.2012. Forventet exit dato 01.01.2017.

Ejendommen indeholder 4 erhvervslejemal i alt 460 m2,som anvendes til butik samt 5 boliglejemal
i alt 702 m2, dvs. afskrivningsberettiget formal er over 300 m2 og udger 460 / (460 + 702) x 100 =
39,6 %.

Kontant kgbspris bygning 12,2 mio. kr. delvist afskrivningsberettiget jf. ovenfor, installationer 0,5
mio. kr., installationerne er afskrivningsberettiget jf. AL § 15, stk. 2, grund 5,3 mio. kr. i alt 18 mio.

kr. Kebsomkostninger 1,2 mio. kr. i alt 19,2 mio. kr.

Ejendommen er finansieret med et nyt afdragsfrit realkreditlan nominelt 13,5 mio. kr., kurs 97,

kontantomregnet 13,095 mio. kr. og kontant udbetaling 4,905 mio. kr.
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Selskabskapital 7 mio. kr.

Verditilvaekst bestar i etablering af yderligere 2 boliglejemal i tagetagen i alt 235 m2, ombygning
af boliglejemal med omkostningsbestemt leje til lejemal der kan udlejes efter BRL § 5.2 i takt med
fraflytning, etablering af altaner med deraf fglgende lejeforhgjelse samt optimering af ejendoms-
forvaltningen. Al ombygning er sdledes direkte henfgrbar til boligerne og vil dermed ikke vaere

afskrivningsberettiget. Yderligere investering 6,5 mio. kr. som finansieres med en kassekredit.
Forventet kontant salgssum 30 mio. kr., heraf overtager kgber bestaende realkreditlan nominelt
kr. 13,5 mio. kr., kurs 98 = kontant 13,23 mio. kr., kontant 16,77 mio. kr. Handelsomkostninger 2

mio. kr.

Ved salget udggr det afskrivningsberettigede areal 460 / (460 + 702 + 235) =32,9 %

4.2.1 Salg efter EBL - overskud

Hvis ejendom 1 szlges med overskud 01.01.2017 efter reglerne EBL kunne billedet se saledes ud:

Figur 8: Ejendom 1, salg efter EBL - overskud

Ansk. sum Straksfradrag Afskr. grl. Afskr. Nedskreven

t. DKK t. DKK t. DKK t. DKK veerdi
t. DKK
Genvunde afskrivninger
Ankaffelsessum bygning 39,6 % 2012 5.153 5.153" 1.031 4123
Anskaffelsessum installationer 2012 533 533" 107 427
Ombygning/forbedring 2013 0" 0 0
Ombygning/forbedring 2014 0" 0 0
Ombygning/forbedring 2015 0 0 0
Ombygning/forbedring 2016 0" 0 0
I alt 5.687 0 5.687 1.137 4.549
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Salgssum t. DKK
Grundveerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 23.356
Kontant salgssum 30.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 32,9 % 7.684
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning 32,9% -512
Handelsomkostninger installationer -33
Nedskreven vaerdi -4.549
Avance 3.089
t. DKK
Genvundne afskr. (max afskr i alt) 1.137
t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 30.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger
Tabsfradrag
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 1.625 1.615
Kontant anskaffelsessum i alt -25.710
Skattepligtig avance EBL 2.290
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Beskatning selskab

t. DKK

Genvundne afskrivninger selskabsskat 22% 250
Avance selskabsskat 22% 504
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012) 405 -101
Kursgevinst efter KGL § 6, 22% 270 59
Samlet skat 712
4.2.2 Salg efter naeringsreglerne - overskud
Med de samme oplysninger men opgjort efter naeringsreglerne ser billedet saledes ud:
Figur 9: Ejendom 1, salg efter nzeringsreglerne - overskud

Afskr.

t. DKK
Afskrivninger jf. opgg@relse under EBL 1.137
Salgssum t. DKK t. DKK
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 16.770
Nominel salggsum 30.270
Salgsomkostninger -2.000
Kgbesum
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 4.905
Kgbsomkostninger 1.200
Forbedringer 2013 1.625
Forbedringer 2014 1.625
Forbedringer 2015 1.625
Forbedringer 2016 1.625
Afskrivninger -1.137
Nominel kgbesum -24.968
Skattepligtig afvance SL 3.302
Beskatning selskab
Avance selskabsskat 22% 727
Samlet skat 727
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4.2.3 Salg af selskab

Safremt selskabet salges sammen med ejedommen kunne situationen se saledes ud

Figur 10: Ejendom 1, salg af selskab

Ejendomsavance

t. DKK t. DKK

"Skgdesum", salg 30.270
Handelsomkostninger -2.000
Nettosalgspris 28.270
Skgdesum, kgb 18.405
Forbedringer 6.500
Kgbsomkostninger 1.200
Bogfart veerdi -26.105
Ejendomsavance 2.165
Aktieavance
Egenkapital 31.12.16 7.555
Opskrivning til nettosalgspris 2.165
Vaerdiregulering tidligere ar -1.100 1.065
Kursregulering af prioritetsgaeldtil dagsvaerdi:
Kurs

Dagsveerdi 31.12.2016 98,000 13.230
Nom. veerdi 13.500

270
Verdiregulering tidligere ar 210 60
Gl § 18b efterreguleret til negativ saldo 225
Skat af reguleringer -297
Udskudt skat -100
Egenkapital 8.508
Aktiernes anskaffelsessum -7.000
Aktieavance 1.508
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Da det er koncernanparter der salges, sa er aktieavance skattefri jf. ABL § 8. Beskatningen vil sa-

ledes f@rst finde sted ved udlodning af udbytte til fysiske personer eller til portefgljeaktieejere,

hvor det beskattes som kapitalgevinst.

Salg af selskab med negativ aktieavance vil neeppe finde sted og behandles derfor ikke.

4.2.4 Salg efter EBL - ikke-genvundne afskrivninger

Hvis den kontante salgssum aendres til 23 mio. kr., og bygningerne til 16,356 mio. kr. vil der opsta

ikke-genvundne afskrivninger. Hvis gvrige forhold er uaendret, sa ser situationen nu saledes ud:

Figur 11: Ejendom 1, salg efter EBL — ikke genvundne afskrivninger

Salgssum t. DKK
Grundveerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 16.356
Kontant salggsum 23.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 32,9 % 5.381
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning 32,9% -468
Handelsomkostninger installationer -43
Nedskreven vaerdi -4.549
Avance 820

t. DKK
Genvundne afskrivninger (max afskrivninger i alt) 820
Ej genvundne afskrivninger 317
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Kontant salgsum
Salgsomkostninger

Kontant anskaffelsessum
Kgbsomkostninger

10.000 kr. tilleg (2012 - 2016)
Ej. genvunde afskrivninger
Forbedringer > 10.000 kr. 2013
Forbedringer > 10.000 kr. 2014
Forbedringer > 10.000 kr. 2015
Forbedringer > 10.000 kr. 2016
Kontant anskaffelsessum i alt

t. DKK t. DKK t. DKK

Skattepligtig avance EBL

Beskatning selskab

Genvundne afskrivninger selskabsskat 22%
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012)

Kursgevinst efter KGL § 6, 22%

Samlet skat

Tab selskabsskat 22%, kildetabsbegraenset

23.000
-2.000
18.000
1.200
50
-317
1.625 1.615
1.625 1.615
1.625 1.615
1.625 1.615
-25.393
-4.393
t. DKK
180
405 -101
270 59
139
t. DKK
-966

Da underskuddet er kildetabsbegraenset kan det kun udnyttes, safremt selskabet efterfglgende

kgber en ejendom, som salges med fortjeneste. Tabet kan saledes ikke indga i koncernens sambe-

skatning. Man bgr derfor veelge at fusionere selskabet med et s@sterselskab inden salg, da under-

skuddet sa kan bruges ved salg af ejendom i s@sterselskab med overskud.

4.2.5 Salg efter EBL - ikke-genvundne afskrivninger og tab

Safremt der ogsa opstar tab pa opggrelsen af genvundne afskrivninger ved f.eks. en kontant salgs-

sum pa 20 mio. kr. heraf bygninger 13,356 mio. kr. ville billedet se saledes ud:
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Figur 12: Ejendom 1, salg efter EBL — ikke genvundne afskrivninger og tab

Salgssum t. DKK
Grundvaerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 13.356
Kontant salggsum 20.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 32,9 % 4.394
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning 32,9% -439
Handelsomkostninger installationer -50
Nedskreven veerdi -4.549
Avance / tab -145
t. DKK
Ej genvundne afskr 1.137
Tabsfradrag 145
t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 20.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger -1.137
Tabsfradrag -145
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 1.625 1.615
Kontant anskaffelsessum i alt -24.428
Skattepligtig avance EBL -6.428
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Beskatning selskab

t. DKK

Tab afskrivninger selskabsskat 22% -32
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012) 405 -101
Kursgevinst efter KGL § 6, 22% 270 59
Samlet skat -74

t. DKK
Tab selskabsskat 22%, kildetabsbegraenset -1.414
4.2.6 Salg efter naeringsreglerne - tab
Samme informationer behandlet efter naeringsreglerne, giver fglgende billede:

Figur 13: Ejendom 1, salg efter nzeringsreglerne - tab
Afskr.
t. DKK

Afskrivninger jf. opgarelse under EBL 1.137
Salgssum t. DKK t. DKK
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 11.770
Nominel salggsum 25.270
Salgsomkostninger -2.000
Kgbesum
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 4.905
Kgbsomkostninger 1.200
Forbedringer 2013 1.625
Forbedringer 2014 1.625
Forbedringer 2015 1.625
Forbedringer 2016 1.625
Afskrivninger -1.137
Nominel kgbesum -24.968
Skattepligtig afvance SL -1.698
Beskatning selskab
Avance selskabsskat 22% -373
Samlet skat -373
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For den naeringsdrivende kan tabet modregnes i anden avance og indgar i koncernens sambeskat-

ning.

4.3 Ejendom 2

Kgbsaftale underskrevet 03.04.2012 med overtagelse 01.07.2012, dvs. skattemaessig overtagel-
sesdag 03.04.2012. Forventet exit dato 01.01.2017.

Ejendommen indeholder 12 erhvervslejemal, som alle anvendes til butik.

Kontant kgbspris bygning 12,2 mio. kr. fuldt afskrivningsberettiget jf. AL § 14, installationer 0,5
mio. kr. afskrivningsberettiget jf. AL § 15, stk. 1, grund 5,3 mio. kr., i alt 18 mio. kr. Kebsomkost-

ninger 1,2 mio. kr. i alt 19,2 mio. kr.

Kgbet er finansieret med et nyt afdragsfrit realkreditlan nominelt 13,5 mio. kr., kurs 97, kontant-

omregnet 13,095 mio. kr. og kontant udbetaling 4,905 mio. kr.

Veerditilvaekst bestar i at bygge yderligere 7.000 m2, som ogsa udlejes til butik. Yderligere investe-
ring 6,5 mio. kr. som finansieres med en kassekredit. Afskrivningsmaessigt forudsat at kunne be-
nyttes erhvervsmaessigt samtidig med at omkostningen afholdes jf. AL § 16 og forudsat afholdt

linezert i ejerperioden.

Forventet kontant salgssum 30 mio. kr., heraf overtager kgber bestaende realkreditlan nominelt
kr. 13,5 mio. kr., kurs 98 = kontant 13,23 mio. kr., kontant 16,77 mio. kr. Handelsomkostninger 2

mio. kr.
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4.3.1 Salg efter EBL - overskud

Figur 14: Ejendom 2, salg efter EBL - overskud

Ansk. sum Straksfradrag Afskr. grl. Afskr. Nedskreven

t. DKK t. DKK t. DKK t. DKK veerdi
t. DKK

Genvunde afskrivninger
Ankaffelsessum bygning 2012 13.013 13.013" 2.603 10.411
Anskaffelsessum installationer 2012 533 533" 107 427
Ombygning/forbedring 2013 1.625 677 948" 152 796
Ombygning/forbedring 2014 1.625 725 900" 108 792
Ombygning/forbedring 2015 1.625 770 855" 68 787
Ombygning/forbedring 2016 1.625 812 813~ 33 780
| alt 20.047 2.984 17.062 3.070 13.992
Salgssum t. DKK
Grundveerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 23.356
Kontant salggsum 30.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 23.356
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning -1.557
Handelsomkostninger installationer -33
Nedskreven vaerdi -13.992
Avance / tab 8.273

t. DKK
Genvundne afskrivninger (max afskrivninger i alt) 3.070
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t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 30.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger
Tabsfradrag
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 948 938
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 900 890
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 855 845
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 813 803
Kontant anskaffelsessum i alt -22.726
Skattepligtig avance EBL 5.274

t. DKK

Beskatning selskab
Genvundne afskrivninger selskabsskat 22% 675
Avance selskabsskat 22% 1.160
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012) 405 -101
Kursgevinst efter KGL § 6, 22% 270 59
Samlet skat 1.794

4.3.2 Salg efter naringsreglerne - overskud

Med de samme oplysninger men opgjort efter naeringsreglerne ser billedet saledes ud:
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Figur 15: Ejendom 2, salg efter nzeringsreglerne - overskud

Salgssum t. DKK t. DKK
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 16.770
Nominel salggsum 30.270
Salgsomkostninger -2.000
Kgbesum

Realkreditlan, nominelt 13.500

Kontant 4.905
Kgbsomkostninger 1.200
Forbedringer 2013 1.625
Forbedringer 2014 1.625
Forbedringer 2015 1.625
Forbedringer 2016 1.625
Afskrivninger -3.070
Straksfradrag -2.984

Nominel kgbesum -20.051
Skattepligtig afvance SL 8.219
Beskatning selskab

Avance selskabsskat 22% 1.808
Samlet skat 1.808

4.3.3 Salg efter EBL - ikke-genvundne afskrivninger

Hvis den kontante salgssum aendres til 23 mio. kr., og bygningerne til 16,356 mio. kr. vil der opsta

ikke-genvundne afskrivninger. Hvis gvrige forhold er uaendret, sa ser situationen nu saledes ud:

Figur 16: Ejendom 2, salg efter EBL — ikke-genvundne afskrivninger

Ansk. sum Straksfradrag Afskr. grl. Afskr. Nedskreven

t. DKK t. DKK t. DKK t. DKK veerdi

t. DKK

Genvunde afskrivninger

Ankaffelsessum bygning 2012 13.013 13.013" 2.603 10.411
Anskaffelsessum installationer 2012 533 533" 107 427
Ombygning/forbedring 2013 1.625 677 948" 152 796
Ombygning/forbedring 2014 1.625 725 900" 108 792
Ombygning/forbedring 2015 1.625 770 855 g 68 787
Ombygning/forbedring 2016 1.625 812 813" 33 780
| alt 20.047 2.984 17.062 3.070 13.992
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Salgssum t. DKK

Grundvaerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 16.356
Kontant salggsum 23.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 16.356
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning -1.422
Handelsomkostninger installationer -43
Nedskreven veerdi -13.992
Avance 1.398
t. DKK
Genvundne afskrivninger (max afskrivninger i alt) 1.398
Ej genvundne afskrivninger 1.672
t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 23.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger -1.672
Tabsfradrag
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 948 938
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 900 890
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 855 845
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 813 803
Kontant anskaffelsessum i alt -21.053
Skattepligtig avance EBL -53
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Beskatning selskab

Genvundne afskrivninger selskabsskat 22%

Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012)

Kursgevinst efter KGL § 6, 22%

t. DKK

Samlet skat

Tab selskabsskat 22%, kildetabsbegraenset

307
405 -101
270 59
266
-12

Da underskuddet er kildetabsbegraenset kan det kun udnyttes, safremt selskabet efterfglgende

kgber en ejendom, som salges med fortjeneste. Tabet kan saledes ikke indga i koncernens sambe-

skatning. Man bgr derfor vaelge at fusionere selskabet med et sgsterselskab inden salg, da under-

skuddet sa kan bruges ved salg af ejendom i sgsterselskabet med overskud.

4.3.4 Salg efter EBL - ikke-genvundne afskrivninger og tab

Hvis den kontante salgssummen andres til 15 mio. kr., og bygningernes andel til 8,356 mio. kr. vil

der opsta hhv. ikke-genvundne afskrivninger samt et avancetab. Hvis gvrige forhold er uandret, sa

ser situationen nu saledes ud:

Figur 17: Ejendom 2, salg efter EBL —ikke-genvundne afskrivninger og tab

Salgssum t. DKK
Grundveerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 8.356
Kontant salggsum 15.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning 8.356
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning -1.114
Handelsomkostninger installationer -67
Nedskreven veerdi -13.992
Tab -6.317
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t. DKK

Ej genvundne afskr 3.070
Tabsfradrag 6.317
t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 15.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger -3.070
Tabsfradrag -6.317
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 948 938
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 900 890
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 855 845
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 813 803
Kontant anskaffelsessum i alt -13.338
Skattepligtig avance EBL -338
t. DKK
Beskatning selskab
Tab afskrivninger selskabsskat 22% -1.390
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012) 405 -101
Kursgevinst efter KGL § 6, 22% 270 59
Samlet skat -1.432
t. DKK
Tab selskabsskat 22%, kildetabsbegraenset -74

4.3.5 Salg efter naeringsreglerne - tab

Med samme data som anvendt i afsnit 4.3.4 blot med anvendelse af naringsreglerne i stedet ser

sagen nu saledes ud:
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Figur 18: Ejendom 2, salg efter nzeringsreglerne - tab

Salgssum t. DKK t. DKK
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 1.770
Nominel salggsum 15.270
Salgsomkostninger -2.000
Kgbesum

Realkreditlan, nominelt 13.500

Kontant 4.905
Kgbsomkostninger 1.200
Forbedringer 2013 1.625
Forbedringer 2014 1.625
Forbedringer 2015 1.625
Forbedringer 2016 1.625
Afskrivninger -3.070
Straksafskrivninger -2.984

Nominel kgbesum -20.051
Skattepligtig afvance SL -6.781
Beskatning selskab

Avance selskabsskat 22% -1.492
Samlet skat -1.492

4.4 Ejendom 3

Kgbsaftale underskrevet 03.05.2012 med overtagelse 01.07.2012. Da ejendommen er omfattet af

tilbudspligten dvs. en suspensiv betingelse, og lejerne forfulgte dette gnske, betgd det at savel

skattemaessig som aftaleretlig overtagelsesdag blev udskudt med 10 uger + juli maned til

18.08.2012. Forventet exit dato 01.01.2017.

Ejendommen indeholder 10 boliglejemal i alt 834 m2.

Kontant kgbspris bygning 12,2 mio. kr. ej afskrivningsberettiget jf. AL § 14, stk. 2, installationer 0,5

mio. kr., installationerne er afskrivningsberettiget jf. AL § 15, stk. 2, grund 5,3 mio. kr. i alt 18 mio.

kr. Kebsomkostninger 1,2 mio. kr. i alt 19,2 mio. kr.
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Ejendommen er finansieret med realkreditlan nominelt 13,5 mio. kr., kurs 97, kontantomregnet

13,095 mio. kr. og kontant udbetaling 4,905 mio. kr.

Selskabskapital 7 mio. kr.

Veerditilvaekst bestar i ombygning af boliglejemal med omkostningsbestemt leje til lejemal der kan
udlejes efter BRL § 5.2 i takt med fraflytning, etablering af altaner og energioptimering med deraf
felgende lejeforhgjelse samt optimering af ejendomsforvaltningen. Yderligere investering 6,5 mio.

kr. som finansieres med en kassekredit. Ej afskrivningsberettiget.
Forventet kontant salgssum 30 mio. kr., heraf overtager kgber bestaende realkreditlan nominelt
kr. 13,5 mio. kr., kurs 98 = kontant 13,23 mio. kr., kontant 16,77 mio. kr. Handelsomkostninger 2

mio. kr.

Da salget af denne ejendom ikke udlgser genvundne afskrivninger af betydning gennemgas kun et

eksempel efter henholdsvis EBL og efter SL.

4.4.1 Salg efter EBL

Figur 19: Ejendom 3, salg efter EBL

Ansk. sum Straksfradrag Afskr. grl. Afskr. Nedskreven

t. DKK t. DKK t. DKK t. DKK veerdi
t. DKK
Genvunde afskrivninger
Ankaffelsessum bygning 2012 13.013 0 0 0
Anskaffelsessum installationer 2012 533 533" 107 427
Ombygning/forbedring 2013 0 0 0
Ombygning/forbedring 2014 0" 0 0
Ombygning/forbedring 2015 0" 0 0
Ombygning/forbedring 2016 0" 0 0
| alt 13.547 0 533 107 427
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Salgssum t. DKK

Grundveerdi 6.144
Installationer 500
Bygninger 23.356
Kontant salggsum 30.000
Handelsomkostninger 2.000

t. DKK
Salgssum bygning
Salgssum installationer 500
Handelsomkostninger bygning
Handelsomkostninger installationer -33
Nedskreven veerdi -427
Avance 40
t. DKK
Genvundne afskrivninger (max afskrivninger i alt) 107
t. DKK t. DKK t. DKK
Kontant salgsum 30.000
Salgsomkostninger -2.000
Kontant anskaffelsessum 18.000
Kgbsomkostninger 1.200
10.000 kr. tilleg (2012 - 2016) 50
Ej. genvunde afskrivninger 0
Tabsfradrag 0
Forbedringer > 10.000 kr. 2013 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2014 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2015 1.625 1.615
Forbedringer > 10.000 kr. 2016 1.625 1.615
Kontant anskaffelsessum i alt -25.710
Skattepligtig avance EBL 2.290
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Beskatning selskab

t. DKK

Genvundne afskrivninger selskabsskat 22% 23
Avance selskabsskat 22% 504
Kurstab efter KGL § 6, 25% (skatteregnskabet 2012) 405 -101
Kursgevinst efter KGL § 6, 22% 270 59
Samlet skat 485
4.4.2 Salg efter neeringsreglerne
Figur 20: Ejendom 3, salg efter naeringsreglerne

Salgssum t. DKK t. DKK
Realkreditlan, nominelt 13.500
Kontant 16.770
Nominel salggsum 30.270
Salgsomkostninger -2.000
Kgbesum

Realkreditlan, nominelt 13.500

Kontant 4.905
Kgbsomkostninger 1.200
Forbedringer 2013 1.625
Forbedringer 2014 1.625
Forbedringer 2015 1.625
Forbedringer 2016 1.625
Afskrivninger -107
Straksafskrivninger 0

Nominel kgbesum -25.998
Skattepligtig afvance SL 2.272
Beskatning selskab t. DKK
Avance selskabsskat 22% 500
Samlet skat 500
4.5 Analyse

Selskabernes vedtaegter lzegger umiddelbart op til at der er tale om nzering. Dette understgttes af

at der har vaeret professionelle radgivere involveret i handlerne, som har foretaget beregninger af

avance ved salg. Ligeledes ma anvendelsen — udlejning og optimering af ejendommene — ogsa

Side 69



traekke i retning af naering. Endvidere er den korte investeringshorisont ogsa med til at sandsynlig-
gore, at der er tale om naering. Selskaberne drives alle af professionelle i eiendomsbranchen via
kontrakt. | denne forbindelse er Skatteradets afggrelse SKM2013.112.SR om afsmittende virkning
mellem selskaber interessant, men da den forelgbig star alene og er blevet skarpt kritiseret, kan
den naeppe anvendes til med sikkerhed at konkludere at selskaberne skal benytte naeringsreglerne

ved avanceopggrelsen alene pa grund af afsmitning.

Selskabsstrukturen leegger op til at salg skal behandles efter EBL, da antallet af handler i det enkel-
te selskab kun vil veere en handel og samlet ikke flere end tre. Manglende kontinuitet kan ligeledes
bruges til at argumentere imod nzering. Det forhold at den daglige drift og projekterne styres af

ikke-ansatte kan maske ogsa traekke imod at definere selskaberne som naeringsdrivende.

Der hersker ikke tvivl om formalet med anskaffelsen, men dette argument kan benyttes bade til at
argumentere for at der er tale om naering, som at der er tale om spekulation og dermed at EBL

skal anvendes.

Det er muligt at ejendomsinvesteringsselskaber ikke gnsker at vaere naeringsbeskattet, da en po-
tentiel kgber, maske kgber selskabet for at bruge ejendommen til et ikke ejendomsnaerings for-
mal. Safremt selskabet er underlagt naeringsreglerne for fast ejendom, sa succederer kgber heri.
Dette kan maske forklare den praksis jeg oplever i min hverdag, at selskaber stiftet med formals-
paragraffer som “"Kgb og salg af egen fast ejendom” opg@r avancen ith. EBL og ikke efter reglerne

om naring.
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5 Konklusion
Hvornar beskattes avance ved salg af fast ejendom efter EBL og hvornar efter reg-

lerne om naering?

Som det fremgar af den teoretiske gennemgang af naeringsbegrebet, sa er det ikke altid klart,

hvorvidt beskatningen af et ejendomssalg skal forega efter EBL eller SL. | praksis foregar afgraens-
ningen saledes ved en kombination af den erfaring der er opnaet gennem mange domme kombi-
neret med mange administrative afggrelser, men det er ogsa tydeligt, at det i graensetilfeeldene i

hgj grad bygger pa et skgn.

Hvilken konsekvens har det skattemaessigt om avancen opggres efter EBL og efter

reglerne om naring?

For personer, herunder virksomhedsordningen, er det oplagt ved positiv avance at foretraekke
beskatning efter EBL da avancen her beskattes som kapitalindkomst med 42 % i modsaetning til

nzaering, hvor det beskattes som personlig indkomst med op til 56 %.

| en tabssituation foretraekkes beskatning efter naeringsreglerne da det er muligt at traekke tabet

fra, medens det efter EBL er kildetabsbegraenset.

For selskaber er den vaesentligste forskel i beskatningen af avancen, opgjort efter reglerne i EBL og
efter naeringsreglerne i tabssituationen, hvor det viser sig at vaere altafggrende at avancen opgg-
res efter naeringsreglerne for at undga, at det skattemaessige tab pa ejendomsinvesteringen ikke

kan udnyttes.

Hvilken betydning har selskabsstrukturen for opgdrelse af avance ved salg af fast

ejendom?

Safremt der opnas overskud pa ejendomsavancen er selskabsstrukturen uden betydning, men hvis

der er tale om tab og avancen er opgjort efter EBL vil underskuddet vaere isoleret i det selskab,
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hvor tabet har fundet sted. Dette forhold kan undgas ved forud for det tabsgivende salg at fusio-
nere med et sgsterselskab med en ejendom der forventes solgt med overskud pa et senere tids-
punkt.

Anbefaling

Det kan anbefales, at der i tvivistilfaelde s@ges bindende svar fra SKAT jf. SFL § 21, hvilket ville veere

oplagt at ggre i den gennemgaede case.
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Bilag 1 Oversigt Ejendomsavancebeskatningsloven
§1 Stk.1  Anvendelsesomradet

Stk.2  Uden for anvendelsesomradet - naering

§1A Entreprisekontrakter

§2 Andre overdragelser, som sidestilles med salg
§3 Veardiansaettelse ved gave og arveforskud
§3A Delafstdelse

§4 Avanceopggrelse

Stk.1  Fortjeneste
Stk. Anskaffelsessummen
Stk. Anskaffelsessum fgr 19.05.1993
Stk. Afstdelsessummen

2
3
4
Stk.5 Fordeling af afstaelsessum
6
7
8

Stk. Fordeling bindende, kan a&ndres af SKAT

Stk. Zndring af fordeling geelder for bade kgber og salger

Stk. Kunstnerisk udsmykning
§4 Pristalsregulering af anskaffelsessummen for ejendomme anskaffet fgr 19.05.1993
§5 Regulering af anskaffelsessummen

Stk.1  Tilleeg 10.000 kr.
Stk.2  Vedligehold og forbedring over 10.000 kr.
Stk.3  Maelkekvoter
Stk.4  Reduktion af anskaffelsessummen
Stk.5 Delafstaelse
Stk. 6  Landbrugsejendomme mv.
Stk.7  §5 Atilfeelde
Stk. 8  § 4, stk. 3 tilfaelde
§5A Seerregel om indeksering
§6 Ejertidsnedslag og bundfradrag landbrug mv.
§§6 A,BogC Genanbringelse

§7 Jordombytning og mageskifte
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§8

§9

§10
§11
§12
§13
§15

Parcelhusreglen

Stuehusreglen og ejerboligreglen (blandet benyttede ejendomme)
Erstatnings- og forsikringssummer

Ekspropriation

Henstand

Yderligere vederlag

Loven gzelder afstaelser 01.07.1982 eller senere
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