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Indledning

Der er i Danmark mange mader at drive virksomhed pa. De mest “normale”, eller med andre ord: mest
anvendte, former er kapitalselskab (f.eks. ApS) og enkeltmandsvirksomhed. Det store spgrgsmal mange
erhvervsdrivende stiller sig selv, revisor og advokat er hvilken selskabsform skal jeg vaelge? Er den ene
bedre end den anden? Dette er nogle svaere spgrgsmal at besvare og afhaenger af mange faktorer som
virksomhedens aktivitet, udviklingen i virksomhedens aktivitet, den gnskede administrative byrde og meget

mere.

Valget af selskabsform har blandet andet betydning for den made man lader sig beskatte pa. Selskaber og
enkeltmandsvirksomheder er beskattet forskelligt og der er en raekke fordele og ulemper ved begge. Ejere
af private virksomheder (red. Enkeltmandsvirksomheder 1/S er) har tre ordninger de kan vaelge i mellem,
nar det kommer til beskatningen. At vaelge den "rigtige” kan vaere sveert at tage stilling til og afhaenger igen
af aktiviteten mv. Selskaber derimod beskattes dog kun efter en ordning og er af nogle set, som det
”simple” valg. Dog er selskaber underlagt en raekke selskabsretlige krav, som enkeltmandsvirksomheder

ikke er underlagt.

Investering i eiendomme er et stort markedet og historisk har det givet et godt afkast at investere i
ejendomme i Danmark, herunder isser Kgbenhavn.! Efter finanskrisen i 2007 — 2008, hvor
ejendomspriserne tog et dyk og renterne blev seenket, har ejendomsmarkedet vaeret opadgaende. Dette
har medfgrt store gevinster til ejendomsinvestorerne og dermed ogsa spekulation i at betale sa lidt skat,

som muligt, af gevinsterne.

Denne opgave har til hensigt at belyse, hvilken selskabsform der er optimal i forhold til investering i fast
ejendom. Herunder hvilke fordele og ulemper, der er ved anvendelse af et selskab henholdsvis

enkeltmandsvirksomhed, og hvilke skattemaessige konsekvenser det indebzerer.

1 https://bolignyheder.boligsiden.dk/2018/04/prisniveauet-paa-ejerlejligheder-er-historisk-hoejt/




Problemformulering

Opgavens formal er at redeggre for hvilken selskabsform der er optimal ved investering i ejendomme i
Danmark, herunder hvilke forskelle der er pa et anpartsselskab og en enkeltmandsvirksomhed samt

analysere hvilke, driftsmaessige og skattemaessige, forhold der kan have indflydelse pa valget.

Hovedspgrgsmal

Hvad er den optimale beskatningsform for investeringsejendomme VSO kontra ApS?

Undersggelsesspgrgsmal

For at understgtte hovedspgrgsmalet har vi valgt at stille fglgende underspgrgsmal:

- Hvad er forskellen pa VSO og ApS herunder fglgende:
o Krav og karakteristika
o Lovgivning

o Selskabsskat kontra personlig skat

- Hvordan beskattes gevinst ved salg af fast ejendom i et ApS kontra en personlig virksomhed?
o Neering
o Ejendomsavancebeskatningsloven

o Salg af selskab (Aktieavancebeskatningsloven)

- Huvilke faktorer, udover beskatningen, pavirker valg af selskabsform
o Risiko
o Krav

o Haeftelse



Afgraensning
For at sikre at opgaven ikke bliver for omfattende og at vi far besvaret hovedspgrgsmalet, sa klart som

muligt, har vi valgt at lave fglgende begraensninger:

e Analyse af fglgende to selskabsformer:
o Enkeltmandsvirksomhed

O Anpartsselskaber (aktie og anpartsselskaber ses som en, grundet deres lighed)

e Vedrgrende enkeltmandsvirksomheder og den personlige beskatning, vil vi kun se pa

Virksomhedsordningen (VSO).

e Vivil ikke ga i dybden med beregning af en eventuel rentekorrektion af negativ indskud konto og
CFC- indkomst.

e Der vil kun blive behandlet ejendomme beliggende i Danmark og derfor kun reglerne herom

e | beregningerne er der ikke taget hgjde for eventuelle individuelle fradrag

e Generelt vil der blive taget udgangspunkt i ejendomme, der anskaffet med investering for gje. Vi vil
dog naevne, og komme ind p3, regler der vurderes at kunne veere relevant for andre type

ejendomme

Ordforklaring og forkortelser

ARL = Arsregnskabsloven

EBL = Ejendomsavancebeskatningsloven
ABL = Aktieavancebeskatningsloven

AL = Afskrivningsloven

LL = Ligningsloven

PSL = Personskatteloven

SL = Selskabsloven

SSL = Selskabsskatteloven

VSO = Virksomhedsordningen



Metode

Metodeafsnittet har til formal at beskrive de modeller og teorier, der vil blive anvendt i opgaven. Opgaven
er udarbejdet pa baggrund af juridisk metode og tager udgangspunkt i dansk lovgivning, herunder primaert

skattelovgivningen for selskaber og personlige virksomheder.

Indledningsvist vil det blive beskrevet, hvad der er faelles for VSO kontra ApS, i forhold til den
regnskabsmaessige behandlingen af investering i egendomme. Dette vil blive efterfulgt af en teoretisk
gennemgang af forholdene som ggr sig geeldende for bade kapitalselskaber, samt formalet ved brugen af
virksomhedsordningen. Dette vil blive afsluttet med et indblik i de fordele og ulemper der ligger i at skulle

drive et anpartsselskab, samt de fordele og ulemper der ligger i at skulle bruge virksomhedsordningen.

Efter en teoretisk gennemgang af ApS og VSO, vil der blive fortaget en analyse som skal ligge til grund for
vores besvarelse af problemformuleringen. Analysen vil tage udgangspunkt i beskatningen for ApS og VSO,

hvor faktorer som nezeringsvirksomhed og forskellige beskatningsformer vil vaere tilstede.

Ved analysen vil det blive beskrevet, hvad det vil sige at drive investering i ejendomme, samt hvordan dette
bliver beskattet for personer savel som for selskaber. Der vil veere fokus pa opggrelsen af anskaffelses og

afstadelsessummer i forbindelse med neaeringsvirksomhed mv.

Analysen vil ogsa gennemga ejendomsbeskatningsloven, hvor der vil veere fokus pa avanceopggrelse og

beskatning heraf.

Efter analysen vil opgavens fokus veere at se pa forskellige cases og scenarier. Alle de opstillede cases tager

udgangspunkt i fiktive problemstillinger bade ved personligt ejerskab og i selskabsregi.

Informationsindsamling

Opgaven tager udgangspunkt i offentligt tilgeengelige kilder, samt fiktive tal som benyttes undervejs for at
opstille forskellige eksempler. Opgaven g@r derfor udelukkende brug af sekundaere data, hvilket primaert er
henvisninger til lovtekster, uddrag fra skat og FSR samt regnskabsvejledningen. | kritikken af vores kilder
har vi ogsa veeret opmaerksomme pa de lovaendringer, som Igbende sker i Danmark. Disse kilder vurderes

derfor at vaere relevante og palidelige kilder, sa de kan danne grundlag for denne opgave.



Faelles for VSO og ApS

Regnskabsmaessig behandling investeringsejendomme
Den regnskabsmaessige behandling af ejendomme kan ikke blot beskrives med en linje, da man skelner
mellem fire forskellige typer for ejendomme. Hver type ejendom behandles regnskabsmaessigt og

skattemaessigt forskelligt. De fire typer ejendomme er:

e Ejendomme under opfersel
e Domicilejendomme
e Handelsejendomme

e Investeringsejendomme

De forskellige typer ejendomme er ikke defineret i arsregnskabsloven, men kan findes i
regnskabsvejledningen. Det er vigtigt at skelne mellem disse fire typer, da den regnskabsmaessige
behandling af disse er forskellig.

Fokusset for denne opgave er dog investering i ejendomme, hvorfor ejendomme under opfgrsel og

domicilejendomme ikke vil veere et fokuspunkt.

Investeringsejendomme
Regnskabsvejledningen giver ikke en klar definition af investeringsejendomme, pa samme made som den
giver en klar definition af henholdsvis domicilejendomme og handelsejendomme. | stedet giver den liste

over, hvad investeringsejendomme eksempelvis er og ikke er. Disse ser ud som fglger:
Investeringsejendomme er eksempelvis:

e Ejendomme der er udlejet

e Ejendomme, der er tomme, men ejet med henblik pa udlejning

e Ejendomme, hvor den fremtidige anvendelse endnu ikke er fastlagt.

e Investeringsejendomme, der er under ombygning, renovering mv. med henblik pa at sikre fortsat
anvendelse som investeringsejendom.

e Investeringsejendomme, der udbydes til salg, og som ikke ombygges eller renoveres med henblik
pa salg, forbliver investeringsejendomme. Investeringsejendomme overfgres derimod til
handelsejendomme, nar ejendommen i veesentligt omfang ombygges eller renoveres med henblik

pa salg.



e Leasingtagers finansielt leasede investeringsejendomme, der er videreudlejet pa operationelle

leasingvilkar.2
Ejendomme, der ikke er investeringsejendomme:

e Ejendomme under opf@relse, der fremtidig skal anvendes som investeringsejendomme.
Vejledningens afsnit om investeringsejendomme finder fgrst anvendelse pa sadanne ejendomme,
nar ejendommene er faerdigopfgrt og er klar til ibrugtagning.

e Domicilejendomme.

e Ejendomme under opfgrelse for tredjemand.?

For at kunne afggre, om der er tale om en investeringsejendom skal man altsa kigge pa formalet. Hvis
formalet med ejendommen er at opna lejeindtaegter og/eller kapitalgevinst, i form af vaerdistigning, er der

tale om en investeringsejendom.

Handelsejendomme
Handelsejendomme er ligeledes beskrevet i regnskabsvejledningen “appendiks med definitioner, notekrav

mv”. Her beskrives handelsejendomme som:

”Ejendomme, der er opfart eller anskaffet med videresalg for gje inden for en kortere drraekke”

Formalet med en handelsejendom vil ikke vaere at udleje denne og derved opna lejeindtaegter (sa ville der
veere tale om en investeringsejendom), men i stedet at saelge ejendommen, som med sa mange andre

varer.

En investeringsejendom kan dog godt blive til en handelsejendom. Det kraever dog, at
investeringsejendommen ombygges eller renoveres i vaesentligt omfang og med henblik pa salg. En
investeringsejendom, der renoveres og/eller ombygges, men ikke med henblik pa salg, og herefter sattes

til salg, ville ikke blive anset som en handelsejendom.®

Handelsejendomme skal ogsa indregnes til kostpris, men ikke efter arsregnskabsloven §40 for
anlagsaktiver, men i stedet efter arsregnskabsloven § 45 for varebeholdninger. Kostprisen kan beregnes pa

grundlag af vejede gennemsnitspriser (FIFO — First In, First Out) eller anden lignende metode, som afspejler

2 Regnskabsvejledningen afsnit 15.2.2
3 Regnskabsvejledningen afsnit 15.2.3
4 Regnskabsvejledningen side 146

5 Regnskabsvejledningen afsnit 15.2.2
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verdien af ejendommene.® Ejendomme skal efterfplgende nedskrives til nettorealisationsvaerdien, sdfremt

denne er lavere end kostprisen’

Indregning af investeringsejendom efter den gamle ARL

| 2015 blev arsregnskabsloven opdateret og en raekke nye bestemmelser tradte i kraft for regnskaberne for
2016, med mulighed for implementering for regnskaberne for 2015. Med denne opdatering kom en raekke
&ndringer, der var seerligt relevante for selskaber der ejede fast ejendom, herunder

investeringsejendomme.

For at kunne indregne investeringsejendomme til dagsveerdi jf. arsregnskabsloven § 38, med regulering
over resultatopggrelsen, skulle selskabets hovedaktivitet vaere investeringsvirksomhed. Herudover var der
krav, om den tilhgrende geeld ligeledes skulle indregnes til dagsveerdi.?

Dette bet@d, at hvis en virksomhed havde flere aktiviteter var det ikke sikkert, at virksomheden kunne
indregne ejendom og dertilhgrende gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi.

Hvis virksomheden f.eks. havde en anden aktivitet, som f.eks. salg eller produktion af x produkt, og
herudover en ejendom der blev udlejet, ville hovedaktiviteten ikke vaere investeringsvirksomhed og

opskrivning efter arsregnskabsloven § 38 ville derfor ikke vaere muligt.

Udover at skabe problemer for virksomheder med flere aktiviteter, havde den ogsa en effekt pa
koncernstrukturer, hvor man indregnede datterselskaber til indre vaerdi. Jf. arsregnskabsloven § 43 a stk. 2
skulle virksomheden (moderselskabet) indregne datter- og associerede selskaber efter egen
regnskabspraksis. Hvis regnskabspraksis ikke var ens for de to selskaber var det ngdvendigt at lave et
"uofficielt regnskab”, hvor regnskabspraksis var den samme, som modervirksomhedens. Dette gav
problemer, hvis man havde et holdingselskab, hvis eneste aktivitet var at eje kapitalandele i datter- og

associerede selskaber. Dette kan bedst illustreres saledes:

& Arsregnskabsloven § 45
7 Arsregnskabsloven § 46
8 https://www.bdo.dk/getmedia/b96bde36-5118-4db8-883e-91dc1841bfa6/Ny-Arsregnskabslov-2017.pdf.aspx
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Eksempel 1

Aktionaer

Holdingselskab

Ejd. Driftselskab
investeringsselskab

| ovenstdende eksempel ejer aktionaeren holdingselskabet 100% og holdingselskabet ejer hhv. ejd.

Investeringsselskabet og drift selskabet 100%.

Da ejendomsselskabets hovedaktivitet er investeringsvirksomhed, kan den indregne
investeringsejendommen efter arsregnskabsloven § 38, og derved indregne ejendom og dertilhgrende gald

til dagsveerdi.

Problemet opstar, hvis holdingselskabets hovedaktivitet ikke er investeringsvirksomhed og blot besidder
kapitalandele. | dette tilfaelde ma regnskabspraksis tilpasses i et “sekundaert regnskab”, hvor man kan
vaelge mellem to indregningsmetoder. Enten kan man vaelge at indregne til kostpris jf. arsregnskabsloven §
40, fastsaette en skrap-vaerdi og Igbende afskrive over ejendommens brugstid jf. arsregnskabsloven § 43
eller man kan vaelge at opskrive dem efter dagsvaerdi jf. arsregnskabsloven § 41. Sidstnaevnte metode
indebaerer dog, at opskrivninger skulle bindes pa en bunden reserve under egenkapitalen, og der var
saledes ikke mulighed for at udlodde udbytte heraf ud til aktionaeren. Udover at det gav et problem for
hovedaktionaren, gav det ogsa problemer for eksterne regnskabsbrugere, da det var sveert at fglge
sammenhaengen fra ejendomsselskabet, der opskrev efter arsregnskabsloven § 38 og den indregnede

veerdi i holdingselskabet der kunne indregnes til kostpris eller dagsveerdi, men med en bunden reserve.

12



Indregning efter den nye ARL

Opdateringen af arsregnskabsloven kom som sagt med en raekke andringer, heriblandt aendringer der var
seerligt relevante for selskaber med ejendomme. Opdateringen kom som fglge af, at man ville tilpasse den
danske arsregnskabslov til de internationale standarder (IFRS), samt implementere det nye EU-

regnskabsdirektiv fra sommer 2013. °

Modsat den gamle arsregnskabslov er der nu ikke krav, om at selskabets hovedaktivitet skal vaere
investeringsvirksomhed, f@r dagsvaerdiregulering kan foretages over resultatopggrelsen og blive en del af

de frie reserver.

Dette betyder, at virksomheder som bade har drift i form af produktion, salg mv., samt en
investeringsejendom, nu ogsa kan anvende arsregnskabsloven § 38, og derved undga at binde

dagsveaerdireguleringen pa en bunden reserve.

Zndringen i arsregnskabsloven § 38 betyder dog ikke, at andre typer ejendomme, som domicilejendomme,
handelsejendomme og ejendomme under opfgrsel kan indregnes til dagsvaerdi efter reglerne

arsregnskabsloven § 38. Der star positivt i § 38, at det kun er investeringsejendomme.

Da der ikke laengere krav om hovedaktivitet ved indregning efter arsregnskabsloven § 38 er indregning af et
ejendomsselskab i et holdingselskab nu blevet en del lettere. Som tidligere beskrevet, var i det i den gamle
arsregnskabslov ngdvendigt at udarbejde et sekundaert arsregnskab, hvor man tilpassede regnskabspraksis.
Dette var ngdvendigt, da moderselskabet ikke matte anvende reglerne i arsregnskabsloven § 38, safremt

hovedaktivitet ikke var investeringsvirksomhed.

Da kravet om investeringsvirksomhed nu er fjernet, kan moderselskabet frit indregne et ejendomsselskab

og anvende reglerne i arsregnskabsloven § 38 som regnskabspraksis.

Geeld vedrgrende investeringsejendomme

Tidligere var det ogsa et krav, at man indregnede den tilhgrende geeld til investeringsejendom til dagsvaerdi
jf. arsregnskabsloven § 38. Dette stykke er dog fjernet nu, og der er hverken krav, eller muligt, at indregne
geeld til dagsveaerdi laengere. | stedet skal geelden indregnes til amortiseret kostpris, saledes at

laneomkostninger og kurstab udgiftsfgres over lanets Igbetid via resultatopggrelsen.

% https://www?2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/dk/Documents/audit/aendring-aarsregnskabslovenl.pdf
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Oplysningskrav
Der har tidligere veeret et krav, at virksomheden har skulle oplyse omkring de centrale forudsaetningerne
for dagsveerdiberegningen for investeringsejendomme i noterne i arsrapporten. Efter a&endringen i

arsregnskabsloven, er dette ikke aendret, men blot skeerpet.

Med den nye arsregnskabslov skal der fortsat oplyses, om de centrale forudsaetninger ved
dagsvaerdiberegningen for investeringsejendomme, men det skaerpes nu saledes, at der skal oplyses om
alle forudseaetninger, der er ngdvendige for at regnskabsbruger kan vurdere den dagsveerdiberegning

virksomheden har foretaget. Det kan f.eks. veere:

e  Afkastkrav
e Tomgang
e Forventede @ndringer i lejeniveau

o Vedligeholdelsesomkostninger

Hvis virksomheden besidder flere ejendomme, kan forudssetninger og andre oplysninger, gives samlet for
disse, safremt forudsaetningerne ikke er veesentlig forskelligt fra hinanden. Hvis ikke, skal der gives

oplysninger om forudsaetningerne for hver enkelt ejendom.

En yderligere pracisering af oplysningskravene er, at der nu skal oplyses om den/de
vaerdiansaettelsesmodel(ler) der er anvendt ved dagsveerdiberegningen i anvendt regnskabspraksis.
Endvidere skal der oplyses om budgetperiode, afkastkrav mv., safremt der f.eks. anvendes DCF-modellen

eller en afkastbaseret model. 1©

10 hitps://www.pwc.dk/da/artikler/2016/01/aendringer-til-arsregnskabsloven--konsekvenser-for-ejendomsvirks.html
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Kapitalselskaber

Anpartsselskaber (ApS)

En definition af kapitalselskaber, hhv. aktie- og anpartsselskaber, findes i selskabsloven § 5, hvor en raekke

definitioner er oplistet. For aktieselskaber gaelder saledes fglgende definition:

“Et kapitalselskab, herunder et partnerselskab, hvor kapitalejernes indskudskapital er fordelt pG aktier.

Aktier kan udbydes til offentligheden. Kapitalejerne heefter alene med deres indskud i selskabet”
Og for anpartsselskaber gaelder fglgende definition:

“Et kapitalselskab, hvor kapitalejernes indskudskapital er fordelt pa anparter. Anpartsselskaber kan ikke
udbyde deres kapitalandele til offentligheden, jf. § 1, stk. 3. Kapitalejerne haefter alene med deres indskud i

selskabet”**

Som det ses af overstaende, er definitionerne stort set identiske. Nar man kigger videre pa de
selskabsretlige krav og forpligtelser i selskabsloven, vil man se at lighederne fortszetter. Vi vil derfor

behandle ApS’er og A/S under et i resten af opgaven.

Krav og karakteristika
Som ved definitionerne af aktie- og anpartsselskab, er kravene og karakteristikaene ogsa stort set ens, med

blot nogle fa undtagelser. Nogle af de vaesentligste er naevnt nedenfor.

Haeftelse

Forst og fremmest haefter kapitalejerne, modsat enkeltmandsvirksomheder og I/S er, ikke personligt for
selskabets forpligtelser, men derimod kun for det der er indskudt i selskabet. Dette betyder dog ogs3, at
selskabets aktiver ikke tilhgrer kapitalejer(ne), men derimod selskabet, da selskaber i sig selv er en juridisk

enhed.

Ledelsesstruktur

En anden vaesentlig forskel er i ledelsesstrukturen. | et aktieselskab er der krav om bade direktion og enten
bestyrelsen eller tilsynsrad. Flertallet af bestyrelsen ma ikke vaere en del af direktionen og direktgren ma
ikke vaere formand eller naestformand for bestyrelsen.!? Hvis selskabet har en struktur, hvori der er valgt
bestyrelse, vil det typisk veere denne som varetager den overordnende og strategiske ledelse af selskabet,

mens direktion varetager den daglige ledelse. Safremt selskabet har en struktur, hvori der er valgt

11 Selskabsloven &5
12 Selskabsloven §111
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tilsynsrad, vil det typisk veere direktionen der star for bade den overordnede, strategiske og daglige ledelse,

mens tilsynsradet blot vil udfgre kontrolopgaver.'®

| et anpartsselskab er kravene lempeligere, da der kun er krav om direktion*. Anpartshaveren kan dog
veelge at have bade en direktion og en bestyrelse eller tilsynsrad, men der er ikke krav om dette. Denne
struktur ggr den attraktiv for ejere, der gnsker fuld kontrol over deres selskab, samt for mindre

virksomheder, hvor der ikke er behov for en bestyrelse eller et tilsynsrad.

Arsrapport og revision

Modsat personlig drevene virksomheder er der krav om udarbejdelse og offentligggrelse af arsrapport.
Arsrapporten skal udarbejdes en gang om aret, baseret pa selskabets bogfgringen og skal godkendes pa en
arlig generalforsamling. Efter godkendelse skal arsrapporten indsendes digitalt til Erhvervsstyrelsen,
hvorefter den offentligggres pa Erhvervsstyrelsens hjemmeside.

Arsrapporten skal eventuelt indeholde en erklaering om revision fra en statsautoriseret revisor. Revision

kan dog fraveelges, safremt fglgende graenser ikke er overskredet to pa hinanden fglgende regnskabsar:

e Balancesum pa 4 mio. kr.
e Nettoomsaetning pa 8 mio. kr.

e Gennemsnitligt antal heltidsbeskzeftigede pa 12 i Igbet af regnskabsaret

Ved holding virksomheder skal man veere opmaerksom p3, at overstaende graenser beregnes pa
koncernniveau. Det vil sige, at balancesum, nettoomsaetning og gennemsnitlige antal heltidsbeskzeftigede
skal laegges sammen for alle de virksomheder, holdingselskabet besidder kapitalandele i og udgver
betydelig indflydelse over. Selvom man fraveaelger revision skal man dog veere opmaerksom p3, at alle krav
jf. arsregnskabsloven, herunder notekrav og oplysningskrav, skal veere opfyldt alligevel. Fravalg af revision

kan kun ske p& den ordinaere generalforsamling og kun med fremadrettet virkning. ¥

13 https://startvaekst.virk.dk/bliv-klar-til-start/vaelg-virksomhedsform/aktieselskab-as
14 https://startvaekst.virk.dk/bliv-klar-til-start/vaelg-virksomhedsform
15 https://erhvervsstyrelsen.dk/fravalg-af-revision
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Fordele og ulemper ved anpartsselskaber

Fordele ved aktie- og anpartsselskaber

Kapitalejerne haefter ikke personligt for selskabets forpligtelser, men derimod kun for det der
indskudt i selskabet.

Aktie- og anpartsselskaber er mere simple, hvad angar skattemaessige forhold, i forhold til VSO

Offentligggrelse af arsrapport kan ggre selskabet mere troveerdigt overfor tredjemand, da disse kan

indhente oplysninger om selskabet hos Erhvervsstyrelsen.

Lavere beskatning af overskud, fgr det udloddes til kapitalejer

Ved ophgr af aktivitet, kan selskabet fortsaette uden at der sker beskatning hos aktionzeren
Mulighed for koncernstruktur, hvor overskydende likviditet kan overfgres til holdingselskab og
derved “beskytte” disse for kreditorer

Overskydende likviditet kan frit investeres i alle aktiver

Ulemper ved aktie- og anpartsselskaber

Da selskabet er en juridisk enhed, er det selskabet der ejer aktiverne, ikke kapitalejer
Selskabsdeltagere kan ikke frit haeve kapital ud af selskabet. Dette vil, som udgangspunkt, blive
anset som et ulovligt aktionzerlan og skal tilbagebetales med en betydelig rente.

Krav om indskud af kapital, mindst DKK 40.000 ved anpartsselskab og mindst DKK 400.000 ved
aktieselskaber

Selskaber er underlagt en reekke formelle krav og formalia, sdsom udarbejdelse af vedtaegter,
stiftelsesdokumenter og ejerbgger. Disse skal ligeledes Igbende opdateres og aendringer skal
indberettes til Erhvervsstyrelsen.

Krav om formel ledelsesstruktur i aktieselskaber med en direktion og enten bestyrelse eller
tilsynsrad

Krav om offentligggrelse af arsrapport og eventuel revision af arsrapport palagger selskabet

omkostninger.

17



Virksomhedsordningen

Formalet med VSO

Formalet med virksomhedsskatteordningen er, at give den selvsteendige erhvervsdrivende samme

beskatningsmuligheder, som man kender fra selskaber, dvs. fuldt fradrag for renteudgifter og en skat

svarende til selskabsskatten. Dette g@r, at i stedet for at haeve hele overskuddet til privatforbrug, sa lader

man det opsparede overskud beskattes med 22%, som vi kender det fra selskaber. Dermed kan det

resterende 78% af overskuddet investeres i virksomheden.*®

Det at en virksomhedsejer vaelger at indga i ordningen betyder ikke, at man sparer skatten. Det betyder
at man afregner en del af skatten, og de ar hvor man haver, sa betaler man den resterende skat fra
22% til den aktuelle skatteprocent. Haeves marginalskatten til fx 60% og man et ar haever over
topskatten, samtidig med noget af det opsparede overskud bliver haevet, sa vil man betale end hgjere
skat end forventet. Det samme geelder hvis skatten seenkes, hvor man sa vil fa en lavere skat end
forventet. Det kan ligeledes vaere ved ophgr af virksomheden, hvor ejeren bliver beskattet af hele det

opsparede overskud.

Naesten alle selvstaendigt erhvervsdrivende kan anvende VSO, der er dog enkelte undtagelser, som er
naermere beskrevet i VSL §1, som beskriver at virksomheder hvis indkomst stammer fra

kapitalindkomst, konkursindkomst og dgdsbo, ikke kan anvendes VSO.

En af de klare fordele med ordningen er, at man kan udjaevne indkomstar med svingende resultater,
hvis dette skulle vaere tilfeeldet. Det vil sige, at man de ar med overskud over topskattegraensen
opspare overskuddet og de ar med lavere overskud end topskattegraensen fiktivt haever pengene og
hensaetter til senere haevning. Der kan i mange tilfelde vaere tale om skattemaessige fordele, ved at
indga i ordningen og ikke lade sig beskatte efter PSL, som er det almindelige Isnmodtagere beskattes

efter.

16 hitps://skat.dk/skat.aspx?0lD=1948842&chk=215961
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Skattepligtig indkomst

Som privat person, der driver virksomhed i personligt regi, kan du lade dig beskatte efter fglgende

beskatningsformer:

e Personskatteloven, hvor overskud fgr renter medregnes som personlig indkomst, mens nettorenter
behandles som anden kapitalindkomst.

o Virksomhedsskatteordningen, hvor hele overskuddet fra virksomheden inkl. renter overfgrt til
personlig indkomst, hvor der er szerlige regler for betalingen af skatter.

e Kapitalafkastordningen, hvor dette giver personen mulighed for at overfgre en del af overskuddet

fra virksomheden til kapitalindkomst.

”"Udgangspunktet for opggrelsen af den skattepligtige indkomst er SL §§ 4-6. Bestemmelserne er fra 1922 og
er ved senere love andret og suppleret betydelig. De er dog fortsat dansk skatterets hovedregler for

opggrelse af den skattepligtige indkomst. "

Som beskrevet jf. uddrag fra SKATs hjemmeside er det grundleeggende at opggrelsen af den skattepligtige

indkomst bliver specificeret da personskatteloven indeholder de fundamentale elementer heraf.

Jf. Personskattelovens § 2, sa skal skatteyderens indkomst opdeles i disse kategorier; Personlig indkomst (PI),

Kapitalindkomst (KlI), Aktieindkomst (Al) og CFC-indkomst.

”§ 2. Foruden den skattepligtige almindelige indkomst opggres personlig indkomst, kapitalindkomst,

aktieindkomst og CFC-indkomst. "

Derudover kan der i den skattepligtige indkomst ogsa fratraekkes ligningsmaessige fradrag. Derved far man

felgende indkomstopggrelse:

17 https://skat.dk/skat.aspx?0lD=20616658&chk=215444
18 hitps://www.retsinformation.dk/forms/r0710.aspx?id=173514
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Personlig indkomst

+ Kapitalindkomst

- Kapitalindkomst

- Ligningsmaessige fradrag

= Skattepligtig indkomst

Den personlige indkomst, som far forkortelsen PI, omfatter alle de indkomster, der skal indga i den

skattepligtige indkomst jf. ovenfor og som ikke er kapitalindkomst jf. PSL § 3.

”§ 3. Personlig indkomst omfatter alle de indkomster, der indgar i den skattepligtige indkomst, og som ikke

er kapitalindkomst."*:

I den personlige indkomst indgar derfor alt indkomst, der enten er A-indkomst eller B-indkomst. Dette kan fx
veaere Ignindkomst, indtaegt fra selvstaendig virksomhed, kontanthjzlp, dagpenge, uddannelsesstgtte osv.
Aktieindkomsten og CFC-indkomsten bliver, som fgr naevnt, beskattet efter andre regler end den personlige

indkomst, hvorfor de hellere ikke indgar i PI.

Kapitalindkomsten, som forkortes Kl, opggres efter reglerne i PSL § 4 som omfatter det samlede nettobelgb,

her fremgar det hvilket indtaegter og udgifter der medregnes i KI.

PSL § 4 indeholder 16 punkter for de indkomster der er kapitalindkomst, fx renteindtaegt minus renteudgifter,
fortjeneste opgjort efter ejendomsavancebeskatningslovens regler, skattepligtige gevinster/tab efter

kursgevinstloven osv.%%:

Hvis summen af de samlede kapitalindtaegter er stgrre end udgifterne, fremgar Kl som positiv og omvendt

opstar der negativ kapitalindkomst.

Der er fastsat et bundfradrag, nar vi arbejder med positiv kapitalindkomst, og dette belgb udggri2019
kr. 44.800 for ugifte og 89.600 for segtepar. Safremt man rammer topskatten, bliver det belgb der

overstiger bundfradraget hgjst beskattet med 42 %.

19 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=173514#p3
20 https://skat.dk/skat.aspx?0id=2061679&chk=215444
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Bundfradraget bliver kun taget i brug, nar der er tale om positiv kapitalindkomst.

Der findes to typer af fradrag ved opggrelsen af ens personskat; fuldt fradrag og et ligningsmaessigt fradrag.
Et ligningsmaessigt fradrag gives i den skattepligtige indkomst, hvor det fulde fradrag bliver trukket i den

personlige eller kapitalindkomsten.

Det fulde fradrag kommer saledes til at gelde hele skatten, hvor det ligningsmaessige fradrag kun gives i den

skattepligtige indkomst, den har derfor en lavere skattevaerdi end det fulde fradrag.

”§9 J. Ved opgegrelsen af den skattepligtige indkomst kan Ipnmodtagere m.fl. og selvsteendigt
erhvervsdrivende fradrage procenten anfgrt i stk. 2 af grundlaget for arbejdsmarkedsbidrag efter

arbejdsmarkedsbidragslovens § 2, stk. 1, nr. 1 og 2,”?!
Beskaeftigelsesfradraget blev indfgrt som en motivationsfaktor for at fa flere folk til at arbejde.

Dvs. at alle der har am-bidragspligtig Ign eller overskud af virksomhed, automatisk far et

beskaeftigelsesfradrag:
e Beskeeftigelsesfradraget er pa 10,10 % og kan hgjst veere 37.200 kr. i 2019.

Derudover er de mest almindelige ligningsmaessige fradrag: Befordringsfradrag, kontingenter til fagforening,

A-kasse, underholdsbidrag til bgrn, gavefradrag mv.

Indskudskonto

Indskudskontoen er en opggrelse, som viser hvad ejerne har indskudt i virksomheden og bliver opgjort
i det fgrste indkomstar, hvor den skattepligtige begynder at anvende VSO. Den udggres af veerdien af
de indskudte aktiver fratrukket geeld. Privatgaeld er muligt at indskyde i ordningen, men det er ikke
muligt at opspare overskud sa laenge indskudskontoen er negativ. Dette ggr, at formalet med VSO

forsvinder og det er pa baggrund af dette ingen fordel, at have en negativ indskudskonto.

Der er en regel for, at nar indskudskontoen er negativ, sa kan man fa lov at nulstille denne Jf. § 3, stk.
5. Dette kan man fa lov til, hvis man kan dokumentere at alt geeld har vaeret erhvervsmaessig. Det blev
tidligere gennemgaet, at man ved at indga i VSO kunne opna fuldt skattemaessigt fradrag for renter og
dette var en af grundende til, at man fgr i tiden indskudte privat geeld, grundet det skattemaessige
fradrag for renterne. Derfor valgte man at sige, at man kun kunne indskyde geeld, som har veeret til

erhvervsmaessig henseende og pa baggrund af dette, fa lov at nulstille indskudskontoen.

21 https://www.retsinformation.dk/Forms/r0710.aspx?id=183458
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Indskudskontoen opggres primo og ultimo, og den skal opggres for hvert ar den erhvervsdrivende
anvender ordningen. Den skal reguleres for hvert ar der gar. De indskud som der er lavet, kan haeves
skattefrit. Grunden til dette er, at de indskud som er lavet, allerede er beskattede midler, men de kan

f@érst haeves nar det er "deres tur” i haeve reekkefglgen eller ved ophgr af virksomhed.

Skulle det ske det, at man haever pa indskudskontoen i Igbet af aret og indskudskontoen af den arsag
bliver negativ, skal der beregnes rentekorrektion. Dertil kan der som, forklaret tidligere, ikke opspares

overskud i den tid, hvor kontoen er negativ.

Opsparet overskud

Opsparet overskud er et begreb som bliver benyttet i VSO, det viser den del af et overskud som
virksomheden ikke har haevet, men i stedet opsparet over arene. Det vil sige, at hvis virksomheden har
et overskud og kun har haevet en del af overskuddet, sa kan der opspares (under forudsaetning af at

indskudskontoen ikke er negativ som blev beskrevet i afsnittet om indskudskontoen).

Som tidligere beskrevet, kan det med fordel vaere smart at lade noget af overskuddet blive i
virksomheden, sa kan man ngjes med at blive beskattet med selskabsskatteprocenten, som i 2019 er
22%. Herved sparer man skatten pa nuvaerende tidspunkt op til den aktuelle skat man skulle betale.
Ved denne metode, kan man sa investere belgbet i virksomheden, i stedet for at bruge det privat og

derved opnd en skattebesparelse, indtil det pd et tidspunkt gnskes haevet.?

Den dag virksomhedens ejer gnsker at haeve overskuddet, eller ved virksomhedens ophgr, sa bliver
hele det opsparet overskud beskattet som personlig indkomst. Dette vil ske jf. VSL § 10, stk. 3 med et

tillaeg af den tidligere betalte virksomhedsskat og til den skattepligtiges personlige indkomst.?

Indkomstopggrelse ved brug af VSO
For personer der anvender virksomhedsordningen bliver beskatningen opgjort som det skattepligtige

resultat efter renter, dette skal indregnes i den personlige indkomst.

Skattesystemet er i Danmark opbygget saledes at jo mere du tjener desto mere skal du betale i SKAT. Det

vil sige at skatten skal betales nar den skattepligtige overstiger de respektive skatters bundfradrag.
Virksomhedens skattepligtige indkomst skal opggres efter SL almindelige regler jf. VSL § 6, stk. 1.

| definitionen pa enkeltmandsvirksomheder fremgar det at den selvstaendige erhvervsdrivende ikke er en

del af et tjenesteforhold, hvorfor der ikke kan fremga Ignindkomst. Den selvstaendige erhvervsdrivende,

22 https://skat.dk/SKAT.aspx?0id=1948909
2 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=158215&#P10




bliver som beskrevet tidligere, beskattet af den del som vedkommende haver ud af virksomheden, hvilket

svarer til anpartshaverens Ignindkomst.

For bedst muligt at kunne handtere den personlige indkomst og opsparing i VSO, tages der udgangspunkt i

VSL § 10, som regulerer mekanismerne i VSO%. Dette bliver beskrevet som overskudsdisponering i

virksomhedsordningen og foretages ud fra kassesystemet, som har til formal at fordele virksomhedens

overskud ud pa de relevante indkomster og konti. For at kunne foretage en overskudsdisponering kraeves

det at virksomhedens skattepligtige overskud med fradrag af renter er opgjort. Derudover skal

kapitalafkastet opg@res som for 2019 er
0%.% Den sidste ting der skal bruges er en

opggrelse af arets haevninger.

Overskudsdisponeringen tager derved
udgangspunkt i den skattepligtige
indkomst fratrukket kapitalafkastet. Det
resterende overskud skal herefter fordeles
mellem det heevet overskud, som skal
indga i den personlige indkomst og
virksomhedsindkomsten.
Virksomhedsindkomsten kan derfor ikke
vaere stgrre end det resterende overskud

og det kan ikke vaere et negativt belgb.

Til sidst kan det opsparede overskud
beregnes ved at fratraekke
virksomhedsskatten som 22 % af

indkomsten.

Ved brugen af overskudsdisponeringen er
det derved ogsa muligt at optimere til
topskattegraensen, hensaette til senere

havning, samt opspare i virksomheden.

VSO

Personlig indkomst

Lgn 400.000,00

Resultat Virksomhed 450.000,00

Fgr AM-bidrag 850.000,00

AM-bidrag 8 % 68.000,00

Pl 782.000,00

Kapitalindkomst

Privat 20.000,00

Kl 20.000,00

Ligningsmaessig Fradrag

Fagforeningskontingent 6.000,00 Maks.

Beskaeftigelse 37.200,00 Maks.

LF 43.200,00

Skattepligtige indkomst 718.800,00

TS: 15% af PI 268.600 15,00% -  40.290
BS: 12,13 % af PI 782.000 12,13% -  94.857
KS: 24,9 % af Skat 718.800 24,90% - 178.981
KI: 0,7 % af Skat 718.800 0,70% - 5.032
SB: 0% af Skat 718.800 0,00% -
Personfradrag 46.200 46.200 37,73%| 17.431,26
Nedslag i skraskatteloft 268.600 0,68% 1.826,48
Nedslag for negativ Kl 20.000,00 8%  1.600,00

Skat at betale

8% - 298.302

AM-bidrag

8% -  68.000

Skat for 2019

- 366.302

24 https://www.youtube.com/watch?v=TiakNdogIPE

25 https://www.skm.dk/skattetal/satser/satser-og-beloebsgraenser/virksomhedsskatteloven




Eksemplet pa forrige sider, viser en opggrelse af den skattepligtige indkomst i VSO. Det kan her ses at

resultat fra virksomheden overfgres til P, er den skattepligtige indkomst beregnet.

Ved opggrelsen af skatten kan det ses hvordan de forskellige procenter pavirker den skat som der skal

betales. Dette eksempel henvises der til senere i opgaven ved udarbejdelse af de forskellige cases.

Fordele og ulemper ved VSO

De fordele og ulemper som primaert fremgar nar du anvender VSO%

Fordele:

Mulighed for at fratreekke erhvervsmaessige renteudgifter i den personlige indkomst og derved
spare AM-bidrag samt skat til staten (bundskat/topskat)

Mulighed for konjunkturudligning og opsparing i virksomheden af ikke haevet overskud mod
betaling af en forelgbig virksomhedsskat svarende til selskabsskat

Beregning af kapitalafkast, hvorved en del af virksomhedens eventuelle overskud kan overfgres fra
personlig indkomst til lavere beskatning som kapitalindkomst. Ligestilling af passiv og aktiv
investering i forbindelse med beregning af kapitalafkast.

Der er mulighed for at vaelge at lade en blandet benyttede bil indga i ordningen, hvorved der vil
kunne opnas fuldt fradrag for driftsomkostninger og skattemaessige afskrivninger. Vaelges det, skal
der dog ske beskatning af en privat benyttelse beregnet til vaerdien af fri bil efter ligningslovens §

16, stk. 4.

Ulemper:

Regnskabskrav/administrative krav. Mere administrativ tung end anvendelse af personskatteloven
eller kapitalafkastordningen.

Regler omkring rentekorrektion. Har virksomheden positive nettorenter eller gevinst ved salg af
erhvervsejendom vil det ofte veere en fordel at veelge ordningen fra, da disse indtaegter skal
medregnes i den personlige indkomst efter denne ordning.

Regler omkring beskatning ved sikkerhedsstillelse.

Regler omkring beskatning ved afstaelse/ophgr af virksomhed.

Opdelingen af formue i en virksomhedsdel og en privat del.

26 https://skat.dk/skat.aspx?0lD=1948842&chk=215961
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Beskatning i ApS

Selskabsbeskatning

Kapitalselskaber er modsat enkeltmandsvirksomheder og I/S er, selvstaendige skattesubjekter og er derfor
ikke underlagt de samme regler, som ovenstaende virksomhedsformer. Selskaber er underlagt
selskabsskatteloven og er skattepligtige jf. § 1, stk. 1, punkt 1. Som det vil fremgar af efterfglgende afsnit er

beskatning hos selskaber vaesentlig anderledes fra personlig drevne virksomheder pa en raekke punkter.

Selskabsskatten har siden 2016 og frem udgjort 22% af selskabets skattepligtige indkomst jf.
selskabsskatteloven § 17. Tidligere har selskabsskatten dog vaeret markant hgjere og er faktisk trinvist

nedsat fra 34% i 1995 til 22% i 2016, svarende til en nedsatning af skatten p& 35% siden 1995.%

Opggrelse af skattepligtig indkomst

Opgorelsen af den skattepligtige indkomst, for et selskab, tager udgangspunkt i selskabets
regnskabsmaessige resultat fgr skat, som kan findes i selskabets arsrapport. | det de skattemaessige
principper kan afvige fra de regnskabsmaessige vil der oftest veere en raekke skattemaessige reguleringer der
skal foretages. Oftest vil selskabet derfor udarbejde et skattemaessigt arsregnskab, der har til formal at
opggre den skattepligtige indkomst og specificere de reguleringer der er lavere i forhold til det

regnskabsmaessige resultat.

Hovedregel

Som hovedregel skal skatten opggres efter skattelovgivnings almindelige regler jf. selskabsskattelovens § 8
stk. 1. Skattelovgivnings almindelige regler er bredt spektrum af love og regler. Vi vil ikke gennemga
samtlige love, men referer til enkelte paragraffer fra forskellige love, som hgrer til skattelovgivnings

almindelig regler. Disse love er primaert:

e Statsskatteloven (SL)

e Ligningsloven (LL)

e Aktieavancebeskatningsloven (ABL)
e Kursgevinstloven (KGL)

e Ejendomsavancebeskatningsloven (EBL)

27 https://www.skm.dk/skattetal/statistik/generel-skattestatistik/selskabsskattesatser-i-eu-landene
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Hovedreglen jf. skattelovgivnings almindelig regler er globalindkomstprincippet, der jf. statsskattelovens § 4
siger at alle indtaegter, bade enkeltstaende og tilbagevendende indtaegter, skal medregnes i

indkomstopggrelsen. 2

For selskaber geelder der dog en undtagelse jf. selskabsskatteloven § 8 stk. 2, hvor der i stedet geelder et
territorialprincip. Dette betyder, at indtaegter og udgifter der vedrgrer et fast driftssted eller fast ejendom,
beliggende i udlandet, ikke skal medtages i selskabets danske opggrelse af den skattepligtige indkomst. Der
er en rekke undtagelser til denne regel, som f.eks. international sambeskatning, som vi dog ikke vil komme

narmere ind pa, da denne opgave omhandler investering i ejendomme i Danmark.

Underskudsfremfgrsel

Hvis den skattepligtige indkomst udviser et underskud, kan dette fremfgres og modregnes fuldt ud i
fremtidige positiv skattepligtig indkomst, dog maksimalt op til 8.205.000 kr. (2018 niveau). Underskud over
denne stgrrelse kan fradrages med 60% i fremtidige positiv indkomst.?® Endvidere skal det bemaerkes, at

der geelder et princip, om at det zeldste underskud anvendes fgrst jf. selskabsskattelovens § 12 stk. 3.

Det skal bemaerkes, at ovenstaende ikke geelder for tab pa afstaelse af eiendomme efter EBL, men kun pa
selve driften af ejendommen EBL, altsa lejeindtaegter fratrukket vedligeholdelsesomkostninger,
administration mv.

Tab ved afstaelse af ejendomme efter EBL er kildeartsbegraenset og det er kun fremtidige gevinster ved

afstaelse af ejendom efter EBL, der kan modregnes i dette tab.

Underskud i sambeskatning
For selskaber der indgar i sambeskatning, skal der udarbejdes og opgg@res en sambeskatningsindkomst.
Sambeskatningsindkomsten bestar af summen af den skattepligtige indkomst for samtlige selskaber i

sambeskatningskredsen.

Hvert selskab kan have egne underskud, der er opstaet bade fgr og efter sambeskatning er tradt i kraft, og
selskabet kan ikke selv bestemme, hvilket underskud der skal anvendes i aret. Fremfgrsel af underskud skal

ske i fglgende reekkefplge:

1. Seerunderskud. Underskud i et selskab fra perioder inden sambeskatningen kan kun modregnes i
overskud i det pagaeldende selskab.
2. Egne underskud fra tidligere ar i den aktuelle sambeskatning.

3. Fordeling af arets underskud i sambeskatning. Ved negativ sambeskatningsindkomst fordeles

28 hitps://tax.dk/jv/cc/C C 2 1 2 1.htm
29 Selskabsskatteloven § 12
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underskuddet forholdsmaessigt mellem de underskudsgivende selskaber og fremfgres hos det
pagaeldende selskab til modregning for efterfglgende indkomstar.

4. Andre selskabers underskud fra tidligere &r i sambeskatning.3®

Ovenstaende reekkefglge, og fordelingen af underskud, er isaer relevant, nar holdingselskaber kommer ind i

billedet og ved kgb af ny selskaber.

Hvis man opretter et holdingselskab fgrst og derefter et ejendomsselskab ejet 100% af holdingselskabet, vil
det veere relativt simpelt. | dette tilfeelde er der tale om tvungen national sambeskatning, og man skal

derfor opggre en sambeskatningsindkomst for de to selskaber fra startdato.

Hvis holdingselskabet derimod er oprettet senere, f.eks. i forbindelse med en aktieombytning, kan der vaere
underskud, der opstaet fgr holdingselskabet indtradte i sambeskatning. Her skal man vaere opmaerksom pa,

at underskud der er opstaet fgr sambeskatning, kun kan anvendes af det pagealdende selskab.

Dette er ogsa relevant, hvis man kgber et andet ejendomsselskab, som har underskud fra tidligere ar. Her
vil man ikke kunne udnytte underskud, selskabet har generet fgr indtraeden i sambeskatning, til at mindske

andre selskaber i sambeskatningskredsens skattepligtige indkomst.

Udskudt skat

Midlertidige og permanente afvigelser

Midlertidige afvigelser er forskellen mellem de regnskabsmaessige balanceveerdier jf. arsrapporten og de
skattemaessige balancevaerdier, eventuelt jf. et skattemaessigt arsregnskab. Midlertidige afvigelser kan
opdeles i to forskellige former: Skattepligtige midlertidige forskelle (udskudt skatteforpligtelse) og

Fradragsberettiget midlertidige afvigelser (udskudt skatteaktiv).
Skattepligtige midlertidige afvigelser opstar ved to scenarier:

1) Nar den regnskabsmaessige veerdi af et aktiv er hgjere end den skattemaessige vaerdi.

2) Na&r den regnskabsmaessige vaerdi af en forpligtelse er lavere end den skattemaessige vaerdi.3!

Skattepligtige midlertidige afvigelser er udtryk for at der en udskudt at skatteforpligtelse, som fglge af
forskellene i de regnskabsmaessige og skattemaessige principper. Dette kunne f.eks. vaere afskrivning af et
driftsmiddel. Regnskabsmaessigt er der "frit valg” for ledelsen efter hvilken metode aktivet skal afskrives

efter (saldometoden eller linezert). Aktivet skal blot afskrives over dets forventede brugstid og hvert aktiv

30 https://skat.dk/skat.aspx?0id=2049729
31 Regnskabsvejledningen afsnit 23.3
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afskrives saerskilt. Som med alt andet i det eksterne regnskab skal veerdien af aktivet vaere sa retvisende

som muligt.

Skattemaessigt felger man ikke det samme princip om et retvisende billede, men i stedet har

Skattestyrelsen fastsat en raekke faste afskrivningssatser, betingelser mv. for de enkelte aktiver.
Fradragsberettiget midlertidige afvigelser er modsat de skattepligtige og opstar ved fglgende to scenarier:

1) Nar den regnskabsmaessige veerdi af et aktiv er lavere end skattemaessige.

2) Na&r den regnskabsmaessige vaerdi af en forpligtelse er hgjere end den skattemaessige veerdi.?

Fradragsberettiget midlertidige afvigelser er modsat de skattemaessige midlertidige afvigelser for et

udskudt skatteaktiv. Alts3, at vi regnskabsmaessigt har nogle “hardere” principper end de skattemaessige.
Eksempler pa midlertidige afvigelser kunne vaere:

e Afskrivninger (eksempelvis afskrivninger pa ejendomme og driftsmidler)
e Hensattelser til tab (eks. Debitorer)

e Opskrivninger af aktiver (f.eks. investeringsejendomme)

Permanente afvigelser vil, modsat midlertidige afvigelser, aldrig pavirke den udskudte skat, men derimod
kun arets aktuelle skat. Permanente afvigelser er omkostninger eller indtaegter, som der enten ikke er
fradrag for eller som er skattefrie og som enten skal traekkes ud eller laegges til den skattepligtige indkomst.
Ikke fradragsberettiget omkostninger kunne f.eks. renter og gebyrer til det offentlige og skattefrie/ikke

skattepligtige indtaegter kunne vaere resultat i dattervirksomhed.

| det de skattemaessige principper er fastsat af SKAT har man ikke har noget at skulle sige, hvad angar
afskrivningsperioder, afskrivningssatser mv. Den eneste made, at pavirke den udskudte SKAT er derfor

regnskabsmaessigt, hvor ledelsen skal skgnne afskrivningsperioder, sats mv.

Vederlag
Som aktionaer og/eller selvstandig er man interesseret i at forrente sin investeret kapital, s man har noget
at leve af. | et selskab kan man som aktionaer modtage vederlag enten som almindelig A-indkomst, altsa

Ign, eller som aktieindkomst, altsa udbytte, eller begge dele.

32 Regnskabsvejledningen afsnit 23.4
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Vederlag udbetalt som Ign, skal indberettes til SKAT og selskabet skal indeholde A-skat og AM-bidrag af

Ignnen for alle ansatte og indbetale til SKAT. Som aktionzer skal man derfor blot tilpasse sin

forskudsopggrelse, som alle andre lgnmodtager.

Det samme geelder egentlig ved udlodning af udbytte. Selskabet har pligt til at indeholde udbytteskat pa

27%, som indbetales til skat. Resten udbetales til aktionaeren(erne) og disse skal blot tilpasse deres

forskudsopggrelse.

Ovenstaende er relativt simpelt. Det bliver fgrst rigtig interessant, nar man gnsker at optimere vederlag

modtaget fra selskabet, ved at man som aktionaer bade modtager Ign og udbytte. For at kunne regne pa

dette, skal vi dog f@rst fastlaegge satserne for topskattegraensen og aktieindkomst.

Aktieindkomst: 27% op til DKK 54.000 og 42% af alt over DKK 54.000 for enlige. For aegtefaller fordobles

belgbene.

Personlig indkomst hvoraf der ikke skal betales topskat (efter AM-bidrag / fér AM-bidrag): op til DKK

513.400 / 558.043.

Som skatteprocent ved beskatning af Ien anvendes marginalskatter jf. skattestyrelsens hjemmeside. For

2019 udger denne 37,70% (se tabel 2).33

Pa baggrund af disse greenser har vi udarbejdet fglgende simplificeret beregninger:

Lgn til topskattegraensen

Lgn over topskattegraensen

Brutto Ign 558.043,48 Bruttolgn 1.000.000,00
AM-bidrag 8% -44.643,48 AM-bidrag 8% -80.000,00
A-skat grundlag 513.400,00 A-skat grundlag 920.000,00
A-skat 37,70% -193.551,80 Topskat af belgb over 513.400 15% -60.990,00

A-skat 37,70% -346.840,00
Nettolgn 319.848,20 Nettolgn 512.170,00
Skat i alt -238.195,28 Skatialt -487.830,00
Effektiv skatteprocent 42,68%  Effektiv skatteprocent 53,03%

33 https://www.skm.dk/skattetal/statistik/tidsserieoversigter/marginalskatteprocenter-1993-2019
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Udbytte ved udlodning til

max graense for enlige Udbytte ved udlodning over max

DKK 54.000 greense for enlige DKK 54.000

Overskud f@r skat 100.000,00 Overskud fgr skat 100.000,00

Skat heraf (22%) -22.000,00 Skat heraf (22%) -22.000,00

Arets resultat 78.000,00 Arets resultat 78.000,00
Udloddet udbytte 78.000,00

Udloddet udbytte 54.000,00 Udbytteskat af 54.000 (27%) -21.060,00

Udbytteskat af 54.000 Udbytteskat af belgb over 54.000

(27%) -21.060,00 (42%) -10.080,00

Nettoudbytte 32.940,00 Nettoudbytte 46.860,00

Skat i alt -43.060,00 Skatialt -53.140,00

Effektiv skatteprocent 43,06%  Effektiv skatteprocent 53,14%

Som det fremgar af ovenstaende beregninger kan det bedst svare sig at fa udbetalt Ign til
topskattegraensen, da Ignnen beskattes med en effektiv skatteprocent pa 42,68%. Sagen er dog en helt
anden, hvis man far Ign udover topskattegraensen, da man her betaler en effektiv skatteprocent pa 53,03%.
Derfor vil det veere mere fordelagtigt at haeve udbytte op til greensen pa DKK 54.000, da denne beskattes
med en effektiv skatteprocent pa 43,06%. Udbytte over 54.000, vil dog blive beskattet med hele 53,14% og

kan derfor frarades. | stedet bgr man have Ignnen og betale topskat.

En vaesentlig ting, som ovenstaende beregninger og teori ikke tager hgjde for er likviditet. At "optimere”
Ign hhv. udbytte er meget likviditetskraevende. Ved "optimering” skal der alene betales 281.255,28 i skatter
til SKAT. Herudover skal nettolgnnen og nettoudbytte pa i alt 352.788,20 til aktionaeren / den ansatte ogsa
udbetales. Dette kraever et frit cash flow pa 634.043,48 om aret, eller 52.836,96 om maneden, som blot
skal anvendes til vederlag til aktionzeren. Herudover kan man komme i problemer med SKAT, hvis Ignnen
ikke er pa markedsmaessige vilkar. Lgnnen skal altsa svare til, hvad en uafhaengige tredje part ville fa i lgn
for tilsvarende arbejde. Her er fordelen ved udbytte, at der ikke er nogen regler for, at udbyttet skal veere
pa “markedsmaessige vilkar”. Udbyttet skal blot vaere forsvarligt, i forhold til selskabets kapitalsituation og
soliditet. Der skal altsa vaere likviditet til at kunne udbetale udbyttet og udbyttet skal kunne indeholdes af

de frie reserver.
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Naeringsvirksomhed

En vigtig faktor, nar man vil kgbe ejendomme er om man er omfattet af reglerne om (bi)naering eller ej, da
dette kan aendre beskatningen ved afstaelse af ejendommen fra beskatning efter naeringsreglerne til
beskatning efter ejendomsavancebeskatningsloven. For at forsta, hvad dette indebzerer skal vi dog fgrst

definere naering. Definitionen pa denne er at finde i den juridiske vejledning og lyder saledes:

"Ved neering forstds den varige virksomhed, som en skattepligtig udgver som sin hele eller delvise levevej

734

ved kgb og salg af fast ejendom

Hvis man ikke har kgb og salg af fast ejendom som hovederhverv, men kun i begraeenset omfang handler
med ejendomme, er der tale om bi-nzaering. Bi-nzering beskattes ligeledes efter naeringsreglerne. Hvis man
som person, bliver beskattet efter reglerne om nzering, sker beskatningen i den personlige indkomst, frem

for kapitalindkomst efter EBL.

Neaeringsformodning personer

Der fremgar ikke nogen videre definition af, hvad der skal forstas ved naeringsvirksomhed, og man ma
derfor ligge domstolenes behandling af enkeltsager til grund, nar man skal vurdere om der er tale om
naeringsvirksomhed eller ikke. Pa baggrund af tidligere domme og praksis er der fglgende forhold, som der

laegges vaegt pd, nar det skal afggres om der er tale om neering eller ikke:>*

e Ejerens professionelle tilknytning til ejendomsmarkedet

e Omfanget af ejerens handel med fast ejendom

e Erder tale om transparente selskaber, der saelger?

e Erder tale om afsmitning fra aktionaerer mv. til et aktieselskab mv., der seelger?

e Erder tale m overdragelse mellem aegtefeeller og eventuel afsmitning?

e Erder tale om overdragelse ved succession?

e Erder tale om overdragelse af fast ejendom ved arv eller gave og eventuel afsmitning?

e FErder tale om, at ejiendommen er en anlaegsinvestering, eller er eiendommen overgdet til
anlaegsformuen?

e Hvad var formdlet med at anskaffe ejendommen?

e Hvordan er ejendommen erhvervet?

e FErder tale om anden afstdelse end salg?

34 Den juridiske vejledning C.H. 2.3.1
35 https://tax.dk/jv/ch/C H 2 3 1.htm

31



Om man er naeringspligtig eller ej afggres af formalet med anskaffelsen af ejiendommen. Mange gange er
det dog ikke sa simpelt, da anskaffelsen ofte kan passe i begge base. Man ma derfor tage stilling til den
konkrete sag hver gang.

Det skal bemaerkes, at det er Skattestyrelsen der har bevisbyrden for at. den person eller virksomhed, er
nzeringsdrivende pa erhvervelsestidspunktet. Hvis Skattestyrelsen kan Igfte bevisbyrden, vil alle
ejendomme afstaet efter anskaffelsen af den oprindelig ejendom, blive omfattet af naeringsbeskatning.
Safremt en ejendom undtagelsesvis ikke er omfattet af reglerne for naeringsbeskatning, som f.eks.

domicilejendomme, vil disse blive beskattet efter EBL.3¢

Neeringsformodning personer - Professionel tilknytning til ejendomsmarkedet

Personer med tilknytning til eiendomsmarkedet, af den ene eller den anden form, er omfattet af en
formodningsregel om, at alle deres salg af fast ejendom hgrer under reglerne for naeringsbeskatning.
Formodningen geelder for alle salg, uanset om personen tidligere kun har afstaet fast ejendom beskattet
efter regler i EBL. Modsat personer uden tilknytning til ejendomsmarkedet, er det ikke Skattestyrelsen der
har bevisbyrden. Personer i denne kategori skal ved afstaelse af fast ejendom afkreefte formodningen, om

at de ikke er nzeringsdrivende og at afstaelsen er omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven.

| den juridiske vejledning bliver begrebet “ejendomshandlere” brugt, som personer der er tilknyttet til
ejendomsmarkedet. Ejendomshandlere er ikke blot et synonym for ejendomsmaeglere, men skal forstas

helt bogstaveligt og omfatter:

- Ejendomsmaeglere*
- Byggeadvokater

- Arkitekter

- Bygningsingenigrer
- Landinspektgrer

- Bygningshandvaerkssvende

* Vedrgrende ejendomsmaegler, skal det bemaerkes at ejendomsmaegler ikke er omfattet af
formodningsreglen, hvis de blot har vaeret involveret i ejendomsformidling. Dog skal der, grundet deres

tilknytning til ejendomsmarkedet fa handlere til, for de bliver omfattet af formodningsreglen.?’

36 Den juridiske vejledning C.H. 2.3.1
37 Den juridiske vejledning C.H. 2.3.2.1
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Neaeringsformodning selskaber

For selskaber findes ogsa et naeringsformodning og der er ligesom ved naeringsformodning for personer,
ikke nogen klar definition. | stedet kigger man her pa selskabets vedteegter og selskabets faktiske aktivitet.
Endvidere ligger man vaegt pa selskabsdeltagernes og deres formodning om naering i forbindelse med kgb
og salg af fast ejendom. Arsagen til at man kigger pa selskabsdeltagernes interesser, skyldes at disse kan
"smitte” til selskabet, og derved vil selskabet skulle beskattes efter reglerne om nzering. Selskaber der
bliver beskattet efter reglerne om naering, beskattes i den normale indkomst og beskattes fra 2016 og frem

med 22%.

Naeringsformodningen er som man kan se, ikke vaesentlig anderledes for selskaber end den er for personer.
| begge henseender er der tale om en helhedsvurdering, og man kan altsa ikke undga eller opna

naeringsbeskatning, ved at drive det i selskabsform frem for privat virksomhed eller omvendt.

Beskatning ved salg — Naering

Personer
Beskatning ved salg, nar der er tale om naering, beskattes for personer som personlig indkomst jf. PSL § 3 og
SL § 5 litra a. Endvidere fremgar det af PSL § 3 stk. 2, punkt 11 at skattemaessige afskrivninger, tab og

fradrag efter AL og SL for selvsteendige erhvervsdrivende kan fradrages i den personlige indkomst.

Safremt personen anvender virksomhedsordningen (VSO), vil indkomsten medga i virksomhedens
skattepligtige indkomst, indtil overskuddet haeves eller man ophgrer med ordningen. Belgbet haevet fra
virksomhedsordningen beskattes, som personlig indkomst, men det er her muligt at planlaegge hvornar og
hvor meget, der skal haeves, saledes at et overskud vedrgrende salg ejendom ikke ngdvendigvis skal haeves
i afstaelsesaret. Dette forudsaetter selvfglgelig, at der fortsat er erhvervsmaessig virksomhed i
virksomhedsordningen, og man derfor ikke treeder ud af ordningen og alt opsparede overskud falder til

beskatning.

Selskaber

| selskaber beskattes gevinst i selskabets almindelig indkomst og beskattes fra og med 2016 med 22%,
ligesom driften af ejendommen har vaeret op til afstaelse. Hvis ejendommen er placeret i et selskab har
man dog en mulighed mere, hvor man i stedet for at seelge ejendommen szelger selskabet. Dette kommer vi

ind pa i et senere afsnit.

Fordelen ved at beskatningen af ejendomssalg sker efter reglerne om naering er, at tab vil kunne fratraekkes

i den personlige indkomst for personer og i selskabets normale indkomst jf. SL § 5 litra a. Dette erii
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modsaetning til beskatning efter EBL, hvor tab er kildeartsbegraenset og det kun er fremtidige gevinster

opgjort efter EBL, der kan modregnes i denne saldo.

Opggrelse af anskaffelses- og afstaelsessummer — naering

Ved opggrelse af den skattepligtige fortjeneste i forbindelse med et salg af en ejendom i en

naeringsvirksomhed, tages der udgangspunkt i den nominelle anskaffelsessum og den nominelle

afstaelsessum. Modsat opggrelsen efter EBL, skal der ikke ske kontaktomregning. Dette vil vi beskrive i et

senere afsnit. Med den nominelle anskaffelsessum menes, den pris ejeren har betalt ved kgb af

ejendommen samt de forbedringsudgifter der er afholdt indtil afstaelse af eiendommen. Endvidere kan

udgifter i forbindelse med kgb og salg af ejendommen fratraekkes. Det vil sige omkostninger til advokat,

revisor, tinglysning der vedrgrer kpb/salg af ejendommen kan fratraekkes.?® Safremt bygningen har vaeret

afskrivningsberettiget medtages ogsa de foretagne afskrivninger efter afskrivningsloven jf. § 50 stk. 1.

| afstaelsessummen kan omkostninger til relaterede til afstaelsessummen fratraekkes. Det indebeerer f.eks.

omkostning til eiendomsmaegler, ejerskiftegebyrer mv.

Avanceopggrelse og beskatning — naering

DKK DKK
Kontant udbetaling 1.000.000,00
Overtagelse af realkreditlan, restgeeld nom. 10.000.000 10.000.000,00
Salgsomkostninger -220.000,00
Nominel salgssum i alt 10.780.000,00
Kontant udbetaling 500.000,00

Overtagelse af realkreditlan, restgeeld nom. 8.000.000

8.000.000,00

Kgbsomkostninger 170.000,00
Forbedringer 500.000,00
Afskrivninger -200.000,00
Nominel kgbesum i alt 8.970.000,00 -8.970.000,00
Fortjeneste 1.810.000,00

38 Den juridiske vejledning C.H. 2.3.3.1
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Beskatning personer

Personlig indkomst, marginalskat ca. 56% 1.013.600,00

Beskatning selskaber

Alm. Skattepligtig indkomst 22% 398.200,00

Beskatning ved salg — EBL

Nar der er tale om beskatning opgjort efter EBL, bliver fortjenesten for personer beskattet som
kapitalindkomst jf. PSL §4, stk 1. nr. 14. Der geelder dog en raekke undtagelser for forskellige boliger, som
ikke beskattes jf. EBL § 8 og 9. Det drejer sig om en- og tofamilieshuse, ejerlejligheder og sommerhuse,
safremt, de ovenstaende oplistede boliger, har tjent til bolig for ejeren i en del af eller hele ejerperioden og

at en reekke betingelser er opfyldt.

For selskaber bliver beskatning opgjort efter EBL’s regler og herefter beskattes med samme sats, som ved
den almindelig indkomst. Dog beskattes ejendomme i udlandet som udgangspunkt ikke, grundet

territorialprincippet jf. Selskabsskatteloven § 8 stk.

Beskatningen af avance efter EBL, beskattes pa afstaelsestidspunktet for eiendommen. Med andre ord,
beskatningen sker, nar der er indgaet en bindende aftale om salg ejendommen. Det er altsa lige meget, at
overtagelsesdatoen ligger i naeste indkomstar. Avancen opggres som forskellen mellem

anskaffelsessummen og afstaelsessummen.

Opggrelse af anskaffelses- og afstdelsessummer — EBL
Ved opggrelse af anskaffelsessummen efter regler i EBL anvendes normalt den faktiske/kontakte
anskaffelsessum for ejendommen. Der findes en raekke sarregler for ejendomme anskaffet fgr d. 19/5-

1993. Her kan vaelges fire forskellige metoder. Vi vil dog ikke komme naermere ind pa disse i denne opgave.

Til anskaffelsessummen tillaegges kgbsomkostninger, som f.eks. tinglysningsafgift, ejendomsmaegler,
revisor, advokat mv. Endvidere forhgjes anskaffelsessummen med tillaeg pa 10.000 kr. for anskaffelsesaret
og for hvert ar man har ejet ejendommen jf. EBL § 5, dog ikke i salgsaret, medmindre man szelger i samme
ar, som man har kgbt jf. § 5 stk. 1. Tilleegges gives uanset, om der faktisk er foretaget nogle forbedringer i
ejerperioden. Endvidere vil udgifter til vedligeholdelse og forbedringer over 10.000 kr. kunne tillzegges
anskaffelsessummen, dog fratrukket de 10.000 kr., der allerede er givet som tillaeg jf. EBL § 5 stk. 2. Det skal

bemeerkes, at vedligeholdelsesomkostninger, der tidligere er fratrukket i den skattepligtige indkomst, ikke

35



kan tilleegges anskaffelsessummen. Ogsa udgifter til forbedringer, som beskrevet i afskrivningsloven § 18

stk. 2., kan ikke falde under denne regel. ¥

Ved afskrivningsberettiget erhvervsejendomme, skal der endvidere opggres genvundne afskrivninger eller
tab. Vi kommer ind pa genvundne afskrivninger i naeste afsnit. Afskrivninger, der ikke genbeskattes,

nedsatter anskaffelsessummen jf. EBL § 5 stk. 4.

Afstaelsessummen skal omregnes til kontantvaerdi jf. EBL § 4 stk. 4. Omregning af afstaelsessummen er

beskrevet saledes:

"Afstdelsessummen omregnes til kontantveerdi, der beregnes ved, at den kontante del af afstdelsessummen

laegges sammen med kursvaerdien af de overdragne gaeldsposter pG afstdelsestidspunktet.

| afstaelsessummen kan sagsomkostninger, som for eksempel udgift til ejendomsmaegler og ejerskiftegebyr
fratraekkes. Hvis szelger har forpligtet sig til at foretage eventuelle arbejder pa ejendommen, kan disse
ligeledes fratraekkes i afstaelsessummen. Alle omkostninger skal fordeles forholdsmaessigt ud pa samtlige
aktiver, der indgar i handlen (grund, bygning, installationer) jf. EBL § 4 stk. 5. Dette skyldes, at der ikke kan
afskrives pa grund jf. AL § 14 stk. 3.

Genvundne afskrivninger

Genvundne afskrivninger opstar, nar en afskrevet bygning afstas til en veerdi, der er hgjere end den
nedskrevne vaerdi af eiendommen. Genvundne afskrivninger er kun knyttet til afskrivningsberettiget
erhvervsejendomme og i forbindelse med salg efter EBL. Der vil saledes ikke skulle opggres genvundne

afskrivninger ved ejendomme, der er solgt under naeringsreglerne.

Grundet "samspillet” mellem AL og EBL, kan man med fordel opggre de genvundne afskrivninger fgrst og
herefter ejendomsavancen. "Samspillet” med AL og EBL g@r nemlig det, at de afskrivninger der ikke
genbeskattes (ikke-genvundne afskrivninger) nedszetter anskaffelsessummen. Disse afskrivninger har jo
tidligere veeret fradraget i den skattepligtige indkomst, og for at man ikke far fradraget dobbelt — fgrste
gang ved afskrivning og anden gang ved afstaelse — nedseettes anskaffelsessummen med disse

afskrivninger.

For personer beskattes genvundne afskrivninger som personligt indkomst og avancen af ejendommen som
kapitalindkomst. For selskaber bliver begge beskattet med den aktuelle skatteprocent for selskaber (pt.

22%).

39 Skattemaessige afskrivninger, Sgren Bech og Henrik Nielsen 6. udgave s. 201-203

36



Avanceopggrelse og beskatning — EBL

Avanceopggrelse EBL — uden afskrivninger

Avanceopggrelse - EBL uden afskrivninger

DKK DKK

Kontant salgssum 10.000.000,00
Salgsomkostninger -200.000,00
Salgssum i alt 9.800.000,00
Kontant kgbesum 5.000.000,00

Kgbsomkostninger 100.000,00

Fast tilleeg jf. EBL § 5, 10.000 kr. x 10 ar 100.000,00

Forbedring udover DKK 10.000 900.000,00

Kontant omregnet kpbesum i alt 6.100.000,00 -6.100.000,00
Fortjeneste 3.700.000,00
Beskatning personer

Kapitalindkomst, marginalskat ca. 42% 1.554.000,00
Beskatning selskaber

Alm. Skattepligtig indkomst 22% 814.000,00

Ved afstaelse af en ej afskrivningsberettiget bygning vil der ikke veere nogle genvundne afskrivninger (da
der jo ikke er afskrevet, og afskrivningerne derfor ikke kan genvindes). Fortjeneste bliver hos personer
beskattes som kapitalindkomst, med en marginalskat pa ca. 42% og for selskaber indgar den i alm.

skattepligtige indkomst og beskattes med 22%.
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Avanceopggrelse og beskatning — genvundne afskrivninger - fortjeneste

Opggrelse af genvundne afskrivninger - fortjeneste

DKK DKK
Kontant salgssum bygning og installationer 10.000.000,00
Salgsomkostninger bygning og installationer -200.000,00
Salgssum i alt 9.800.000,00
Kontant k@besum - bygning og installationer 5.000.000,00
Kgbsomkostninger - bygning og installationer 100.000,00
Kgbesum i alt 5.100.000,00
Afskrivninger 4% af DKK x 10 ar -2.040.000,00
Nedskrevet veerdi af ejendom 3.060.000,00
Fortjeneste 6.740.000,00
Fortjeneste til beskatning som genvundne afskrivninger 2.040.000,00

Avanceopggrelse og beskatning - fortjeneste

DKK DKK
Kontant salgssum 11.000.000,00
Salgsomkostninger -220.000,00
Salgssum i alt 10.780.000,00
Kontant anskaffelsessum 6.000.000,00
Kgbsomkostninger 240.000,00
Fast tillaeg jf. EBL § 5, 10.000 kr x 10 100.000,00
Forbedringer ud over 10.000 kr 900.000,00
Kgbesum | alt 7.240.000,00 -7.240.000,00
Avance 3.540.000,00
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Beskatning af personer

Genvundne afskrivninger beskattet som personlig indkomst,
marginalskat ca. 56%

Ejendomsavance efter EBL beskattet som kapitalindkomst,

marginalskat ca. 42%

1.142.400,00

1.486.800,00

Skat | alt

Beskatning af selskaber
Genvundne afskrivninger beskattet som alm. Selskabsindkomst, 22%

Ejendomsavance efter EBL beskattet som alm. Selskabsindkomst, 22%

2.629.200,00

448.800,00
778.800,00

Skat | alt

1.227.600,00

Som det ses af ovenstaende opggrelse, er ejendommen solgt til en del over, hvad den nedskrevet veerdi er

opgjort til. Dette medfgrer, at afskrivningerne genvindes og fgres til beskatning, som personligt indkomst

hos fysiske personer og til almindelig selskabsindkomst for juridiske personer.

Avanceopggrelse og beskatning EBL — genvundne afskrivninger — tab

Opggrelse af genvundne afskrivninger - tab

DKK DKK
Kontant salgssum for bygninger og installationer 2.000.000,00
Salgsomkostninger for bygninger og installationer -40.000,00
Salgssum i alt 1.960.000,00
Kontant kebesum - bygning og installationer 5.000.000,00
Kgbsomkostninger - bygning og installationer 100.000,00
Kgbesum i alt 5.100.000,00
Afskrivninger 4% -2.040.000,00

Nedskrevet vaerdi af ejendom

Tab overfgres til indkomstopggrelsen og avanceopggrelsen
Ikke genvundne afskrivninger nedszetter anskaffelsessummen EBL

opggrelse

3.060.000,00

-1.100.000,00

-2.040.000,00
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Avanceopggrelse og beskatning - tab
Kontant salgssum 3.000.000,00
Salgsomkostninger -60.000,00
Salgssum i alt 2.940.000,00
Kontant anskaffelsessum 6.000.000,00
Kgbsomkostninger 240.000,00
Fast tilleeg jf. EBL § 5, 10.000 kr x 10 100.000,00
Forbedringer ud over 10.000 kr 900.000,00

Ikke genvundne afskrivninger

Tabsfradrag

-2.040.000,00
-1.100.000,00

Kgbesum | alt

4.100.000,00

-4.100.000,00

Tab

-1.160.000,00

Beskatning af personer

Afskrivninger (tabsfradrag) beskattet som personlig indkomst,

marginalskat ca. 56% -616.000,00
Ejendomsavance efter EBL beskattet som kapitalindkomst, marginalskat

ca. 42%

Skat I alt -616.000,00
Beskatning af selskaber

Afskrivninger (tabsfradrag) beskattet som alm. Selskabsindkomst, 22% -242.000,00
Ejendomsavance efter EBL beskattet som alm. Selskabsindkomst, 22%

Skat | alt -242.000,00

Bemaerk, at der ikke er beregnet noget ejendomsavance for hverken personer eller selskaber. Det skyldes,

at tab opgjort efter EBL er kildeartsbegraenset og derfor ikke skal indga beregning af aret skat. Dog med den

undtagelse, hvis der er avance pa salg af en anden (eller flere) ejiendomme i aret. Tabet kan fremfgres pa

ubegraenset tid til senere indkomstar, hvor eventuel avance kan modregnes i.
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Beskatning ved salg af selskab

Som selskab er der endnu en mulighed, hvad angar afstaelse af ejendomme. Hvis en ejendom er placeret i
selskab, kan man i stedet for seelge ejendommen, vaelge at salge hele selskabet og derved undga reglerne
for beskatning efter EBL, herunder genvundne afskrivninger mv. | stedet skal man beskattes efter
aktieavancebeskatningsloven, da der er tale om afstaelse af aktier/anparter. Hvis ejendomsselskabet
endvidere er ejet af et holdingselskab, er der mulighed for at udskyde beskatning. Vil vi komme ind pa dette
i et senere afsnit. Salg af ejendomsselskab, frem for en ejendom, giver en raekke fordele for bade kgber og

seelger.

Tinglysningsafgift

En af fordelene ved salg af et ejendomsselskab, frem for en ejendom, er besparelsen af tinglysningsafgiften.
| eiendomshandler sker overdragelsen ved udarbejdelse af et skgde, som herefter tinglyses.
Tinglysningsafgiften beregnes som 1.660 kr. + 0,6% af ejerskiftesummen. Hvis den offentlige
ejendomsvurderinger er hgjere, beregnes tinglysningsafgiften af denne.*® Pr. million giver dette et gebyr pa

6.000 kr. + 1.660, hvor sidste naevnte er usendret, uanset hvor mange millioner ejendommen szlges for.

Ved at szlge et ejendomsselskab skal der ikke udarbejdes og tinglyses et skpde, da ejendommen ikke
skifter ejer, men derimod selskabet. | dette tilfaelde skal man blot sikre sig, at ejerbogen og registreringen

hos Erhvervsstyrelsen, opdateres.

Moms

Vi har ikke tidligere i opgaven behandlet moms og vi vil ikke komme yderligere ind pad emnet, senere i
opgaven. Vi mener dog, at det er vaerd at naevne i forbindelse med salg af et ejendomsselskab, i det moms
er komplekst omrade, hvad angar ejendomme og derfor at veerd at taenke med i valg af selskabsform. Hvis
en afgiftspligtige person, bade juridisk og fysisk, saelger en ny ejendom vil dette som udgangspunkt vaere
momspligtigt.** Ved at szlge et selskab skal der ikke beregnes moms, i det denne er fritaget jf.

momslovens § 13 stk. 1, nr. 11 litra e.

Holdingselskab og overskydende likviditet
Ved at have ejendommen placeret i et selskab, er det muligt at have et holdingselskab, der ejer
ejendomsselskabet helt eller delvist. Dette giver ikke kun st@rre adskillelse mellem haftelse for

privatgkonomien og virksomhedsgkonomien, men ogsa nogle skattetekniske muligheder.

40 https://www.skm.dk/skattetal/satser/satser-og-beloebsgraenser/tinglysningsafgiftsloven
41 yVed ny ejendom skal forstds ejendomme, hvis opfgrsel af pdbegyndt i 2011 eller senere.
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For det fgrste giver det mulighed for at overfgre overskydende likviditet, som udbytte, skattefrit fra
ejendomsselskabet til holdingselskabet. | det holdingselskabet, som udgangspunkt, ikke haefter for
ejendomsselskabets forpligtelser (udover skat ved sambeskatning), er pengene nu ”“uden risiko”. Den
overskydende likviditet samles i holdingselskabet og kan nu investeres i nye ejendomme eller lignende.

Endvidere kan holdingselskabet, safremt det bliver ngdvendigt, lane pengene til ejendomsselskabet.

En anden fordel ved at et holdingselskab ejer et ejendomsselskab er muligheden for skattefrit salg.
Afhaengig af ejerandelen, som beskrevet i ABL, kan salg af aktier/anparter vaere skattefri. Vi kommer ind pa
reglerne i ABL i senere afsnit. Dette medfgrer, at man kan szlge et selskab og udskyde skatten indtil
pengene udloddes, eller udbetales som lgn, til fysiske personer. Dette giver igen en stor likviditetsfordel,

der igen giver mulighed for reinvestering.

Ulemperne ved holding-strukturen er, at det kan blive administrativt tungt, hvis man ejer mange
ejendomme, der hver er beliggende i sit eget selskab. Som beskrevet tidligere er der en raekke

administrative krav, herunder bogfgring, arsrapport mv., som skal opfyldes for hvert selskab.

Tilbudspligten jf. lejeloven

En yderligere fordel ved at szlge et ejendomsselskab, er at man kan undga kravet om tilbudspligt jf.
lejelovens § 100 stk. 1. Hvis eiendommen bestar af mindst 6 beboelseslejligheder, eller 13
beboelseslejligheder, hvis eiendommen ogsa har erhvervslejemal, har man som udlejer pligt til at tilbyde

lejerne at overtage ejendommen og omdanne denne til en andelsboligforeningen.

For at lejerne kan overtage ejendommen, og danne en andelsboligforeningen, kreever det at mindst
halvdelen af lejerne stemmer for, samt at de kan skaffe finansieringen. Safremt det ikke er muligt for dem

at fremskaffe den forngdne finansiering, kan man som udlejer frit szlge til tredje mand.

Man skal som udlejer kunne dokumentere, at det tilbud der foreligger lejerne er det samme, som man ville
kunne fa hos tredje mand. | forbindelse hermed, skal udlejer ligeledes fremlaegge diverse informationer om
ejendommen, sasom driftsudgifter mv. Lejerne har herefter 10 uger til at godkende kgbet, dog tillaegges en

maned, hvis juli maned indgar i de 10 uger.

Tilbudspligten gaelder ikke ved salg til staten eller til naertstaende parter, som aegtefeelle, bgrn eller anden
relaterede familie. Endvidere vil der heller ikke vaere tilbudspligt ved salg til en eventuel medarbejder eller i

forbindelse med arv.*??

42 https://www.lejeloven.dk/lejer/tilbudspligt
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Aktieavancebeskatningsloven

Ved salg af et ejendomsselskab vil salget ikke veere af selve ejendommen, men i stedet af
aktier/anparterne. Til trods for, at der indirekte er tale om salg af en ejendom, vil dette salg ikke skulle
beskattes efter reglerne i EBL, men i stedet efter reglerne i ABL, da det jo rent teknisk er aktier/anparter der
saelges. Afhaengig af ejerandel, type (unoterede/noterede) og om de er ejet personligt eller af et selskab, vil

disse blive beskattet forskelligt.

Aktieavancebeskatningsloven — selskaber

For selskaber der ejer datterselskabsaktier, med ejerandel pa mindst 10% jf. ABL § 4 A eller koncernaktier jf.
ABL § 4B, er avance ved salg skattefrit og der gives ikke fradrag ved tab jf. ABL § 8. Endvidere er udbytte
skattefrit jf. SEL § 13.

For selskaber der ejer noterede portefgljeaktier beskattes avance jf. ABL § 9 og tab er fradragsberettiget jf.

ABL § 9, stk. 2. Udbyttet er ligeledes skattepligtigt. Skatten opggres efter lagerprincippet jf. ABL § 23, stk. 5.

For selskaber der ejer unoterede portefgljeaktier, med ejerandel under 10%, er avancen skattefri jf. ABL§ 4
C og der gives ikke fradrag for tab pa jf. samme paragraf. Udbytte for unoterede portefgljeaktier skal kun

medregnes med 70% af det udloddet udbytte. Det vil sige, at 30% af det udloddet udbytte er skattefrit.*?

Aktieavancebeskatningsloven — personer
For personer der ejer unoterede aktier, beskattes disse som aktieindkomst med 27% henholdsvis 42% jf.
ABL § 12 og PSL § 4 A og 8 A. Beskatningen er opdelt i to, hvor gevinster op til en bundgraense pa 54.000 kr.

(2019) beskattes med 27% og gevinster udover graensen beskattes med 42%.

Tab opstaet i forbindelse med salg af unoterede aktier kan modregnes i anden indkomst jf. ABL § 13 stk. 1.

Skatteveerdien af tabet modregnes i slutskatten.

For personer der ejer noterede aktier, beskattes disse ogsa som aktieindkomst med samme bundgraense og
samme satser. Tab kan derimod ikke modregnes i anden indkomst, men kan fremfgres ubegreenset jf. ABL §
13 A stk. 2, som et kildeartsbegraenset tab. Det er kun fremtidige gevinster pa noterede aktier, der kan

modregnes i denne saldo.

For bade de unoterede og noterede aktier gaelder at udbytte er skattepligtigt jf. LL § 16 A. Endvidere skal
opggrelsen af avance/tab for bade unoterede og noterede aktier opggres efter gennemsnitsmetoden jf.

ABL § 24 og 26 og realisationsprincippet.

43 https://skat.dk/skat.aspx?0id=1946339 — Juridiske vejledning C.B. 2.3.5
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Avancer der overstiger bundgraensen i et givent indkomstar, kan overfgres til zegtefeelles aktieindkomst,
safremt denne ikke har nogen aktieindkomst eller ikke har overskredet greensen. Modsat kan tab fra
2gtefeelle modregnes i eventuelle gevinster, man selv matte have der overstiger bundgraensen jf. ABL § 13
A stk. 3. Det er dog et krav, at erhvervelse af aktien er anmeldt til SKAT jf. ABL § 14. | praksis foretages dette
helt automatisk, i det banker mv., har indberetningspligt og i den forbindelse indberetter samtlige handler

til SKAT.

Opggrelse af fortjeneste eller tab ved salg af aktier

Gevinst og tab opggres jf. ABL § 26, stk. 2 som forskellen mellem afstaelsessummen og
anskaffelsessummen. Til anskaffelsessummen kan tilleegges omkostninger i forbindelse med erhvervelsen.
Ligeledes kan afstaelsessummen nedsaettes med handelsomkostninger i forbindelse med salget. Specifikt er
der tale om direkte omkostninger i forbindelse med handel, sdsom kurtage, men ogsa

handelsomkostninger som f.eks. omkostninger advokat og revisor.

Det skal dog bemaerkes, at ikke alle omkostninger fra revisor og advokat kan medtages. Omkostninger til
revisor vedrgrende opggrelse af gevinst og tab kan f.eks. ikke medtages. Endvidere er der en raekke andre
omkostninger, sasom depotgebyrer og andre gebyrer, som ikke medtages i hverken anskaffelsessum eller

afstdelsessum.

Opggarelse af fortjeneste eller tab ved salg af aktier — personer
En enlig (ufgift) person har i Igbet af 2018/19 foretaget fglgende transaktioner jf. nedenstdende
Salgs- og k@bsomkostninger udger 0,5% af salgs/kebspris

Transaktion Dato Stk. Belgb Kurs
Kgb jan-18 500,00 50.000,00 100
Kgb jun-18 2.000,00 220.000,00 110
Salg apr-19 1.500,00 240.000,00 160
Veardien pr. pr. 31.12.18 udger 2.500,00 360.000,00 120
Verdien pr. pr. 31.12.19 udger 1.500,00 225.000,00 150

4 Den Juridiske vejledning C.B. 2.1.5.1
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Faktisk salgssum i 2019 240.000,00

- Salgsomkostninger -1.200,00
Nettosalgssum 238.800,00
- Gennemsnitlig anskaffelsessum 162.000,00
- Kpbsomkostninger -810,00
Nettoanskaffelsessum 161.190,00
Fortjeneste (+) / tab (-) 77.610,00
Heraf beskattes de fgrste 54.000 med 27% 14.580,00
Forskellen beskattes med 42% 9.916,20
Skat i alt 24.496,20
Nettofortjeneste 53.113,80

Hvis personen var gift og dennes agtefalle ikke havde aktieindkomst ville beskatnings se saledes

ud

Fortjeneste 77.610,00
Bundgraense pa 54.000 x 2 = 108.000, 27% 20.954,70
Nettofortjeneste 56.655,30

Opggarelse af fortjeneste eller tab ved salg af aktier — selskaber

Skattepligtige portefgljeaktier (noterede)

Et selskab har i Ipbet af 2018/19 foretaget fglgende transaktioner jf. nedenstdende

Salgs- og kebsomkostninger udger 0,5% af salgs/kgbspris

Transaktion Dato Stk. Belgb Kurs
Kob jan-18 500,00 50.000,00 100
Kgb jun-18 2.000,00 220.000,00 110

Salg apr-19 1.500,00 210.000,00 140



Vaerdien pr. pr. 31.12.18 udggr
Veerdien pr. pr. 31.12.19 udggr

2.500,00 300.000,00
1.000,00 150.000,00

Beskatning 2018
Ultimo veerdi af aktier pr. 31.12.18 300.000,00
Faktisk salgssum af aktier solgt i aret 0,00
- Salgsomkostninger 0,00

300.000,00
-Primo veerdi af aktier pr. 01.01.18 0,00
-Anskaffelsessum pa aktier kgbt i aret -270.000,00
-Kgbsomkostnininger i aret -1.350,00

-271.350,00
Avance (+) / tab (-) 28.650,00
Beskatning i 2019
Ultimo veerdi af aktier pr. 31.12.19 150.000,00
Faktisk salgssum af aktier solgt i aret 210.000,00
- Salgsomkostninger -1.050,00

358.950,00
-Primo veerdi af aktier pr. 01.01.19 -300.000,00
-Anskaffelsessum pa aktier kgbt i aret 0
-Kgbsomkostnininger i aret 0,00

-300.000,00
Avance (+) / tab (-) 58.950,00
Beskattes som alm. Selskabsindkomst, 22% 12.969,00

120
150

Som det af de to ovenstaende beregninger, har selskaber en ulempe i forhold noterede portefgljeaktier.

Selskaber opggr avance og tab efter lagerprincippet og kan, som i ovenstaende tilfaelde, ende med at skulle

betale skat af urealiserede gevinster, hvilket selvsagt kraever en stgrre likviditet. Omvendt er tab, bade

urealiserede og realiserede, fradragsberettiget og kan saenke den betalbare skat, safremt aktiemarkedet

har haft et darligt ar.
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Andre forhold ved investering i ejendomme

Risici

Der er risiko ved alle slags investeringer, og investering i eiendomme er ingen undtagelse. Som med andre
aktiver, kan vaerdien af ejendommen(ene) falde, stige eller stagnere. Modsat aktier er volatiliteten i
ejendomme dog vaesentlige lavere. Aktier kan stige og/eller falde 50% fra dag til dag, mens vaerdien af

ejendomme som regel stiger stgdt over en laengere periode. Fald i vaerdien af ejendomme kan dog ogsa ga

staerkt, hvilket finanskrisen sidst i 00 erne viste.

Herudover er der selvfglgelig ogsa haeftelsen. En af fordelene ved at anvende et selskab til investering er at
man ikke haefter personligt for selskabets forpligtelser. Banken er dog klar over dette og med stor
sandsynlighed bede om en underskrift pa en selvskyldnerkaution, saledes at man ender med at haefte
personligt alligevel. Dette er isar relevant ved optagelse af det fgrste 1an, hvor banken ikke kender til
ejerens evner og pkonomistyring, samt ikke kender til dennes gkonomiske historik. Ved k@b af naeste
ejendom, kan man muligvis drage nytte af fordelen ved begraenset haeftelse, hvis man har opnaet bankens

tillid og derved kan undga en selvskyldnerkaution.

Ved ejendomsinvestering er dog ogsa nogle mere ejendomsspecifikke risici, som typisk ikke er at finde ved

investering i veerdipapirer eller andre aktiver.

Tomgang

Tomgang er en typisk risici ved investering/udlejning i ejendomme og skal minimeres sa vidt muligt.
Tomgang kan opsta bade som frivillig tomgang og ufrivillig tomgang. Frivillig tomgang ses i forbindelse med
renovering og istandsaettelse. | perioder, hvor man renoverer et lejemal, kan man selvfglgelig ikke leje den

ud og man vil derfor opleve en midlertidig (frivillig) tomgang.

Omvendt kan tomgang ogsa opsta som ”ufrivillig”. Ufrivillig tomgang er ganske simpelt en manglende
interesse fra potentielle lejere, og resultere i at man ikke kan leje sit lejemal ud. Dette skyldes typisk prisen

og/eller beliggenheden eller uoverensstemmelse mellem disse to.

Lejetab/darlige betaler

Modsat investering i vaerdipapirer, er der risici for at lejere ikke betaler til tiden eller i vaerste fald slet ikke
betaler. Dette er en driftsrisiko, som man som udlejer har meget lav kontrol over og man skal derfor vaelge
sin lejer med omhu. Tab pa leje haenger i stor grad sammen med beliggenheden og tomgang. Hvis man
veelger en beliggenheden, hvor efterspgrgslen er stor og man dermed let kan finde ny lejer, minimere man

tomgangen og kan hurtigt finde en ny lejere, hvis de ikke betaler.
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God beliggenhed er dog ikke lige med gode lejere. Man kan sagtens have en god beliggenhed, men et utal
af darligere lejere. Det er derfor vigtigt at screene ikke mindst omraderne, men ogsa de potentielle lejere,

for at se, om de har rad til bo der.

Beliggenhed
Nar man snakker om investering i ejendomme, hgrer man typisk den klassiske remse om de tre vigtigste
faktorer ”Beliggenhed, beliggenhed og beliggenhed”. Remsen er ikke helt forkert, i det beliggenhed har

stort betydning bade for forbrugeren (lejeren), men ogsa investor.

Beliggenhed er et subjektivt begreb. For nogen er god beliggenhed f.eks. det at vaere taet pa en skole,
arbejde eller taet pa familien For nogen er det ”saerlige” steder i landet, hvor der er udsigt eller man er taet

pa vandet og for andre er det et spgrgsmal om at bo i centrum eller forstaderne.

Over de seneste ar er vaerdien af ejendomme, samt kvadratmeterpriserne steget ganske paent. Ser man
blot pa Kgbenhavn er kvadratmeterprisen steget DKK 13.600 siden 2010, hvilket er mere end noget andet

sted i landet. Det er iszer lejlighederne, der har veaeret arsagen til den store stigning i Kebenhavnsomradet.*

Betyder dette, at man kun skal investere i eiendomme i Kgbenhavnsomradet? Nej. Som med alle andre
aktiver, gar risiko og afkast hand i hand. Ejendomme i de stgrre byer, herunder Kgbenhavn, anses for
"sikre” investeringer, i det der er gget befolkningsvaekst og flere og flere veelger at sgge mod de stgrre byer.
Derfor er, i hvert fald det Igbende afkast (udlejning), oftest mindre ved investering i stgrre byer. Til
gengeld, som beskrevet ovenfor, ser de stgrre byer oftere en hurtig vaerdistigning og mange gange ogsa en
stgrre vaerdistigning i ejendommene, end i de mindre byer. At afkastkravet i de stgrre byer ofte er mindre
end i provinserne, kan ogsa ses i Colliers markedsrapporter, hvor afkastkrav bliver opgjort pa forskellige

ejendomme, som logistik, kontor, retail mv.*

| de mindre byer vil det Igbende afkast vaere hgjere, i det man som investor tager en stgrre risiko ved at
kgbe og udleje en ejendom i de mindre byer. Dette skyldes dels, at de mindre byer generelt har feerre folk
og derved er potentielt mindre efterspgrgsel, men ogsa urbaniseringen ggr, at flere og flere sgrger mod
byen. Som investor vil du derfor have en risikopraemie, for at foretage denne investering. Til gengeeld er

veerdistigningen i eiendomme, i de mindre byer, oftest lavere.

4> https://bolignyheder.boligsiden.dk/2018/04/prisniveauet-paa-ejerlejligheder-er-historisk-hoejt/

46 http://info.colliers.dk/download-colliers-

puls? hstc=66570097.e5ec6565bdd28ff6e3faae63e224b91¢.1555407712072.1555407712072.1555407712072.1&
hssc=66570097.2.1555407712073& hsfp=2753606487& ga=2.169058721.1247670080.1555407711-
1107722766.1555407711
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Nar man overvejer beliggenheden ma man ogsa teenke kapital. De ”sikre” investeringer i de stgrre byer
kommer med et st@rre prisskilt, som fglge af ejendommene generelt er dyrere, men ogsa at omkostninger
ved k@b, som f.eks. tinglysning, advokat m.m. oftest er dyrere. Hertil kommer renterne af lanet, som
naturligvis vil veere hgjere (ikke de nominelle rente), da der skal lanes mere i forhold til de mindre byer. | de
mindre byer er ejendomme oftest billigere, og omkostningerne ligesa, sa man kan slippe afsted med mindre

kapital.

At beliggenhed er en vigtig faktor i forbindelse med investering i ejendomme kan ogsa ses hos forbrugernes
efterspgrgsel. Realkredit Danmark har lavet en rundspgrge, hvor danskerne blev bedt om at prioritere tre
faktorer, hvis de skulle kgbe en anden bolig. Pa fgrste pladsen kom ganske rigtigt beliggenhed med 58%,
nyt og vedligeholdelsesfrit kom pa anden pladsen med 37% og lave ejerudgifter pa tredje pladsen med

34%. Dette understgtter blot, hvor vigtigt beliggenhed er.*’

Kortsigtet kontra langsigtet ejerskab

Nar man investerer i et givent aktiv er det vigtigt at have ejerskabet for gje. Nogle kgber f.eks. aktiver, som
aktier, med meget kort ejerskab for gje, for derefter at slge den videre kort efter, ogsa kaldet "swing
trading”. Ejerskabet kan vaere alt fra nogle dage til nogle uger, afhaengig af afkastkravet og hvilken aktie

og/eller finansielt instrument der handles med.

Det samme princip gelder med ejendomme. Nogle kgber ejendomme i darlig til middelmadig stand, for
derefter at renovere dem. Dette ggr de, da man herefter kan haeve huslejen og sxlge ejendomme med en
god fortjeneste. Dette har i de seneste ar veeret omtalt meget i medierne, fordi isaer en amerikansk

kapitalfond ”Blackstone” har benyttet sig af denne strategi.*®

Som med sa mange andre kortsigtet investeringer, er der dog ogsa stgrre risici og ulemper ved den slags
ejendomsinvesteringer. For det fgrste kraever det en del likviditet at kgbe ejendommen og hertil kommer
sa likviditetsbehovet til renoveringen af ejendommen. Det er de feerreste ejendomsinvestorer, der ikke er
kapitalfonde, der har likviditeten til det eller kan fa lov til at Iane til sddan et projekt. Herudover er der
risikoen for, at du ikke kan komme af med ejendommen efter renoveringen eller at du ikke kommer ud

med en fortjeneste, men derimod et nul resultat eller i veerste tilfeelde et tab.

Den mest anvendte model ved ejendomsinvestering er derfor ogsa den langsigtet investering. Formalet

med den type ejendomsinvesteringer er det lgbende afkast ved udlejningen, samt (forhabentlig) den

47 https://www.rd.dk/PDF/Om%200s/Analyser/2018/Prioriteter-ved-boligkoeb.pdf
48 https://www.dr.dk/nyheder/penge/11-dobling-paa-fem-aar-udenlandske-investorer-stormer-ind-paa-
ejendomsmarkedet
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Igbende vaerdistigningen af ejendommen over ejerperioden. En anden fordel ved investering i eiendomme,
er at markedet for ejendom meget mere stabilt end markedet for f.eks. aktier. Investeringen i ejendomme
vil derfor ikke falde med 5, 10 eller 20% natten over. Til gengzeld er investeringen, iseer ved langsigtet
investering, bundet i lang tid og er derfor illikvid. Endvidere risikerer man ved en kortsigtet investering, at
ga glip af vaerdistigningen af ejendommen. Historisk set har ejendomme givet det bedste afkast, justeret for
inflation, jf. en analyse fra et amerikansk og tysk universitet. Her viste det sig, at danske boligejere har faet
8,1% i afkast arligt, mens det danske aktiemarkedet gav et afkast pa 7,2% i samme periode. | den analyse

har man dog ikke haft risiko med i billedet, som er en vaesentlig faktor, ndr man snakker investering.*®

Overdragelse af ejendomme til naertstaende parter

Uanset om en fast ejendom er erhvervet med neaering for gje eller ikke og om det er drevet i selskabsregi
eller privat regi, kunne man forestille sig at man gnskede at overdrage ejendommen til bgrnene, konen
eller andre naertstaende parter. Der kan vaere fordele og ulemper ved at overdrage ejendomme i selskaber

og i personligt regi. | nedenstaende afsnit vil vi diskutere overdragelse til naertstdende parter.

Generationsskifte / overdragelse af ejiendomme i privat regi

Nar en ejendom, der er ejet af en fysisk person, skal overdragelsen/afstaelsen ske jf. EBL regler, som
beskrevet tidligere. Dette er midlertidig ved overdragelse i en fri handel, altsa mellem to uafhaengige
parter. Ved afstaelse til familie vil det netop ikke ske pa markedsvilkar og prisfastsaettelsen vil ofte veere

forskellig fra pris ved en fri handel.

Ved afstaelse forstas ogsa gave eller arveforskud. Hvis en ejendom gives som en gave eller et arveforskud
vil den vaerdi, som der er lagt til grund for beregning af gaveafgiften anses som afstaelsessummen

henholdsvis anskaffelsessummen.

15% reglen jf. veerdiansaettelsescirkulaeret
Nar man overdrager til visse familiemedlemmer, kan man anvende 15 pct. reglen i
veerdiansaettelsescirkulzeret, og herved basere sig pa den seneste offentlige bekendtgjorte

ejendomsdomsvurdering.*®

4 https://finans.dk/privatokonomi/ECE10175690/forskere-den-bedste-langsigtede-investering-er-ikke-
aktier/?ctxref=ext
50 Den Juridiske Vejledning C.H. 2.1.8.2
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Reglen er meget brugt blandt mere velhavende foraeldre, der gnsker at give deres barn en bolig at bo i,
mens de studerer, men kan ogsa anvendes af den aldre generation som et forskud pa arven. Det typiske

eksempel er dog det fgrstnaevnte og det kan betyde en god start pa det voksne liv for barnet.

Hvis man for eksempel tager udgangspunkt i felgende forudszetninger:
Forzeldrene kgber en lejlighed til 2 mio. kr., til deres barn, som efter en arraekke formodes at vaere 3 mio.
kr. veerd, med en offentlige ejendomsvurdering pa 1,8 mio. kr. Foraldrene har i sagens natur ikke beboet

ejendommen og kan derfor ikke szelge denne skattefrit efter parcelhusreglerne.

Hvis de derfor gnsker at szlge den, skal de beskattes efter EBL regler. Hvis de derimod overdrager
ejendommen til deres barn til 2 mio. kr., hvilket de kan, da det er inden for +/- 15% af den seneste
offentlige ejendomsvurdering, vil de komme ud med avance pa 0 og dermed undga beskatning. Samtidig vil
barnet have en lejlighed, som han/hun kan salge skattefrit. Dette forudszetter selvfglgelig at lejligheden
har tjent som bolig for barnet, samt at hun/hun har haft til hensigt at bo i lejligheden. Det skal derfor

overvejes, at man ikke szlger lejligheden umiddelbart efter overdragelsen.

Der er dog krav, som man skal vaere opmaerksom pa, inden man vaelger at saelge sin ejendom til bgrnene til
ejendomsvurderingen +/- 15%. For at reglen kan anvendes kraever det, at ejendomsvurderingen er sket pa
korrekt grundlag. Det vil sige, at der ikke er sket vaesentlige forbedringer eller aendringer til ejendommen,

som ikke er medtaget i ejendomsvurderingen.

Herudover er der en raekke faldgruber man skal vaere opmaerksom pa, nar man vil anvende 15% reglen.
Forst og fremmest, skal intervallet pa +/- 15% tages bogstaveligt. Hvis man, som i ovenstaende tilfaelde, har
en offentlige ejendomsvurdering pa 1,8 mio. kr., men en kgbspris pa 2,5 mio. kr., kan man ikke overdrage
ejendommen til barnet med en salgspris 2,5 mio. kr., da dette vil vaere uden for +/- 15% af den offentlige
ejendomsvurdering. | dette tilfaelde vil SKAT kunne trumfe salgsprisen og anse afstaelsen som foretaget til
markedspris jf. LL § 2. Herefter ville foraeldre skulle beskattes af fortjenesten og barnet skulle

gavebeskattes.

Endvidere skal man vaere opmaerksom p3, at man ikke tilkendegiver at man er klar over at boligen har en
hgjere veaerdi, end hvad den bliver overdraget til. Hvis man, som i det fgrste eksempel overdrager til 2. mio.
kr., og barnet herefter tager et realkreditlan i lejligheden pa 3. mio. kr., viser man at man kendte til at
boligens veerdi var vaesentlig hgjere. Det samme geelder ved eventuel indhentelse af vurdering fra
ejendomsmaegler, hvor man jo netop modtager en professionel vurdering af den aktuelle handelsvaerdi og

derfor ikke kan ligge den offentlige ejendomsvurdering til grund laengere.
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Til sidst skal man vaere opmaerksom pa om ens bolig er vurderet som fri (ikke udlejede boliger) eller om
boligen er vurderet som "ikke-fri” (udlejede). Dette kan pases pa ejendomsvurdering pa SKAT's

hjemmeside.*!

Succession

En mulighed for at foretage et fordelagtigt generationsskifte er ved at lade barnet succedere i foraeldrenes
erhvervsvirksomhed. Dette medfgrer, at salger (foraeldrene) ikke beskattes af afstaelse af den
overdragende virksomhed, samt at kpber (barnet) indtraeder i saelgers (foreeldrene) skattemaessige stilling,
herunder den latente skat.>? Reglerne herom er beskrevet i KSL og er meget omfattende, hvorfor vi ikke vil
beskrive hele denne lov, men i stedet fokusere pa overdragelse af fast ejendom jf. KSL § 33 C, herunder til

bgrn.

Succession kan ikke ske til hvem som helst, men kun til en bestemt personkreds. Denne personkreds er

beskrevet i KSL § 33 Cstk. 1, 12 og 13 og omfatter fglgende:

Stk. 1
e Bgrn
e Bgrnebgrn
e Sgskende
e Sgskendes bgrn
e Sgskendes bgrnebgrn
e Samlever
Stk. 12 og 13

e Nare medarbejde
o Tidligere medarbejdere

o Tidligere ejere

Bgrn, bgrnebgrn mv. der er adopteret sidestilles med sleegtskabsforhold jf. KSL § 33 C, stk. 1.

For at kunne overdrage en virksomhed ved succession efter KSL § 33 C er der en raekke betingelser, der skal

veere opfyldt.

51 https://skat.dk/skat.aspx?0id=2234784
52 Den Juridiske Vejledning C.C. 6.7.1

52



For det fgrste skal der vaere tale om en erhvervsvirksomhed. Der kan ske succession ved overdragelse af

folgende erhvervsvirksomheder jf. Den Juridiske Vejledning afsnit C.C.6.7.2:

- Hele erhvervsvirksomheden

- En af flere erhvervsvirksomheder

- Enideel andel af hele erhvervsvirksomheden eller en ideel andel af flere erhvervsvirksomheder
- Enandel, der ikke er en ideel andel af hele erhvervsvirksomheden, men som sig selv udggr en

selvstaendig virksomhed

Det skal i formulering bemazerkes, at det er erhvervsvirksomheder der kan succederes. Dette medfgrer to
ting: For det fgrste kan enkeltstdende aktiver ikke overdrages ved succession, safremt de ikke udggr en
erhvervsvirksomhed i sig selv. For det andet medfgrer begrebet erhvervsvirksomhed, at udlejning af fast
ejendom, som udgangspunkt ikke kan overdrages ved succession. Dog er det stadig muligt at overdrage fast

ejendom ved succession ved fglgende to situationer:

- Hvis ejendommen anvendes som led i overdragerens virksomhed

- Hvis der er tale om ejendom(me), som overdragen driver nzering ved k@b og salg af.

Endvidere forudsaetter succession, generelt, at der tale om en skattepligtig avance. Altsa at der foreligger et
aktiv, hvor der skal afregnes skat ved afstaelse. Samtidig betyder det, at der ikke kan ske succession ved

aktiver med urealiserede tab.

Nar der sker overdragelse med succession indtreeder kgber (junior), som sagt i saelgers (senior)
skattemaessige stilling, herunder saelgers (senior) anskaffelsessummer, anskaffelseshensigt og
afskrivningsgrundlaget. Dette resulterer i at skatten af, i dette tilfeelde skatten af ejendomsavancen, bliver
udskudt til at kgber (junior) seelger ejendommen. Det medfgrer dog ogsa en gget skattebyrde for junior, i

det han/hun bade bliver beskattet af egne avancer, men ogsa de avancer, som senior ikke har betalt skat af.

For at undga denne gget skattebyrde, kan man aftale at beregne en passivpost, jf. KSL § 33D, som
nedsaetter en afgiftspligtig gave. Passivposten skal beregnes som 30% af de skattepligtige fortjeneste, som
ikke er aktieindkomst, jf. KSL § 33D stk. 3. Det vil sige, nar avancen beskattes som personlig- eller

kapitalindkomst.

For at illustrere en simpel succession har vi lavet nedenstaende eksempel. Tinglysningsafgift og

salgs/kpbeomkostninger er ikke medregnet i dette eksempel.
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Eksempel:

En far overdrager en ejendommen ved succession til i alt DKK 8.000.000, der udlgser en avance pa i alt DKK

3.000.000.

Saelger Uden succession Med succession
Salgssum ejendom 8.000.000,00 8.000.000,00
Kontant gave -1.000.000,00
Gaveafgift -5.145,00
Skat (op til ca. 56% af 3.000.000) -1.680.000,00

Provenu til slger 6.320.000,00 6.994.855,00

Beregning af gave afgift

Kontant gave 1.000.000,00
Afgiftsfri gave -65.700,00
Passivpost (30% af t. Dkk 3.000) -900.000,00
Gave 34.300,00
Gaveafgift (15%) 5.145,00

Som det fremgar af eksemplet, udggr passivposten kun ca. 50% at den skat, der ville skulle betales ved en
almindelig handel. Junior indtraeder i fars skattemaessige stilling, mod at fa “rabatten” (passivposten) og

junior opnar derfor en lavere pris, dog mod at skulle betale en hgjere skat.

Generationsskifte i selskab

Modsat personlige virksomheder der ejer fast ejendom og driver disse efter naeringsregler, er det ikke
muligt at succedere ejendomsselskaber. Selskaber anvender ikke reglerne om succession jf. KSL § 33, meni

stedet reglerne i ABL § 34.

Jf. ABL § 34 stk.1 nr. 3, skal der overdrages aktier/anparter i erhvervsmaessig virksomhed. Dette medfgrer;
“at der ikke kan overdrages aktier/anparter i selskaber, hvis virksomhed i vaesentlig omfang bestdr af
aktiver af ikke-erhvervsmaessig karakter, det vil sige udlejning af fast ejendom, besiddelse af kontanter,

vaerdipapirer og lignende.”

Der dog en undtagelse vedrgrende naeringsaktier jf. Den Juridiske vejledning C.B. 2.1.13.1, hvor

naeringsaktier kan overdrages ved succession, uagtet at der er tale om passiv kapitalanbringelse, som ved

53 Birgitte Sglvkaer Olesen, Generationsskifte og omstrukturering, Jurist og gkonomforbundets forlag, 2017, .77
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udlejning af fast ejendom. Dette skyldes, at aktierne beholder deres status som naeringsaktier og at

modtageren indtreeder i overdragerens skattemaessige stilling.

| praksis er det dog svaert at argumentere denne sag, hvilket sagen SKM2004.176.LR ogsa beviser. Kort
fortalt, handlede sagen om en far der gnskede at overdrage anparter i ejendomsselskab til hans tre bgrn.
Selskabets formal var ifglge vedtaegterne at foretage kgb og salg af fast ejendom og vaerdipapirer, samt
opfgrelse og administration af fast ejendom, herunder finansiering. Faren gnskede at overdrage ved

succession og mente der var tale om naeringsaktier.

Ligningsradet fandt dog ikke at der var tale om neaeringsaktier, men i stedet om passiv kapitalanbringelse i
det stgrstedelen af indtaegterne kom fra udlejning af fast ejendom, og faren fik derfor ikke mulighed for at

overdrage ejendomsselskabet ved succession.>

Man kan ikke komme uden om dette ved at stifte et holdingselskab, som ejer ejendomsselskabet. Ved
opggrelsen af indtaegter fra passiv kapitalanbringelse, skal der nemlig foretages en konsolidering af
datterselskaber og dets indtaegter, herunder ogsa indtaegter der stammer fra passiv kapitalanbringelse jf.

ABL § 34 stk. 6. pkt. 6.

Der geelder en reekke betingelser for at for at der kan ske overdragelse ved succession. Disse er beskrevet i
ABL § 34, stk. 1 nr. 2-4. Vi vil dog ikke gennemga disse yderligere, da det ikke vurderes at veere relevant for

opgaven, der omhandler investering i eendomme, hvor man naeppe kan undga at udleje disse.

A/B modellen

Na man ikke kan overdrage et ejendomsselskab til naeste generation ved succession, kan man i stedet
anvende A/B modellen. A/B modellen udnytter SL § 45, der angiver at selskabskapitalen kan opdeles i
kapitalklasser med forskellige rettigheder. Dette muligggr, at man som senior kan opretholde den
bestemmende indflydelse og/eller ret til forlods udbytte, men samtidig overdrage en stor del af den
nominelle selskabskapital til junior. Det skal bemaerkes, at A/B modellen kun kan anvendes af juridiske
personer, f.eks. anpartsselskaber, samt at modellen ikke er underlagt nogen begraensninger, hvad angar

personkreds.

Fremgangsmade
Som kort beskrevet i ovenstdende indledning, udnytter A/B modellen muligheden for at opdele
selskabskapitalen i kapitalklasser med forskellige rettigheder, jf. SL § 45. Dette betyder dog ogsa, at A/B

modellen kun kan anvendes ved generationsskifte et kapitalselskab, som f.eks. et ApS eller A/S.

54 https://skat.dk/skat.aspx?0lD=205109&chk=215961
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Det er saledes et krav, at bade erhverver og overdrager, stifter et holdingselskab der ejer en andel af
selskabskapitalen i de generationsskiftende selskab. Hvis senior ejer ejendomsselskabet privat, kan der
foretages en skattefri aktieombytning for at undga beskatning i forbindelse med overdragelse af anparterne

i driftsselskabet til det nye holdingselskab.

Nar begge parter har holding konstruktionen pa plads skal der foretages en vedtagtsandring, der opdeler
driftsselskabet/generationsskiftende selskabskapital i to klasser, A- og B-aktier. Senior vil eje A-aktierne og
junior skal nytegne B-aktier i selskabet. Den primeere arsag til at opdele selskabskapitalen i to klasser er at
give A-aktierne forlods udbytteret. Dette muligg@gr nemlig, at junior kan tegne B-aktier til en langt lavere
kurs end, hvis junior skulle kgbe til handelsvaerdien ved et salg til tredje part, uden forlods udbytteret.
Forlods udbytteretten jf. Ligningsradets formel fra sagen SKM2005.549.LR, samt pa baggrund af en
vaerdiansaettelse af selskabet. Det er essentielt, at veerdianszettelsen og beregningen af forlods udbyttet,
skal ske til handelsvaerdien. Hvis ikke vaerdiansaettelsen og forlods udbyttet sker til handelsvaerdien vil
generationsskiftet ikke kunne forega skattefrit. Nar det fastsatte forlods udbyttet er fuldt udloddet til
senior, vil A-aktiernes ret til forlods udbytte ophaeves og juniors holdingselskab vil herefter kunne modtage

udbytte fra selskabet, ud fra hans/hendes ejerandel af driftsselskabet.

Ved opdeling af selskabskapitalen i A- og B-aktier ses det ofte, at A-aktierne (ejet af senior) vil have
stemmemajoriteten og derved (fortsat) bestemmende indflydelse og kontrol. Dette betyder dog ikke, at
senior skal eje mere end 50% af selskabskapitalen, da bestemmende indflydelse ikke er baseret pa
ejerandelen af selskabskapitalen, men derimod stemmerettighederne i selskabet jf. SSL § 31C stk. 3. Junior

kan saledes eje 75% af selskabskapitalen, uden at han/hun har bestemmende indflydelse over selskabet.
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Case og beregninger

| dette afsnit vil der vaere fokus pa forskellige scenarier, hvorved vi ser pa beskatningen i personligt regi og
selskabsform. Vores hovedfokus vil vaere at se pa nogle eksempler som ligger udenfor nzaeringsreglerne. Det
er nemlig vigtigt at fa afklaret, hvilket skattemaessige konsekvenser salget af en ejendom vil medfgre, da

der ofte er mulighed for at optimere salgssituationen.

Vi ser pa cases omkring mulig optimering af salgssituationen og beskatningen i personligt regi og
selskabsregi ved eventuelt at benytte 15 %-reglen, at overdraget en ejendom til et selskab ved skattefri

virksomhedsomdannelse mv.

Salg af ejendom case 1 — Privat regi uden naering

Den fgrste case tager udgangspunkt i en generel problemstilling omkring avance ved salget af en ejendom i
VSO. Der er i dette eksempel foretaget et ejendomskgb, med henblik pa at leje det ud. Investeringen er
foretaget i forbindelse med passiv kapitalanbringelse og ejendommen er kgbt med henblik pa at leje det ud

til enten et barn eller en anden lejer.

Da dette eksempel falder udenfor naeringsbegrebet som naevnt tidligere, vil beskatningen ske efter EBL.
Hovedreglen er derfor EBL § 1 stk. 1., hvor undtagelse til denne ville vaere hvis afstaelsen var sket i

forbindelse med den skattepligtiges naeringsvej jf. EBL § 1, stk. 2.>°

Lejligheden er kgbt i 2016, hvor der i forbindelse med kgbet blev afholdt omkostninger til advokat mv.
lejligheden forventes solgt efter en laengere arraekke og det konstateres at salget af ejendommen er
skattepligtig, da det ikke forventes at ejendommen bliver brugt af ejeren selv, hvorfor der her skal opggres

en avance til beskatning.

Denne avance/tab skal opggres som forskellen mellem den kontant anskaffelsessum og den kontante
salgssum som tidligere naevnt. For personer skal den opgjorte ejendomsavance beskattes som
kapitalindkomst, mens de genvundne afskrivninger samt tabet pa afskrivninger skal beskattes i den
personlige indkomst. | dette eksempel anvender ejerne VSO, hvor der ikke afskrive pa ejendomme, hvorfor

de genvundne afskrivninger ikke spiller en rolle.

55 https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=17352
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Opggrelse af avance ved kgb og salg i samme ar:

Salgssum opggres saledes: DKK
Afstaelsessum kontant 4.570.000
Udgifter til ejendomsmaegler -50.000
Udgifter til advokat -20.000
Korrigeret kontantomregnet salgssum 4.500.000
Anskaffelsessum opggres saledes: DKK
Anskaffelsessum kontant 3.600.000
Udgifter til advokat 20.000
Kgbeomkostninger 10.000
Tilleg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar 0
Korrigeret kontantomregnet anskaffelsessum 3.630.000
Ejendomsavance 870.000

Hvis ejerne havde afskrevet pa bygningen skulle bade ejendomsavance og de genvundne afskrivninger

medregnes i virksomheden indkomst. Beskatningen af dette kan ske som opsparet overskud,

kapitalindkomst eller overskud af virksomheden i den personlige indkomst, dvs. at skatten pa denne avance

kan variere fra virksomhedens a conto skat pa 22 % til den endelige skat inklusiv arbejdsmarkedsbidrag

svarende til den maksimale skattepligtige beskatning.

Havde ejerne valgt at traede ud af virksomhedsordningen inden salget var foretaget, sa var fortjenesten

blevet medregnet som kapitalindkomst. Denne gevinst vil hgjst blive beskattet med skatteloftet for positiv

nettokapitalindkomst pa 42 % plus eventuelt kirkeskat. Det skal i dette tilfaelde bemarkes, at eventuelt

opsparede overskud skal medregnes i den personlige indkomst i afstaelses aret.

| dette eksempel er det vigtigt at teenke pa eventuelt opsparede overskud, som kunne veere forekommet i

forbindelse med udlejningen af boligen falder til beskatning i den personlig indkomst. Det vurderes at VSO

ophgrer i forbindelse med salget af den eneste aktivitet i virksomheden. Denne beskatning af det
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opsparede overskud kan i visse tilfeelde overfgres til det efterfglgende indkomst ar, hvis VSO anvendes i

hele afstdelses/ophgrsaret. Jf. VSL § 15, stk. 1.%°

For eventuelt at mindske denne beskatning kan foraldrene med fordel sxlge ejendomme til en lavere
handelsveerdi end den seneste bekendtgjorte ejendomsvurdering. Dette kan ggres som fgr naevnt, nar man
overdrager til visse familiemedlemmer, hvor der her kan anvendes 15 pct. reglen i

veaerdiansaettelsescirkulzaeret.®’

For at reglen kan anvendes kraever det, at ejendomsvurderingen er sket pa korrekt grundlag. Det vil sige, at
der ikke er sket vaesentlige forbedringer eller @ndringer til ejendommen, som ikke er medtaget i

ejendomsvurderingen.

Salgssum opggres saledes: DKK
Afstaelsessum kontant 15% lavere 3.884.500
Udgifter til ejendomsmaegler 0

Udgifter til advokat -20.000
Korrigeret kontantomregnet salgssum 3.864.500
Anskaffelsessum opggres saledes: DKK
Anskaffelsessum kontant 3.600.000
Udgifter til advokat 20.000
Kgbeomkostninger 10.000
Tillaeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar 0
Korrigeret kontantomregnet anskaffelsessum 3.630.000
Ejendomsavance 234.500

| ovenstaende eksempel viser det, at der kan opnas en besparelse i beskatningsgrundlaget, hvis der vaelges
reglen omkring de 15% af den seneste offentlige ejendomsvurdering. | eksemplet forudszettes, at den
offentlige ejendomsvurdering er DKK 4.570.000, hvorfor der her opnas en besparelse fra de 870.000 til de
234.500.

56 https://www.retsinformation.dk/forms/R0710.aspx?id=158215#P15
57 Den Juridiske Vejledning C.H. 2.1.8.2
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Samtidig vil barnet have en lejlighed, som han/hun kan salge skattefrit. Dette forudszetter selvfglgelig at

lejligheden har tjent som bolig for barnet, samt at hun/hun har haft til hensigt at bo i lejligheden. Det skal

derfor overvejes, at man ikke saelger lejligheden umiddelbart efter overdragelsen.

VSO VSO

Personlig indkomst Personlig indkomst

Lgn - Lgn -

Resultat Virksomhed 870.000,00 Resultat Virksomhed 234.500,00

Fgr AM-bidrag 870.000,00 Fgr AM-bidrag 234.500,00

AM-bidrag 8 % 69.600,00 AM-bidrag 8 % - 18.760,00

Pl 800.400,00 PI 215.740,00

Kapitalindkomst Kapitalindkomst

Privat Privat

Kl - Kl -

Ligningsmaessig Fradrag Ligningsmaessig Fradrag

Fagforeningskontingent 6.000,00 Maks. Fagforeningskontingent - 6.000,00 Maks.
Beskaeftigelse 37.200,00 Maks. Beskaeftigelse - 37.200,00 Maks.

LF 43.200,00 LF - 43.200,00

Skattepligtige indkomst 757.200,00 Skattepligtige indkomst 172.540,00

TS: 15% af PI 287.000 15,00% -43.050 TS: 15% af Pl - 297.660 15,00% 0
BS: 12,13 % af PI 800.400 12,13% -97.089 BS: 12,13 % af PI 215.740 12,13% -26.169
KS: 25 % af Skat 757.200 24,90% -188.543 KS: 25 % af Skat 172.540 24,90% -42.962
KlI: 0,7 % af Skat 757.200 0,70% -5.300 KI: 0,7 % af Skat 172.540 0,70%  -1.208
SB: 0 % af Skat 757.200 0,00% 0 SB: 0 % af Skat 172.540 0,00% 0
Personfradrag 46.200 37,73% 17.431 Personfradrag 46.200 37,73%| 17.431
Nedslag i skraskatteloft 287.000 0,68% 1.952 Nedslag i skraskatteloft - 297.660 0,68% 0
Nedslag for negativ Kl - 8% 0 Nedslag for negativ Kl - 8% 0
Skat at betale 8% -314.599 Skat at betale 8% -52.908
AM-bidrag 8% -69.600) AM-bidrag 8% -18.760
Skat for 2019 -384.199 Skat for 2019 -71.668

Ved salget af ejendomme forudsaettes det, at virksomheden ophgrer og at der ikke er opsparet noget i

virksomheden. Ejendomsavancen kommer derved til beskatning, som fglge af EBL § 1, stk. 1, og medregnes

som det ses af skatteberegningen ovenfor.

Ved almindeligt salg af ejendomme skal virksomhedsejeren betale 384.199 DKK i SKAT for 2019, hvorimod
ved brugen af 15 % ordningen sker der en lavere beskatning af ejendommen. Virksomhedsejeren skal

derfor betale 71.668 DKK i SKAT for 2019 og undgar ogsa at skulle betale topskat samme ar.
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Havde de som tidligere naevnt valgt at traede ud af virksomhedsordningen ville den opgjorte

ejendomsavance blive beskattes som kapitalindkomst.

Personlig indkomst

Lgn
Resultat Virksomhed
Fgr AM-bidrag

AM-bidrag 8 %

Pl

Kapitalindkomst

Personlig indkomst

Lgn
Resultat Virksomhed
Fgr AM-bidrag

AM-bidrag 8 %

Pl

Kapitalindkomst

Privat 870.000,00 Privat 234.500,00

Kl 870.000,00 Kl 234.500,00

Ligningsmaessig Fradrag Ligningsmaessig Fradrag

Fagforeningskontingent - 6.000,00 Maks. Fagforeningskontingent 6.000,00 Maks.
Beskaftigelse Maks. Beskaftigelse Maks.

LF - 6.000,00 LF 6.000,00

Skattepligtige indkomst 864.000,00 Skattepligtige indkomst 228.500,00

TS: 15% 513.400 15,00% 0 TS: 15% 513.400 15,00% 0
BS: 12,13 % KI 870.000 12,13% -105.531 BS: 12,13 % Kl 234.500 12,13%  -28.445
KS: 25 % af Skat 864.000 24,90% -215.136 KS: 25 % af Skat 228.500 24,90% -56.897|
KI: 0,7 % af Skat 864.000 0,70%  -6.048 KI: 0,7 % af Skat 228.500 0,70% -1.600]
SB: 0 % af Skat 864.000 0,00% 0 SB: 0 % af Skat 228.500 0,00% 0
Personfradrag 46.200 37,73% 17.431 Personfradrag 46.200 37,73% 17.431
Topskat af positiv Kl over 44.800 312.800 4,97% -15.546 Topskat af positiv Kl over 44.800 704.100 4,97% 0
Nedslag i skraskatteloft 513.400 0,68% 0 Nedslag i skraskatteloft 513.400 0,68% 0
Nedslag for negativ KI - 8% 0 Nedslag for negativ Kl - 8% 0
Skat at betale 8% -324.830 Skat at betale 8% -69.510
AM-bidrag 8% 0 AM-bidrag 8% 0
Skat for 2019 -324.830 Skat for 2019 -69.510

| forhold til opggrelsen fra VSO, hvor salget er sket til tredje mand, vil de blive beskattet af 384.199 DKK i

VSO, hvorimod beskatningen af fortjenester, uden for VSO, beskattes som kapitalindkomsten. Herved kan

der opnas en stgrre skattemaessig besparelse, hvilket hovedsageligt skyldes at fortjenesten i VSO rammer

topskattegraensen og at der skal betales AM-bidrag af det haevede belgb i virksomheden.

Var salget sket via 15%-reglen, var beskatningen jf. VSO pa 71.668 DKK og for personlig indkomst 69.510

DKK, altsa ogsa som udgangspunkt en skattemaessig besparelse dog med udgangspunkt i, at der hverken

fremgar lgn, eller opsparede overskud til beskatning i aret.

Undtagelsen til EBL § 6, stk. 1 omkring fortjeneste hos personer, er parcelhusreglen EBL § 8. Herved vil det

som tidligere naevnt, vaere en skattefri avance safremt fortjenesten omfatter EBL.
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Salg af ejendom case 2 — Privat regi neering

En datter har arvet en stor formue af hendes afdgde mor og far og @nsker nu at investere denne i
ejendomme. Hun er uddannet ejendomsmaegler, men har grundet forseldrenes dgd, og den modtagende
arv ikke haft gnske og/eller behov om at arbejde. Hun er nu ved at komme sig og har valgt at gd ind i
ejendomsbranchen igen. Datteren har ga pa mod og vaelger derfor at laese lidt pa det regnskabsmaessige og
skattemaessige ved kgb af ejendomme pa nettet, dog uden at sgge radgivning. | 2016 veelger hun at kgbe
en ejendom for DKK 12.000.000. Ejendommen er pa 2.000 kvm2 og indeholder 10 lejemal, hvoraf 2 er
erhvervslejemal pa henholdsvis 150 og 200 kvm2. De resterede kvadratmeter, 1.650 kvm2, er fordelt ud pa

de 8 boliglejemal.

Kgbsprisen pa DKK 12.000.000 for ejendommen fordeles saledes:

- Bygning 8.400.000
- Grund 2.000.000
- Installationer 1.000.000

Kgbsomkostninger 600.000

Ejendommen er finansieret ved en kontantudbetaling pa 3.600.000 og et afdragsfrit realkreditlan pa DKK
8.400.000 til kurs 95. | Igbet af 2016 bliver der foretaget forbedringer af ejendommen for DKK 2.500.000.
Forbedringerne vedrgrer bade den afskrivningsberettiget del og den ikke afskrivningsberettiget del og

fordeles ud fra kvm?2.

Allerede i 2017 far datteren et kgbstilbud pa DKK 14.000.000. Hun har i mellemtiden faet en revisor og
beder denne komme med beregning af eventuel avance/tab ved en salgssum pa 14.000.000. Hun driver sin

virksomhed i VSO. Hun modtager nedenstaende opggrelse:
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Avanceopggdrelse

Kontant udbetaling
Realkreditlan nominelt
Salgsomkostninger

4.200.000,00
9.800.000,00
-560.000,00

Nominel salgssum

13.440.000,00

Kontant udbetaling 3.600.000,00
Realkreditlan 8.400.000,00
Kgbsomkostninger 600.000,00
Forbedringer 2.500.000,00
Afskrivninger -116.300,00
Nominel kgbssum 14.983.700,00
Avance (+) / tab (-) -1.543.700,00
Fordeling af erhverv / bolig
Kvm2 % af kvm
Erhverv 350,00 17,50%
Bolig 1.650,00 82,50%
2.000,00
Afskrivninger
Installationer 1.000.000,00
Afskrivning 2016 40.000,00
Bygning 8.400.000,00

Ej afskrivningsberettiget (82,50%)
Afskrivningsberettiget del
Afskrivning 2016

-6.930.000,00
1.470.000,00
58.800,00

Forbedring
Ej afskrivningsberettiget (82,50%)

2.500.000,00
-2.062.500,00

Afskrivningsberettiget del 437.500,00
Afskrivning 2016 17.500,00
Afskrivninger i alt 116.300,00

Pa baggrund af revisors opggrelse siger hun nej tak tilbuddet. | 2017 finder hun igen en interessant

ejendom. Den er sat til salg for 18.000.000. Ejendommen er 1.000 kvm2 og er rent erhvervsmaessig. Hun er

dog en staerk forhandler og far en rabat pa 500.000 og ender derfor med en kgbesum pa DKK 17.500.000.
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Kgbesummen fordeler sig saledes:

Bygning:
- Grund

Installationer

Kgbsomkostninger

13.500.000
2.500.000
1.000.000
500.000

Ejendommen er finansieret ved en kontant udbetaling pa DKK 5.250.000 og et afdragsfrit realkreditlan pa

DKK 12.250.000 til kurs 99. Der er ikke behov for forbedringer, da ejendommen er i god stand.

| 2019 kommer en stgrre kapitalfond der er meget interesseret i hendes to ejendomme. Hun vil dog kun

seelge den ene og vaelger at salge den nyeste. Hun er blevet tilbudt 19.500.000 for ejendommen og beder

revisor lave en avanceopggrelse.

Avanceopggrelse

Kontant udbetaling

Realkreditlan nominelt

Sagsomkostninger

5.850.000,00
13.650.000,00
-780.000,00

Nominel salgssum

Kontant udbetaling
Realkreditlan
Kgbsomkostninger
Forbedringer
Afskrivninger

5.250.000,00
12.250.000,00
500.000,00
0,00
-580.000,00

18.720.000,00

Nominel kgbssum

Avance (+) / tab (-)

Afskrivninger

Bygning
Afskrivning 2017

13.500.000,00
-540.000,00

Installationer
Afskrivning 2017

1.000.000,00
-40.000,00

Afskrivninger i alt

-580.000,00

17.420.000,00

1.300.000,00

Hun takker ja tak til tilbuddet og skal saledes beskattes med marginalskatten, op til ca. 56%, afhangig af,

hvor meget hun haver i virksomheden for 2017. Hvis hun ikke haever hele avancen beskattes, det

resterende med virksomhedsskatten pa 22%.
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Salg af ejendom case 3 — Selskabsform uden naering

Denne Case tager udgangspunkt i investering og salget af ejendomme i ApS ‘er, samt hvordan beskatningen

for hovedaktionaeren forekommer.

Her er der tale om en hovedaktionzer, som driver tgmrervirksomhed og har gjort dette i nogle ar. Han har
saledes oparbejdet en stor likvidbeholdning og betalt alt sin gaeld i virksomheden. Han har flere gange

overvejede at investere pengene, fremfor at lade dem sta pa en bankkonto.

Han er derfor blevet anbefalet af hans radgiver, at investere penge i enten vaerdipapirer og obligationer
eller eiendomme. Men da han ikke har seerlig stor tiltro til aktiemarkedet, vaelger han at investere pengene

i noget som han forstar, nemlig en ejendom som skal bruges til udlejning.

Han anskaffer derfor den 01.01.2016 en ejendom til DKK 12.000.000. Ejendommen er pa 3.000 kvm2, og
indeholder 16 lejligheder. Ejendomme vurderes anvendt til beboelse, hvorfor der efter AL § 14 stk. 2. ikke

foretages afskrivninger heraf.
Kgbsprisen pa de DKK 12.000.000 er fordelt saledes:

- Bygning: 9.750.000
- Grund: 1.500.000
- Kgpbsomkostninger 750.000

Ejendommen er finansieret ved en kontant udbetaling pa 5.500.000 DKK og et afdragsfrit realkreditlan pa

DKK 6.500.000 til, der foretages ingen forbedringer i arene.
| 2019 modtager han sa et tilbud pa ejendomme pa i alt 15.000.000 DKK.

Salg af ejendom af EBL

Salgssum

Kontant salgssum 15.000.000,00
Salgsomkostninger -600.000,00
I alt 14.400.000,00
Kgbesum

Kontant anskaffelsessum 12.000.000,00

Kgbsomkostninger 750.000,00

Kontant Kgbesum -12.750.000,00
Skattepligtig avance 1.650.000,00

363.000,00
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Fortjenesten fra ovenstaende beregning skal indga i den skattepligtige indkomst for selskabet og beskattes
med 22 %. En af de ting som hovedaktionaeren i selskabet skal veere opmaerksom pa er, et eventuelt tab pa
ejendommen. Dette tab kan fradrages i avancen pa andre solgte ejendomme som er omfattet af EBL eller

tabet kan udnyttes i det efterfglgende indkomstar.

Fremfgres tabet til det efterfglgende indkomstar, kan tabet kun fratraekkes i den skattepligtige indkomst
safremt at det ikke kan bruges i fortjenesten ved salg af andre ejendomme i aret. Ulempen ved dette
ejendomssalg, hvor der opstar tab er at tabet bliver kildetabsbegraenset jf. EBL § 6, stk. 3% Tabet kan

saledes kun udlignes i fremtidige ejendomsavancer der er underlagt EBL

Salg af ejendom case 4 — Selskabsform naering
En garvede direktgr har solgt sit livsvaerk, som bestod af et selskab der lavede IT-systemer til store
koncerner. Direktgren ejede 100% af IT-virksomheden gennem et holdingselskab, herefter benaevnt

Holding 1 ApS, og har nu en stor formue han gnsker at forvalte.

En del af formuen har han givet til banken, der investerer disse i veerdipapirer, noget investerer han selv i
veerdipapirer og nu vil han ogsa ind pa ejendomsmarkedet. Han er af radgiveren blevet anbefalet, at stifte
et ejendomsselskab der kommer til eje denne ejendom. Han har derfor stiftet Ejendomsselskabet 1 ApS,

som er 100% ejet af Holding 1 ApS.

Ejendomsselskabet 1 ApS er stiftet ved kontant indskud 5.500.000 i anpartskapital, svarende til daekningen

af den kontakte kgbesum + kgbsomkostninger.

Den 01.01.2015 kgber Ejendomsselskabet 1 ApS en ejendom til DKK 15.000.000. Ejendommen er pa 1.600
kvm2, indeholder 16 lejemal, hvoraf 12 er boliglejemal og 4 er erhvervslejemal. Boliglejemalene udggr 800
kvm2 og erhvervslejemale udger hver 200 kvm2, i alt 800 kvm2. Det afskrivningsberettiget areal udggr
saledes 50%.

Kgbsprisen pa DKK 15.000.000 for ejendommen fordeles saledes:

- Bygning: 12.000.000
- Grund: 2.000.000
- Installationer: 500.000

- Kgpbsomkostninger 500.000

58 https://skat.dk/skat.aspx?0id=1948636
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Installationerne er fuldt afskrivningsberettiget jf. AL § 15 stk. 2.

Ejendommen er finansieret ved en kontant udbetaling pa 5.000.000 og et afdragsfrit realkreditlan pa DKK

10.000.000 til kurs 97. Ejendomsselskabet giver i gennemsnit et afkast pa 4%, svarende til DKK 600.000, om

aret. Hele overskuddet opspares i ejendomsselskabet for konsolidering.

Der foretages i 2016 forbedringer for DKK 2.000.000.

| 2019 far den garvede direktgr et tilbud pa DKK 20.000.000 for ejendommen.

Salg af ejendom

Hvis det kun er ejendommen i selskabet der saelges kan salget se saledes ud:

Afskrivninger

Installationer

Skattemaessig veaerdi 2015 500.000,00
Afskrivning 2015 -20.000,00
Afskrivning 2016 -20.000,00
Afskrivning 2017 -20.000,00
Afskrivning 2018 -20.000,00
Skattemaessig veerdi 2019 420.000,00
Afskrivninger foretaget i alt -80.000,00

Bygninger

Bygning veerdi 2015

12.000.000,00

Heraf ikke afskrivningsberettiget (50%) -6.000.000,00
Afskrivningsberettiget del 6.000.000,00
Afskrivning 2015 -240.000,00
Afskrivning 2016 -240.000,00
Afskrivning 2017 -240.000,00
Afskrivning 2018 -240.000,00
Skattemaessig veaerdi 2019 5.040.000,00
Afskrivninger foretaget i alt -960.000,00
Afskrivning installationer + bygning -1.040.000,00
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Salgssum

Realkreditlan nom. 14.000.000,00
Kontant 6.000.000,00
Nominel salgssum 20.000.000,00
Salgsomkostninger -800.000,00

Kgbesum

Realkreditlan, nominelt
Kontant
Kgbsomkostninger
Forbedringer
Afskrivninger jf. nedenfor
Nominel Kgbesum

10.000.000,00

5.000.000,00

500.000,00

2.000.000,00

-1.040.000,00
-16.460.000,00

Skattepligtig avance

2.740.000,00

Avancen ville herefter skulle indga i selskabets skattepligtige indkomst og beskattes efter de almindelig

regler med 22%, svarende til DKK 602.800 og direktgren ville sta tilbage med et tomt selskab, hvoraf der

hvert ar skulle udarbejdes regnskab og selvangivelse. Alternativet til dette er, at han i stedet szelger

selskabet og ejendommen samlet.

Salg af selskab

Salgssum

Salgssum
Salgsomkostninger
Netto salgspris

Kgbesum

Realkreditlan, nominelt

20.000.000,00
-800.000,00
19.200.000,00

10.000.000,00

Kontant 5.000.000,00
Kgbsomkostninger 500.000,00
Forbedringer 2.000.000,00
Afskrivninger jf. nedenfor -1.040.000,00
Bogfert veerdi -16.460.000,00
Ejendomsavance 2.740.000,00
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Egenkapital 31.12.18

7.900.000

Opskrivning til nettosalgspris 2.740.000
Kursregulering prioritetsgeeld Kurs 98

Dagsveerdi 31.12.18 10.103.093

Nominel veerdi 10.309.278

Veerdiregulering 206.186 206.186
Skat af regulering -45.361
Egenkapital 31.12.18 efter reguleringer 10.800.825
Anparternes anskaffelsessum -5.500.000

Aktieavance

5.300.824,74

| det der er tale om koncernaktier jf. ABL § 8 vil avance veere skattefri og fortjenesten vil derfor skattefrit

tilga Holding 1 ApS. Der vil ikke ske beskatningen fgr avancen udloddes til den garvede direktgr, som

aktieudbytte eller lgn.
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Konklusion

Pa baggrund af opgavens gennemgang af selskabsformen ApS kontra VSO, ma det konkluderes, at der ikke
er noget entydigt svar, hvad angar den optimale form af selskabsform ved investering i ejendomme. Der er
mange forhold der spiller ind, nar man skal vaelge selskabsform og kombinationerne af disse, kan sendre
valget fra den ene til den anden. Man ma derfor tage stilling til, hvilken selskabsform der vil vaere mest
passende i den enkelte sag. Bade ApS og VSO har fordele og ulemper og det er op til den enkelte at veelge

den form der passer bedst til den enkelte person.

Uanset om man driver det i ApS eller VSO skal man dog vaere opmaerksom pa den generelle regler omkring
nzering kontra ikke naering. Dette pavirker nemlig, uanset valg beskatningsform, opggrelsen af
afstaelsessummer og anskaffelsessummer og derved ogsa, avanceopggrelsen. Driver man naering med
ejendomsinvestering er beskatning lettere, da den blot opggres som ved salg af et, hvilket som helst andet
produkt. Driver man derimod ikke naering med ejendomme skal avancen opggres efter reglerne i

ejendomsavancebeskatningsloven. Denne opggrelse er mere teknisk og vil kraeve hjalp fra radgivere.

Endvidere er der selvfglgelig ogsa den regnskabsmaessige krav. Disse er dog ens, om du driver det i VSO

eller ApS, idet begge skal leve op arsregnskabslovens regler.

Man kan dog drage nogle generelle konklusioner, nar det handler om hvilken selskabsform man bgr vaelge i

bestemte situationer.

Hvis formalet med ejendomsinvesteringen blot er langsigtet passiv kapitalanbringelse, i form af en til to
ejendomme, kan dette med fordel ggres i privat regi. Da der er tale om en relativ enkelt forretning i form af
udlejning af boliger vil regnskabet vil vaere relativt simpelt og nemt at administrere, ogsa selvom man er
almindelig Isnmodtager. Samtidig giver det mulighed for, at fa investerede overskydende likviditet, i hvad
mange kalder en ”sikker investering”. Ejendommen giver Igbende afkast i form af huslejeindtaegter og

forhabentlig et afkast i form en Ipbende vaerdistigning i ejendomspriserne.

Hvis man driver denne virksomhed i VSO, kan man nyde godt af fordelene sasom fradrag for renteudgifter i
den personlige indkomst og mulighed for at optimere skattemaessigt op til topskattegransen. Samtidig har
du mulighed for, at opspare overskydende likviditet i virksomhedsordningen, som kan gemmes til en ny

investering eller til darligere tider.

Endvidere er der mulighed for at szlge ejendommen til naeste generation til en lavere veerdi end ved salg til
tredje mand, i det man, som udgangspunkt, kan szlge den til den naste generation for +/- 15% af den

offentlige ejendomsvurdering. Man skal dog vaere opmaerksom pa, at hvis man kun ejer en ejendom og
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driver denne i VSO, vil virksomheden ophgrer (safremt der ikke er anden aktivitet) og alt opsparede
overskud vil komme til beskatning.

Hvis formalet med investeringen er, at bygge en stgrre ejendomskoncern op over leengere tid, kan man
efter vores mening, med fordel drive dette i et ApS/A/S. Der er ganske vist en raekke krav og administrative
byrder, sa som udarbejdelse og offentligg@relse af arsrapport, eventuelt krav om bestyrelse (hvis der er tale
om et A/S) og maske endda revision, hvis koncernen overskrider graenserne for dette. Endvidere er der

selvfglgelig kravet, om indskydelse af selskabskapital samt registrering er reelle ejere mv.

Fordelen ved at drive det i selskabsregi menes dog at kunne opveje ulemperne, da det giver nogle

skattemaessige fordele, samt mulighed for konsolidering.

En klar fordel ved valg af ApS/A/S er muligheden for at begranse haeftelsen. Investering, uanset aktivet, er
altid behaeftet med risiko. Med et selskab kan man begraense den personlige haeftelsen, da selskabet er sin
egen juridiske enhed og man derfor kun for den indskudte kapital, som person. Her ville nogen
argumentere for, at banken i praksis kraever en selvskyldner kaution, og at argumentet om begraenset
heeftelse ikke holder. Haeftelsen er dog en vaesentlig faktor, og kan man kan finde en god bankforbindelse

eller forhandle sig til en god aftale hos banken, kan man minimere sin risiko.

Valg af ApS/A/S giver ogsa den fordel, at man kan danne en holding konstruktion. Med holding
konstruktionen kan man igen begraense haeftelsen yderligere, ved at lade et holdingselskab sta, som
kautionist og samtidig lade veere en form for ”pengetank”. Med dette menes, at man udlodder skattefrie
udbytter fra datterselskaberne, og samler likviditeten i holdingselskabet. Ved at samle likviditeten kan man
opna en raekke fordele, herunder mulighed for at fordele likviditeten til de ngdlidende selskaber gennem

udlan eller til investering i nye ejendomme og eller andre aktiver.

Samtidig giver holding strukturen ogsa en klar fordel i forhold til generationsskifte, i det den naeste
generation kan tegne nye aktier til en saerdeles fordelagtigt pris i forhold til den indre veerdi. Dette g@res
ved A/B modellen og kraever, kort fortalt, at den aldre generation far forlods udbytteret. Ved denne model,
kan den zldre generation overdrage stgrstedelen af ejerskabet, men samtidig beholde den bestemmende

indflydelse.

Holding strukturen giver ogsa mulighed for, at man saelger aktie/anparter i stedet for eiendomme, hvilket
kan give stor skattemaessig fordel, hvis man ejer over 10% af aktierne. Unoterede aktier med ejerandel pa
10% eller over er nemlig skattefrie. Endvidere undgar man udgifter til tinglysning og tilbudspligten jf.

lejeloven. Dog skal man paregne udgifter til revisor og advokat til udarbejdelse af perioderegnskab mv.
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Ved et eventuelt frasalg af alle ejendomme, eller ejendomsselskaber, kan man modsat VSO, lade
likviditeten sta i selskabet, uden at det falder til beskatning. Selskabet fortsaetter blot uden aktivitet og man

kan derfor udskyde beskatningen til man vaelger at udlodde det som udbytte eller betale det som Ign.

Afslutningsvis kan det naevnes, at muligheden for at starte i VSO og herefter omdanne det til et ApS eller
A/S ogsa findes. Virksomhedsomdannelse giver, allerede etablerede virksomhedsejere, mulighed for at
omdanne deres private virksomhed til et ApS eller A/S og opna samme fordele/ulemper. Denne kan

foretages skattefrit, hvis man fortryder sit valg af VSO frem for ApS/A/S.
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