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4 Indledning

Jeg har valgt emnet ejendomsavancebeskatning til min kandidatafhandling, da omradet kan
bergre mange erhvervsdrivende - bade selskaber og personligt erhvervsdrivende - en eller
flere gange.

| forbindelse med virksomhedsudvidelser, rationaliseringer, omlaeggelse af virksomheds-
aktiviteter, ophgr mv. kan salg af en eller flere af virksomhedens ejendomme veere
ngdvendigt. Et grundigt kendskab til reglerne omkring ejendomsavanceopggrelsen er derfor
ngdvendigt for en revisors lgbende radgivning til virksomhederne.

| praksis bestar ejendomsavanceopgerelsen af en beregningsmodel, hvori der indgar flere
delkomponenter, der hver isaer har indflydelse pd den endelige opgarelse. | tilfaelde, hvor
delkomponenterne kan opgeres efter forskellige metoder, vil det i sagens natur veere
afgegrende for revisor at kunne veelge den optimale Igsning for kunden, da fortjenester ved
afstéelse af ejendomme som udgangspunkt medfgrer skattebetaling.

Nedenstaende tabel giver en klar indikation af, at priserne pd ejendomsmarkedet, med
undtagelse af arene under finanskrisen, har haft en stigende tendens. Veerdistigninger, der
for erhvervsdrivende ofte vil veere forbundet med skattepligtige avancer.

Prisindex for ejendomssalg (2006=100) efter ejendomskategori og tid

2002 2003 2004 2005 2006 2007

2008 2009 2010 2011 2012

Enfamiliehuse

62,5 64,4 70,1 82,3 100,0 104,9 90,5

Ejendomme med 2 eller 3 lejligheder 100,0 105,4 91,3

Ejendomme med 4 lejligheder eller over 100,0 104,7

Blandet beboelse-forretning 53.2 53.6 63.1 756 100.0 116.5

Rene forretningsejendomme 78.1 80,1 100,0 114.6 115.8

Fabriks- og lagerejendomme | gy 5 g5 5 88,4 1000 1151 1212

Landbrug i alt

60,7 64,3 68,4 78,5 100,0 114,0

Sommerhuse | gg 4 58,0 69,1 84,9  100,0 104,4

Ejerlejligheder, i alt 56,7 61,1 66,1 81.2 100,0

Ejendomme med 2 lejligheder 61,9 67,2 7,7 84,1 100,0

Ejendomme med 3 lejligheder 71,2 77.2 82.5 101,7 100,0

Ejendomme med 4-8 lejligheder 47,9 52,4 64,8 78,3 100,0

Ejendomme m 9 el. flere lejl. 465 53.3 70,2 88.1 100,0

Grunde under 2000 m2 78,3 79,7 86,3 90,3 100,0

Oplysninger udtrukket den 24. maj 2014 fra www.statistikbanken.dk/EJEN6:
Prisindeks for ejendomssalg (2006=100) efter ejendomskategori (ar), med egen tilvirkning.




4.1 Problemformulering
Med udgangspunkt i foranstdende indledning, er nedenstaende problemformulering valgt:

Beskrive reglerne for opggrelse af avance ved afstaelse af fast ejendom i
Danmark efter reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven.

Problemformuleringen giver anledning til at undersgge en raekke underliggende spargsmal:

e Hvilke ejendomme er omfattet af reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven?
e Hvordan opgeres avancen ved afstaelse af fast ejendom i praksis?

e Hvilke muligheder findes der for at udskyde beskatningen ved afstdelse af fast
ejendom?

e Findes der alternative muligheder for afstaelse af fast ejendom?

4.2 Problemafgraensning

Afhandlingen beskriver den gaeldende skattelovgivning for opgarelse af ejendomsavance i
henhold til bestemmelserne i Ejendomsavancebeskatningsloven (EBL), den regnskabsmaessige
behandling i forbindelse med afst&elsen vil saledes ikke blive behandlet. Der vil blive taget
udgangspunkt i lovgivningen for ejendomme, der har veeret anvendt til hel eller delvis
erhvervsmaessig benyttelse samt til afskrivnings- og ikke afskrivningsberettigede formal i
henhold til Afskrivningsloven (AL).

Det primeere sigte i opgaven vil veere afstelse af fast ejendom iht. reglerne i EBL. Sekundeert
vil der blive set pa alternative muligheder for afstdelse, da disse ogsd ber indgd som et
naturligt led i en revisors radgivning til kunderne. Da afhandlingen tager udgangspunkt i selve
ejendomsavanceopggrelsen, vil der ikke blive foretaget en beskrivelse af teorien bag de
alternative muligheder for afstaelse.

Ejendomme omfattet af reglerne for neaeringsbeskatning vil ikke blive beskrevet. Dog vil
forskellen mellem ejendomme omfattet af henholdsvis neeringsbeskatning og
ejendomsavancebeskatning blive beskrevet i det omfang disse understgtter beskrivelsen for
anvendelse af bestemmelserne i EBL.

| forhold til land- og skovbrugsejendomme vil reglerne herfor ikke blive beskrevet, idet disse
er omfattet af yderligere lovgivning, der antageligt vil kunne daekke en saerskilt
specialeafhandling.



4.3 Metode

Dette afsnit har til formal at gere leeserne opmaerksomme pa, hvilke overvejelser, der er
gjort i forbindelse med besvarelsen af forannaevnte problemformulering.

4.3.1 Afhandlingens opbygning
Indledningsvist vil udviklingen i reglerne for beskatning ved afstéelse af fast ejendom blive
beskrevet, da det er relevant at kende grundlaget herfor.

Efterfglgende vil det blive defineret, hvilke ejendomme, der er omfattet af bestemmelserne i
EBL. Herunder beskrivelse af de forhold, der specielt skal iagttages. Ligeledes vil der blive
gennemgaet, hvilke ejendomme, der er omfattet af Parcelhusreglen, hvilket er de
ejendomme, der kan seelges skattefrit for fysiske personer.

Herefter beskrives den egentlige avanceopggrelse, hvor opggrelsens delelementer bliver
gennemgaet. Afsnittet er opdelt i to dele, hvor metoderne for henholdsvis opgerelse af
afstadelsessummen og anskaffelsessummen vil blive gennemgaet, herunder de forskellige
delelementer, der indgdr i henholdsvis afstaelsessummen og anskaffelsessummen. | afsnittet
er ligeledes beskrevet, hvornar avanceopggrelsen skal foretages samt hvilke muligheder, der
er for genanbringelse af den beregnede avance.

Dernaest opstilles en reekke cases, der gennemgar ejendomsavanceopggrelsen i praksis,
herunder de vurderinger, der skal foretages ud fra de opstillede forudsaetninger. Hvor det
findes relevant, vil der blive reflekteret over alternative muligheder.

De opstillede cases tager udgangspunkt i en fiktiv erhvervsdrivende, der ejer flere
ejendomme, bade ved personligt ejerskab, men ogsa ved ejerskab via selskaber.

For ejerskab i personligt regi er der lavet en case ved salg af foreeldrekabs-lejlighed,
herunder opstillet alternativ mulighed for overdragelse til barn med efterfglgende salg til 3.
mand, ligesom der er diskuteret de overvejelser, der bgr veere, inden anskaffelsen af
lejligheden. Der er ligeledes opstillet en case ved salg af blandet benyttet ejendom samt
givet eksempel pa modregning af tidligere opgjort tab ved afstaelsen.

Ved ejerskab i selskabsregi er der opstillet en case ved afstaelse af en produktionsejendom,
herunder anvendelse af reglerne for genanbringelse af ejendomsavance. Ligeledes er der
opstillet eksempler ved afstdelse af en afskrivningsberettiget og en ikke-
afskrivningsberettiget udlejningsejendom, herunder sammenholdelse af de skattemaessige
forskelle ved afstaelsen.

Afslutningsvist reflekteres over alternativer til afstdelse af fast ejendom, herunder
gennemgang af umiddelbare fordele og ulemper. Gennemgangen vil ikke indeholde
dybdegaende beskrivelser af de naevnte alternativer.

Som alternative afstaelsesmuligheder, beskrives forskellige skattefrie omstrukturerings-
muligheder. Ved skattefri tilfarsel af aktiver er muligheden for stiftelse af datterselskab med
indskud af ejendom som delvis berigtigelse af selskabskapitalen beskrevet. Herudover er
muligheden for skattefri grenspaltning beskrevet, hvor det eksisterende selskab deles” i to
sgsterselskaber. Desuden er beskrevet muligheden for overdragelse af fast ejendom ved
succession i familieforhold. | praksis vil det betyde en udskydelse af beskatningen af den



avance, der ville veere opnaet ved salg af ejendom samt eventuel genbeskatning af
genvundne afskrivninger.

Gennem hele afhandlingen vil der blive henset til praksis, herunder domme, styresignaler
o.lign. for at give en god forstaelse af reglerne. For at understgtte forstaelsen af reglerne, vil
der desuden blive opstillet egne eksempler.

Afhandlingens opbygning kan ses af nedenstdende opstilling:

| Lovgrundlag

=Udvikling i lovgrundlaget
L-Gaeldende lovgrundlag

Ejendomme omfattet af N E

Ejendomsavancebeskatningsloven

*Neeringsejendomme

<Parcelhusreglen
Opggrelse af ejendomsavance i praksis @
«Aftaletidspunkt

«Opgerelse af afstelsessum
*Opgerelse af anskaffelsessum

~Nedslag
*Beskatning
Cases
| «Praktiske eksempler pa ejendomsavanceopgerelse

L-Altemative afstaelsesmuligheder
Afslutning ::

' «Konklusion
«Executive Summary

4.3.2 Informationsindsamling

Afhandlingen har ifglge problemformuleringen som primaer opgave at beskrive reglerne for
opggrelse af ejendomsavance. Den centrale bestemmelse i afhandlingen er derfor
Ejendomsavancebeskatningsloven (EBL). Andre bestemmelser vil blive inddraget i det omfang,
de er vaesentlige for ejendomsavanceopggrelsen og den efterfalgende beskatning.

Til brug for fortolkningen af EBL vil Den Juridiske Vejledning (JURV) blive anvendt i stor
udstreekning. SKAT’s Juridiske vejledninger giver udtryk for Skatteministeriets opfattelse af
geeldende praksis og er bindende for told- og skatteforvaltningens medarbejdere, med mindre
vejledningens indhold klart ikke er i overensstemmelse med hgjere rangerende retskilder; det
vil sige EU-forordninger, lovgivning, bekendtggrelser, cirkuleerer, domspraksis,
Landsskatterettens og Skatteradets praksis.*

Herudover vil der blive anvendt relevant faglitteratur og faglige tidsskrifter.

Da kilderne primeert er geeldende lovgivning og vejledninger, vurderes det, at de har den
ngdvendige palidelighed. | faglitteraturen og de faglige tidsskrifter har forfatteren mulighed
for en vis subjektivitet, men dette vurderes ikke at have betydning for indholdets
palidelighed.

! Leerebog om indkomstskat, 15. udgave, side 114



5 Udvikling i reglerne for ejendomsavancebeskatning

5.1 1903 - 1960

Fra Statsskattelovens tilblivelse i 1903 og indtil 1960, var fortjeneste ved afstdelse af
ejendomme udelukkende skattepligtig for ejendomme erhvervet som led i neering eller
spekulation. | 1922 blev der tilfgjet en bevisbyrderegel om, at der antageligt foreld
spekulationshensigt, nar salget skete inden to ar efter erhvervelsen. Beskatningen efter
foranstdende regler var i den naevnte periode begreenset til de tilfeelde, hvor den
skattepligtige drev handel eller lignende erhvervsmaessig omsaetning med fast ejendom samt i
spekulationstilfeelde. Spekulation var i en vejledning til loven beskrevet som ”at den
skattepligtige ved den paagaeldende Tings Erhvervelse har haft til hensigt under en forventet
Prisstigning at forskaffe sig en Gevinst ved Tingens Salg”?. Vejledningen fremhaever desuden,
at spgrgsmalet om spekulationshensigt i hvert enkelt tilfeelde matte afgares efter de konkrete
omsteendigheder.

Det var sdledes et feelles treek for neering og spekulation, at der ved ejendommens
erhvervelse skulle veere det hovedformal, at den konkrete ejendom skulle videreszelges med
fortjeneste. Ejendommen skulle saledes veere en del af den skattepligtiges
omseaetningsformue, for at gevinst eller tab skulle medtages i indkomstopggrelsen. Var der
omvendt tale om en anlagsinvestering, ville der efter Statsskatteloven af 1903 som
hovedregel veere fuld skattefrihed, uanset hvilken ejendomstype der var tale om. Udnyttelse
af den enkelte ejendom til typiske anleegsformal, som eksempelvis ejerbolig, anvendelse til
produktion mv. i eksisterende erhvervsvirksomhed eller kapitalanbringelse i
udlejningsejendomme, kunne, sammenholdt med den skattepligtiges gvrige aktiviteter pa
ejendomsomradet, fore til, at fortjeneste eller tab ved den specifikke ejendom ikke skulle
medtages i indkomstopggrelsen. Dette med udgangspunkt i en konkret vurdering.®

Det er interessant at bemaerke, at allerede for over 100 ar siden, var man opmaerksom pa, at
reglerne skulle fortolkes med udgangspunkt i en individuel vurdering af konkrete forhold.
Noget der i hgj grad stadig er geeldende pa bade dette og andre omrader indenfor
skattelovgivningen.

5.2 1960 - 1982

Skattefriheden for anleegsejendomme ophgrte i juli 1960, hvor en ny lov, Lov om seerlig
indkomstskat, indfarte seerlig indkomstbeskatning pa fortjenester ved salg af fast ejendom.
Beskatningen var proportional og omfattede ejendomme afstaet 10. juli 1960 og senere. Indtil
1. januar 1966 omfattede loven ejendomme anskaffet efter 1. januar 1949. Herefter var alle
afstdelser omfattet af loven.

Der opstod efterhanden en lempeligere praksis for visse typer af ejerboliger, som parcelhuse,
ejerlejligheder og sommerhuse. Den altovervejende hovedregel for sddanne ejendomme var,
at de ikke kunne anses som anskaffet med spekulationshensigt, safremt ejeren havde beboet
ejendommen. Almindelig indkomstbeskatning kunne derfor undgas for nzeringsdrivende, hvis
den pageeldende ejendom kunne anses for anskaffet til varigt boligformal. | en kommentar til
en hgjesteretsdom fra 1967 fremgik det, at afstdelse af en ejerbolig efter en halv snes ars
forleb i almindelighed ikke Vville wudlgse naeringsbeskatning. Efterfglgende er

2 SR SKAT 3/2003, side 60
% SR SKAT 3/2003, side 59 - 60
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neeringsbeskatning undertiden undgdet ved ejertid p& 5-6 ar, jf. en rakke
hgjesteretsafggrelser fra 1980’erne.

Set over perioden 1960 - 1982 som helhed, blev de omfattede ejendomsavancer hardere
beskattet end gvrige arter af saerlig indkomst. | begyndelsen blev den seerlige indkomst
beskattet med 30% af den opgjorte fortjeneste med et tillaeg pa 100% for personer. Selskabers
opgjorte ejendomsavancer blev forhgjet med et tillaeg pa 66,67% og herefter beskattet
sammen med selskabets gvrige skattepligtige indkomst.*

Fra 1. januar 1964 blev der for fgrste gang indsat seerregler om fritagelse for beskatning ved
salg af visse ejerboliger efter minimum 2 ars beboelse. Betingelserne for at opnéa skattefrihed
blev justeret adskillige gang i perioden indtil 1982.°

5.3 De nuverende regler, 1982 -

Ved indfgrelsen af den farste egentlige ejendomsavancebeskatningslov i 1982, blev de
hidtidige regler om beskatning af fortjenester ved afstdelse af fast ejendom overfart hertil
fra LSI. Loven, der overordnet var en forenkling og lempelse af den hidtidige
ejendomsavancebeskatning, fik virkning for afstaelser fra 1. juli 1982 og fremover.

I forhold til tidligere kom der med den nye lov en raekke nye begreber til brug for
avanceopgarelsen, hvor de veesentlige er:

- Kontantomregning af anskaffelses- og afstaelsessummer

- Pristalsregulering af anskaffelsessummer

- Afskaffelse af spekulationsbegrebet

- Arligt tilleeg pa 10.000 kr. til anskaffelsessummen

- Nedseettelse af fortjeneste pa ejerboligdelen pa ejendomme med blandet benyttelse
- Nedsaettelse af den effektive beskatning til 50%

Der var dog en del genbrug af de tidligere regler fra LSI. Reglerne i SL skulle stadig anvendes i
neeringstilfaelde. Tab ved afstdelser udlgste ingen tabsfradrag. Skattefrineden ved afstaelse
af parcelhuse fortsatte.

Der er frem til 2006 lgbende sket sendring af loven et betydelig antal gange. Specielt
skeerpelsen af beskatningen pr. 19. maj 1993, som har givet nye muligheder i forhold til
opggrelsen af ejendommens anskaffelsessum. Skeerpelsen havde ikke til hensigt at gare
allerede skattefrie avancer skattepligtige, hvorfor der blev givet alternativer til opggrelse af
anskaffelsessummen. | 1997 skete der desuden yderligere tilpasning af reglerne for opgarelse
af ejendommens anskaffelsessum.

Beskatningen af fortjenester opgjort efter EBL sker for fysiske personer som kapitalindkomst
eller virksomhedsindkomst, hvis personen anvender virksomhedsskatteordningen. For aktie-
og anpartsselskaber medtages fortjenester i selskabernes skattepligtige indkomst. Tab opgjort
efter EBL kan ikke fradrages i indkomsten, men kan i stedet fremfgres til modregning i
fremtidige tilsvarende gevinster opgjort efter EBL.

* SR SKAT 3/2003, side 60 - 61
® SR SKAT 3/2003, side 61 - 62
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5.4 Ejendomsavancebeskatningslovens opbygning
Nedenstaende oversigt er opstillet for at give et overblik over lovens indhold. Oversigten er
dog ikke udtryk for den kronologiske opbygning af loven.

Definition af omfattede ejendomme

eUdgangspunktet, alle ejendomme
Undtagelse ved ejendomme omfattet af Parcelhusreglen
~Undtagelse ved nzering ved handel med fast ejendom

Opgerelse af ejendommens afstaelsessum
= herunder muligheder for fradrag heri

Opgagrelse af ejendommens anskaffelsessum

<herunder alternative muligheder for ejendomme erhvervet for 19. maj
1993

«Herunder muligheder for tilleeg hertil

Beskatning af avance
*Herunder mulighed for udskydelse heraf (genanbringelse)

| gvrigt henvises til bilag 1, hvor der er givet en kort og overordnet beskrivelse af indholdet i
de enkelte paragraffer i loven.

5.5 Opsummering

| 1982 blev den farste egentlige ejendomsavancebeskatningslov indfgrt. Indtil da var
beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom sket med udgangspunkt i LSI for
perioden 1960 -1982 og fgr da med udgangspunkt SL i perioden fra 1903 - 1960.

Loven er aendret et betydeligt antal gange, hvor specielt skaerpelsen i 1993 i hgj grad danner
rammerne om den nuveaerende lov.

Loven tager sigte pa beskatning af realiserede avancer, dog med mulighed for fortsat
skattefrihed for de avancer, der var optjent indtil 19. maj 1993.
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6 Ejendomme omfattet af Ejendomsavancebeskatningsloven

Inden den egentlige avanceopggrelse skal foretages, skal det fastslas, om ejendommen er
omfattet af reglerne i EBL. Definitionen er opstillet i EBL § 1:

§ 1. Fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom medregnes til den
skattepligtige indkomst efter reglerne i denne lov.

Stk. 2. Loven geelder ikke for fortjeneste eller tab ved afstaelse af fast
ejendom, der er erhvervet som led i den skattepligtiges neeringsvej®.

EBL er saledes en slags opsamlingslov for de ejendomme, der ikke er omfattet af den
skattepligtiges naeringsvej.

6.1 Definition af fast ejendom iht. Ejendomsavancebeskatningsloven
Fast ejendom og ejendomsret til fast ejendom er som begreber ikke beskrevet i EBL eller i
forarbejderne til loven jf. JURV 2014-1, C.H.2.1.2.

Udgangspunktet bliver taget i det tingsretlige ejendomsbegreb suppleret med begrebets
anvendelse i Udstykningsloven (UL) og Ejerlejlighedsloven (EL). | forhold til lgsgre sker
afgraensningen af fast ejendom pa baggrund af begrebernes anvendelse i AL og
Vurderingsloven (VL).

| TL er udgangspunktet ejendommens matrikelnummer, hvilket ogsa svare til begrebet i UL,
hvor begrebet fast ejendom er defineret som:

- Jorder, der i matriklen er opfart under ét matrikelnummer
- Flere matrikelnumre, der ifglge notering i matriklen skal holdes samlet, dvs. at de
ikke kan adskilles uden tilladelse fra matrikelmyndighederne (ogsa kaldet samnoteret)

Jf. TL omfatter den faste ejendom de bygninger, der er opfert pa ejendommen, og som
tilhgrer ejeren. Hvis ejeren har bekostet installationer af ledninger, varmeanlaeg eller
lignende, der er blevet indlagt i bygningen, indgar de som en del af den faste ejendom.
Forudseetningen er, at bestanddelene er bestemt til at blive varigt pa stedet. Hvis en bygning
tilhgrer en anden end ejeren af grunden, behandles bygningen alligevel som en selvstaendig
fast ejendom.

Ejerlejligheder er ikke omtalt i TL som selvsteendige faste ejendomme. | EL er det dog slaet
udtrykkeligt fast, at ejerlejligheder ogsa er selvstaendige faste ejendomme.

Med udgangspunkt i foranstaende skal begrebet fast ejendom i EBL afgraenses som:

- Jordarealer, bade med og uden bygninger

- Bygninger, der tilhgrer en anden end grundens ejer (altsa pa fremmed grund), og som
opfylder de naevnte krav om matrikelregistrering.

- Ejerlejligheder

® Neering, se afsnit 6.2.

13



Ejendommens jordforekomster er ligeledes en del af den faste ejendom, fx:

- Ler, grus og kalk
- Afgreder pa roden
- Skove og traeer pa roden, herunder frugtplantager og tilherende uhgstet frugt

Ejendommes nagelfaste installationer, der er indlagt til brug i bygningen, indgar, fx:

- Ledninger
- Varmeanlaeg
- Husholdningsmaskiner

Ved vurdering af, om et aktiv skal behandles som et driftsmiddel eller en bygningsbestanddel
er det Skatteministeriets opfattelse, jf. JURV 2014-1, C.H.2.1.2, at afgreensningen i EBL skal
ske pd samme made som i AL. Sdledes vil der ogsd veere en sammenheeng til
ejendomsavanceopggrelsen, hvori der kan ske regulering for ikke genvundne
bygningsafskrivninger (se afsnit 7.3.6).

6.2 Neering

Som eksempel pé typiske anlaegsinvesteringer kan en fast ejendom anskaffes med henblik pa
anvendelse til erhvervs- eller boligformal eller som investering med henblik pa opnaelse af
fremtidige afkast. Alternativt kan ejendomme anskaffes med videresalg for gje, altsa som led
i den skattepligtiges neeringsvej.

Neeringsbegrebet vedrgrende fast ejendom er desuden fastlagt gennem et betydeligt antal
domsafggrelser, heraf mange fra Hgjesteret. At begrebet kan vaere meget sveert at definere
preecist, kan ses af, at mange af dommene er afsagt med dissens, altsd med uenighed mellem
dommerne.’

Som eksempel pé naeringsbeskatning fremgar det af TfS 1999.199 VLD, at uanset en ejertid pa
25 ar, s& var ejendommene opfattet af neeringsformodningen, da ejeren og ejerens selskab
drev virksomhed ved handel med fast ejendom. Samme konklusion fremkommer af TfS
2005.681 VLD, hvor en ejertid pa 17 ar ikke er tiltreekkeligt til at afkreefte
neeringsformodningen, nar den skattepligtige pa anskaffelsestidspunktet i gvrigt drev
virksomhed med opkgb og bebyggelse af parcelhusgrunde med henblik pa videresalg.

6.2.1 Neeringsformodning
Ved vurdering af, om en ejendom er anskaffet som en del af den skattepligtiges naeringsvej,
sker det i praksis efter en helhedsvurdering, hvor nedenstaende faktorer vejer tungt:

- Den pagaeldendes arbejdsomrade

- Selskabers vedteegtsmaessige formal

- Ejendomstypen

- Ejendommens konkrete anvendelse

- Aktivitetsniveauet, herunder antallet af omsatte ejendomme
- Den tidsmaessige udstreekning

- Starrelse og kontinuiteten af fortjenesterne

" Leerebog om indkomstskat, 15. udgave, side 498.
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Det er farst og fremmest ejendomsmeeglere og ejendomshandlere, der betragtes som
neeringsdrivende i relation til handel med fast ejendom. Uanset om den pageeldende kun
formidler salg af fast ejendom, vil ogsd enkelte handler for egen regning udlgse
neeringsbeskatning, da det anses for at veere et naturligt led i sddanne erhvervsdrivendes
virksomhed ogsa at handle for egen regning. De fleste bygningshandveerksmestre, der bygger
til videresalg pa& egne grunde, vil ligeledes ofte veere at betragte som naeringsdrivende.

Hvis man bliver anset som naeringsdrivende ved handel med fast ejendom, er der en
formodning for, at alle salg af fast ejendom er omfattet af naeringsvirksomheden. |
tabssituationer stilles der ofte stgrre krav til skatteyderen for, at den konkrete ejendom
indgar i neeringsvirksomheden®.

6.2.2 Beskatning af fortjenester/tab ved neeringsbeskatning

Ved naeringsbeskatning medtages fortjenester/tab i den skattepligtiges indkomst, altsa med
fuldt fradrag for eventuelle tab. | modseetning til tab opgjort efter EBL, hvor disse skal
fremfares, far man ved naeringsbeskatning fradrag herfor i afstaelsesaret og derved skatte- og
likviditetsbesparelse med det samme. Netop tabsfradragsretten er arsag til, at skattepligtige
gerne gnsker naeringsbeskatning, nar ejendomme afstas med tab.

Modsat kan der ved afstaelse af ejendomme med fortjeneste vaere gnske om beskatning efter
reglerne i EBL, da loven indeholder mulighed for valg mellem forskellige anskaffelsessummer
for ejendomme anskaffet far 19. maj 1993. Dvs. i nogle tilfeelde en mulighed for at opggre en
mindre skattepligtig fortjeneste end ved naeringsbeskatning.

Da der kan veere forskel pa beskatningen, er det saledes neerliggende at forestille sig, at
netop muligheden for at opna skattebesparelser indirekte indgar i de argumenter, der vaelges
imellem, nar den skattepligtige har muligheden for at argumentere for valget mellem
neeringsbeskatning eller beskatning efter reglerne i EBL.

6.3 Parcelhusreglen

Jf. EBL § 8 kan en- og tofamilieshuse samt ejerlejligheder som hovedregel afstds uden
beskatning, altsa skattefrit, safremt huset eller lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller
dennes husstand i en del eller hele perioden, den pagseldende har ejet ejendommen. Reglen
kaldes i daglig tale for Parcelhusreglen. For en- og tofamilieshuse geelder fritagelsen dog kun
safremt:

- Ejendommens grundareal er mindre end 1.400 m? eller

- Der ifalge myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til
selvstaendig bebyggelse eller

- Udstykning ifglge erkleering fra told- og skatteforvaltningen vil medfgre vaesentlig
veerdiforringelse af restarealet eller den bestaende bebyggelse.

Beskrivelsen ~at ejendommen har tjent som bolig” ger, at det udelukkende er fysiske
personer, der kan anvende Parcelhusreglen.

® Leerebog om indkomstskat, 15. udgave, side 498-499.

15



Sommerhuse er ligeledes omfattet af ovennaevnte regler jf. EBL § 8 stk. 2. Lovgivningen giver
ingen mulighed for at dispensere fra betingelserne for skattefrihed ift. bopaels- eller
arealkravet.’

Muligheden for skattefri afstdelse er naturligvis noget, som ogs& “almindelige” danskere kan
forholde sig til i hverdagen. Det betyder jo netop, at der ikke skal opggres en avance, safremt
en familie veelger at flytte til en anden bolig, som fglge af pladsmangler, jobskifte mv. Den
potentielle skattefrihed er dog ogsé et forhold, der kan give anledning til mange overvejelser
i tilfeelde, hvor en tilsyneladende skattepligtig avance kan ggres skattefri. At begrebet, “at
ejendommen har tjent som bolig” ikke preecist er defineret, giver til tider radgivere en del
udfordringer, da det ikke er ualmindeligt at blive forespurgt om, hvornar en ejendom kan
seelges skattefrit. Specielt i tilfaelde, hvor ejerne kan fornemme en mulighed for at realisere
en skattefri avance. Spgrgsmalet bgr altid besvares, at ejendommen kan szelges skattefrit nar
den reelt har tjent som bolig. | den forbindelse er det, som altid, ngdvendigt at se pa de
reelle frem for det formelle.

Som eksempel kan gives et typisk foreeldrekab af en ejerlejlighed i en universitetsby, hvor
lejligheden udlejes til foreeldrenes barn gennem en arraekke. Indtil finanskrisen satte en
stopper for prisstigninger pa ejerlejligheder, kunne der ofte realiseres store fortjenester efter
fa ars ejerskab.” Der er utallige domsafggrelser p& omradet, hvor salg er forsggt gjort
skattefrit. Eksempelvis ved, at den ene af foreeldrene har flyttet sin folkeregisteradresse til
den pagaeldende lejlighed i en periode, for efter salget at flytte tilbage til sin tidligere
folkeregisteradresse. Der er ikke i lovgivningen fastsat en tidsgraense for, hvor laenge ejeren
eller dennes husstand skal have beboet ejendommen.**

| SKM2010.633.@LR ansas en ejerlejlighed ikke at have tjent til bolig i en periode pa ca 1,5
maned. Ejeren fraflyttede sin oprindelige bopzael, hvor eegtefaellen fortsat boede, for derefter
af flytte tilbage til den oprindelige bolig. Forinden havde den skattepligtige i dette tilfeelde
forhgrt sig hos SKAT omkring den skattemaessige behandling af ejendommen, hvilket kunne
signalere, at vedkommende ved den midlertidige flytning gnskede at kunne anvende
Parcelhusreglen efterfglgende.

| SKM2012.348.BR blev en avance anset for skattepligtig, idet en ejerlejlighed ikke ansas for
at have tjent som bolig efter en beboelsesperiode pa 3,5 maned. Skatteyderen fraflyttede sin
hustru og bgrn efter en samlivsophaevelse, og tog ophold i ejerlejligheden, hvorefter han
flyttede tilbage til sin hustru og bern. Ud fra en samlet vurdering, herunder et lavt el- og
varmeforbrug, fandt retten ikke, at det kunne dokumenteres, at skatteyderens ophold havde
haft karakter af en reel permanent beboelse.

| SKM2008.815.4LR blev en avance anset for skattepligtig, idet en ejerlejlighed ikke ansas for
at have tjent som bolig i en periode pé& 8 uger, hvor en familie havde beboet ejendommen,
imens deres oprindelige bolig var udlejet henover sommeren. Uanset, at familien ikke havde
haft raderet over den oprindelige bolig i perioden, ansds opholdet i ejerlejligheden
udelukkende at have karakter af et midlertidigt ophold.

Efter den store fyrveerkeriulykke i Seest i 2004, blev der tilfgjet seerregler, saledes der er
mulighed for skattefrit salg af visse typer af beskadigede ejendomme. Eksempelvist en grund,
hvor der tidligere har vaeret parcelhus, der indtil brand/skade kunne veere afstaet efter

° Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 368
10 Se tabel i afsnit 4 med udviklingen i ejendomspriserne.
! Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 489
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Parcelhusreglen. Inden saerreglerne blev indfert kunne en sadan byggegrund ikke saelges
skattefrit, da det jo er en af de grundleeggende bestemmelser omkring anvendelse af
Parcelhusreglen, at ejendommen har tjent som bolig for ejeren eller dennes husstand.

6.4 Opsummering

Definitionen af fast ejendom sker med udgangspunkt i UL og EL. Herudover sker der
afgraesning af lgsgre og fast ejendom i forhold til begrebernes anvendelse i AL og VL.

De ejendomme, der ikke er omfattet af den skattepligtiges naeringsvej, skal beskattes efter
reglerne i EBL. Loven er saledes en slags opsamlingslov, der sikrer, at alle avancer ved salg af
fast ejendom beskattes.

Det er derfor vigtigt at have kendskab til bdde ejendommen og de faktorer, der indgar i
bestemmelse af ejendomstypen, da vurderingen omkring naering/ikke neering altid skal ske
med udgangspunkt i den konkrete ejendom og de konkrete forhold. | situationer, hvor en
ejendom afstas med tab, vil der ofte blive stillet starre krav til skatteyderen, nar denne skal
begrunde, at en ejendom er omfattet af neeringsvirksomheden, da fradragsretten for tab i
neering kan modregnes i den gvrige indkomst.

Begrebet Parcelhusreglen daekker over de ejendomme, der kan/skal afstds uden opggrelse af
avance. Betingelsen herfor er ~at ejendommen har tjent som bolig”, direkte afledt heraf
kommer s&, at den udelukkende er geeldende for fysiske personer. Ejerlejligheder og
sommerhuse er ligeledes omfattet af reglen.

At avancer omfattet af Parcelhusreglen er skattefrie, har gjort, at der gennem tiden er gjort
mange forgaeves forsgg pa at godtggre ”at ejendommen har tjent som bolig”.

Uanset beskrivelsen af reglerne i EBL primaert bliver beskrevet i de efterfalgende afsnit, er
der for at illustrere forskellen mellem neerings- og ejendomsavancebeskatning opstillet
nedenstaende oversigt:

Neeringsbeskatning
- Tabsfradrag, modregning direkte i gvrig indkomst.
Ejendomsavancebeskatning

- Alternative anskaffelsessummer, der kan medfgre lavere avance.

- Lgbende tilleeg til anskaffelsessummen.

- Tab er kildeartsbegraensede.

- Mulighed for genanbringelse af avance dvs. udskydelse af skattebetaling.

- For personer beskattes avancen som kapitalindkomst, undtaget ved anvendelse af
Virksomhedsskatteordningen.

17



7 Metode for opggrelse af ejendomsavance

| praksis kan ejendomsavanceberegningen ske ved anvendelse af nedenstdende model'®. Nar
forst de enkelte komponenter i beregningen er kendt, er selve beregningen forholdsvist
ukompliceret. Beregningen kan dog blive mere eller mindre kompliceret afhaengigt af
forudsaetningerne, der ligger til grund for beregningens delkomponenter. | det efterfglgende
vil delkomponenterne i avanceopggrelsen blive beskrevet.

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis.................cceee.... XX XXX XXX
SalgsSOMKOSTNINGET .. e =XXX. XXX
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi...............oooiiiiiit. =X XXX . XXX
Reguleret afstaelsessum........ccvevieiivieiiieiiiieeeeeaenn. XX . XXX . XXX XX . XXX . XXX
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis......................... XX XXX . XXX
KghsomKkostninger ......cceieiiiiii e XXX . XXX
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 Kr.Zar .......cccevviiiiniennnn.. XXX. XXX
Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar ....... XL XXX XXX
Eventuelt fradrag for ikke genvundne afskrivninger ............ =X XXX XXX
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi............ccoooeeniiae... =X XXX XXX
Reguleret anskaffelsessum ..........ccoiiiiiiiiiiiiiii ... XXXXX XXX =XKL XXX XXX
BeregNel AVaANCE ..ttt XX XXX XXX
Eventuelt bundfradrag .......c..oooiiiiiiii i e “XXX. XXX
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING ... XX XXX XXX

7.1 Tidspunktet for afstdelse af fast ejendom®®

En ejendom anses for afstdet, nar der foreligger en aftale mellem parterne om, at
ejendommen overtages straks eller senere af kaberen pa naermere fastsatte vilkar.

Aftalen anses for indgaet pa det tidspunkt, hvor der foreligger en endelig og bindende aftale
om ejendommens overdragelse mellem kgber og seelger. Ofte vil der ved indgdelse af aftalen
blive oprettet en kgbsaftale, som bliver underskrevet af parterne, hvorefter datoen for den i
reglen vil veere afgerende. Det er sdledes uden betydning, hvornar overtagelsen af
ejendommen er aftalt.

2 RevisorManual 2014-1, side 34
13 JURV 2014-1, C.H.2.1.7
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Nar den bindende kgbsaftale foreligger og omfatter alle vaesentlige punkter i forbindelse med
overdragelsen, er datoen herfor fortsat bindende, selvom der efterfglgende sker mindre
aendringer af kgbsaftalen.

Tidspunktet for indgaelse af en endelig og bindende aftale mellem kaber og seelger skal
vurderes ud fra de konkrete omstaendigheder.

| forhold til overdragelse af ejendomme er der, jf. retspraksis pd omradet, ikke mulighed for
at fare bevis for mundtlige aftaler om overdragelse af fast ejendom.

7.1.1 Betingede aftaler
Som beskrevet i foranstdende afsnit, er udgangspunktet, at afstdelse i skattemaessigt
henseende er sket pa det tidspunkt, hvor kaber og seelger indgar en bindende aftale.

| tilfeelde, hvor der er knyttet seerlige betingelser til overdragelsen, kan disse have betydning
for, hvornar aftalen i skattemaessig forstand er indgdet. Betingelserne kan opdeles i to:
hvornar de normalt ikke udskyder aftaletidspunktet (resolutive), og hvornar de normalt
udskyder aftaletidspunktet (suspensive).

De resolutive betingelser har karakter af formelle forhold, altsd nar der i realiteten ikke er
tvivl om, at betingelsen vil blive overholdt fx tinglysning af skade eller kegbers betaling af
overdragelsessummen. Resolutive betingelser udskyder ikke aftaletidspunktet.

Suspensive betingelser er udformet, s& der er reel usikkerhed om, hvornar aftalen bliver
gennemfgrt, og at disse betingelser ikke beror pa parterne selv eller er af formel karakter. Jf.
TS 1987.563.LSR blev en aftale anset for suspensiv, idet overdragelsen var betinget af, at der
blev givet tilladelse til at grave grus pa ejendommen. Suspensive betingelser udskyder saledes
aftaletidspunktet.

7.2 Den regulerede afstaelsessum

7.2.1 Afstdelsessum opgjort pa kontantbasis

Afstéelsessummen (og anskaffelsessummen) ved overdragelse af fast ejendom i fri hande
er som udgangspunkt defineret som det belgb, der star i kgbsaftalen eller skgdet. Indgar der
udover den faste ejendom i afstdelsessummen ogsa betaling for varelager, inventar mv. der
ikke er omfattet af EBL, skal betalingen for disse fratraekkes, nar afstdelsessummen skal
fastseettes.

14
I ’

Kontantomregning af afstdelsessummen sker i praksis ved, at kursveerdien af de gaeldsposter,
der overdrages pa afstdelsestidspunktet, leegges sammen med den kontante del af
afstdelsessummen. Ved kontantomregning efter EBL skal de beregnede belgb fordeles
forholdsmaessigt pa de overtagne aktiver.

Kursfastsaettelsen af private ejerpantebreve, der udstedes til brug for finansiering af
overdragelsessummen, kan veere meget kompleks. Indtil 1. kvartal 2010 udsendte SKAT
tabeller til brug for kursfastseettelsen. Efterfglgende skal kursfastseettelsen ske ved en
konkret vurdering af det pageeldende private ejerpantebrev. Kursen skal derfor vaere fastsat

1% »Eri handel” forstds som handel mellem to ikke interesseforbundne parter.
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af et pengeinstitut eller realkreditinstitut, alternativt veere beregnet af skatteyderen selv.
Hvis skatteyderen selv foretager beregning skal nedenstdende faktorer indg&'°:

- Legbetid (objektivt)
- Rentesats (objektivt)
- Afdragsprofil (objektivt)
- Nutidsveerdi (objektivt)
- Prioritetsstillingen (objektivt)
- Ejendommens prisfglsomhed (subjektivt)
- Skyldnerens formodede betalingsevne (subjektivt)
- Eventuel sikkerhedsstillelse (subjektivt)
- Eventuel andre eksterne vurderinger (subjektivt)

Som det ses, indgar der en del bade objektive fakta og subjektive skan i beregningen, hvilket
gar opggrelsen kompleks. Pga. kompleksiteten vil kursfastseettelsen derfor oftest i praksis ske
med hjeelp fra enten pengeinstitut eller realkreditinstitut.

Realkreditrédet udarbejder lgbende oversigter over omregningsregler ved kontantvurdering™,
herunder kurstabeller for forskellige lanetyper. Kurstabellerne kan, sammen med dem som
SKAT tidligere udsendte, veere med til at give et indtryk af, om kursberegningen virker
sandsynlig.

Safremt ejerpantebrevet bliver solgt videre til en uafhaengig tredjemand umiddelbart i
forbindelse med handlen, skal salgskursen indga i kontantomregningen, og derved pavirke
savel seelgers afstaelsessum som kabers anskaffelsessum.

Beregningen skal ske p& overdragelsestidspunktet, altsd pa tidspunktet for indgaelse af den
bindende aftale, og ikke pa overtagelsestidspunktet for ejendommen.

7.2.2 Afstaelsessummens fordeling

Seelger og kegber skal ved afstaelse af fast ejendom foretage en fordeling af den
kontantomregnede afstéelsessum fordelt p& grund, bygninger (bygning for bygning) og evt.
ejerbolig. Fordelingen skal foretages efter eventuel kontantomregning af geeld, der berigtiger
en del af overdragelsessummen. Fordelingen skal veere skriftlig og er derfor ofte indfert i
kgbsaftalen eller skadet. Alternativt kan der foreligge en seerskilt aftale med fordelingen.

Den aftalte fordeling er geeldende for bade seelges afstdelsessum og kabers anskaffelsessum.

Udgangspunktet er, at ved handel mellem uafhaengige parter, sa er der aftalefrined, da de
anses for at have modstdende interesser. Hvis eksempelvis kgber gnsker et hgjt
afskrivningsgrundlag p& de overdragne bygninger, mens selger ensker at minimere de
genvundne afskrivninger pd de pagaeldende bygninger, er det forventeligt, at SKAT vil
godkende den aftalte fordeling, da de aftalte overdragelsessummer antages at svare til
bygningerne handelsvaerdi.

Dog vil SKAT have adgang til at tilsidesaette sddanne fordelinger i tilfaelde, hvor fordelingen
er abenbart forkert. Muligheden for at tilsideseette aftalte fordelinger kan ske i forskellige
situationer. JURV 2014-1, afsnit C.H.2.1.9.2 opdeler muligheden saledes:

> JURV 2014-1, C.H.2.1.9.3
18 www.realkreditraadet.dk/Statistikker/Omregningskurstabeller.aspx
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- Ikke interesseforbundne parter med konkret modstdende skattemaessige interesser
- Ikke interesseforbundne parter uden konkret modstaende skattemaessige interesser
- Interesseforbundne parter

| fernzevnte eksempel var det sadledes ”lkke interesseforbundne parter med konkret
modstéende skattemaeessige interesser”. Ved ’lkke interesseforbundne parter uden konkret
modstaende skattemaessige interesser”, skyldes det ofte kabers forhold, eksempelvis nar:

- Kaber ikke skal anvende bygningerne til afskrivningsberettiget forméal, og derved ikke
har interesse i afskrivningsgrundlaget.

- Kagber i forvejen har mange afskrivninger, og ikke kan udnytte afskrivningerne pa de
nye bygninger.

- Keber har skattemaessige underskud, og derfor ikke kan udnytte afskrivningerne pa de
nye bygninger.

- Kaber ikke personligt skal anvende ejerboligen til bolig for sig selv og dermed ikke har
modstridende interesser i forhold til seelger ved opggrelse af den del af
overdragelsessummen, der henfgres til boligen.

Nar der er tale om interesseforbundne parter, har SKAT mulighed for at efterprgve flere
elementer ved overdragelse af fast ejendom. SKAT kan, udover at efterprave fordelingen af
overdragelsessummen, ogsa efterpreve den samlede overdragelsessum  samt
kontantomregningen heraf.

7.2.2.1 Eksempel pa fordeling og kontantomregning af afstaelsessum
Nedenfor er givet et eksempel p& kontantomregning af afstaelsessummen pa en ejendom, der
indeholder tre bygninger; bolig, veerksted og garage/udstilling.

Som tidligere beskrevet foregar kontantomregning af afstdelsessummen ved, at kursveerdien
af de geeldsposter, der overdrages pa afstaelsestidspunktet, lsegges sammen med den
kontante del af afstdelsessummen. Ved kontantomregning efter EBL skal de beregnede belgb
fordeles forholdsmaessigt pa de overtagne aktiver.

Den kontante del af afstdelsessummen seettes til kurs 100,00. Obligationslanet fastseettes til
den maksimale kurs p& 100,00, da bgrskursen antages at veere over 100. Det private
ejerpantebrev er kursfastsat til 60,00, idet det i eksemplet forudsaettes, at netop denne kurs
er beregnet og fastsat for det padgeeldende ejerpantebrev.

Berigtigelse Kontant-

af omregnet

afstaelsessum Kurs afstdelsessum

Kontant......cooeieiiiii i 1.200.000 100,00 1.200.000
Obligationslan, 4% Nykredit 2041 ............... 1.400.000 100,00 1.400.000
Privat ejerpantebrev............coooiiiiiiien. 300.000 60,00 180.000
2.900.000 2.780.000

Dvs. den kontantomregnede afstéelsessum er her 2.780.000 kr., som forholdsmaessigt fordeles
i forhold til den aftalte kontante fordeling af afstdelsessummen pa de overtagne aktiver:
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Fordeling af

kontant-

Fordeling af omregnet

afstdelsessum afstdelsessum

270 ] [T 1.000.000 958.621
LYz 1 1 (=T 800.000 766.897
Garage/udstilling ........oooviiiiiii 400.000 383.448
GrUNG . 700.000 671.034
2.900.000 2.780.000

| relation til det nedslag der opnds i afstdelsessummen pa 120 tkr. ved kontantomregning af
det private ejerpantebrev, sa skal man vaere opmaerksom pa korrekt skattemaessig behandling
af kursgevinst herpd, safremt det efterfglgende indfris til en kurs, der ligger over kurs 60.

7.2.3 Overdragelse indenfor gaveafgiftskredsen

Uanset hvem seelger overdrager til, s& skal avanceberegning forega efter samme regler. Ved
overdragelser indenfor gaveafgiftskredsen, skal der specielt vaere fokus p& anvendelse af den
korrekte overdragelsessum. Jf. EBL § 3 skal der ved overdragelse ved arveforskud eller gave
som afstdelsessum (for seelger) henholdsvis anskaffelsessum (for keber) anvendes den veerdi,
der er lagt til grund for beregningen af gaveafgift eller indkomstskat.

Personer omfattet af gaveafgiftskredsen er i Boafgiftslovens (BAL) § 22, stk. 1 beskrevet som:

- afkom, stedbgrn og deres afkom,

- afdgdt barns eller stedbarns leengstlevende aegtefeelle,

- foreeldre,

- personer, der har haft feelles bopeel med gavegiver i de sidste 2 ar fer modtagelsen af
gaven, og personer, der tidligere har haft feelles bopael med gavegiver i en
sammenhaengende periode pa mindst 2 ar, nar den feelles bopzel alene er ophgrt pa grund
af institutionsanbringelse, herunder i en aldrebolig,

- plejebarn, der har haft bopael hos gavegiver i en sammenhangende periode pa mindst 5
ar, nar opholdet er begyndt, inden plejebarnet fyldte 15 ar, og hgjst en af plejebarnets
foreeldre har haft bopeael hos gavegiver sammen med plejebarnet, og

- stedforeeldre og bedsteforaeldre.

Som det fremgar af ovenstdende, sa har personerne omfattet af gaveafgiftskredsen
familiemaessige relationer. De neere relationer ggr, at der ved overdragelser mellem
personerne, ikke umiddelbart er en formodning om, at de har modsatrettede interesser. Fx
kan foreeldre have intentioner om, at der ved overdragelse af veerdier til bgrn, skal betales
mindst muligt i skat og afgifter. Overdragelser i familien kan ske ved hjeelp af
bestemmelserne i Veerdianseettelsescirkuleeret, der tillader overdragelser til en veerdi pa
+15% af den senest offentliggjorte kontante ejendomsvurdering.
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Safremt en ejendom er overdraget ved gave eller arveforskud, skal der jf. EBL § 3, som
overdragelsessum anvendes den veerdi, der er lagt til grund for beregningen af gaveafgift
eller indkomstskat. Har overdragelsen ikke veeret afgiftspligtig, anvendes den pageeldende
ejendoms veerdi i handel og vandel pa overdragelsestidspunktet som udgangspunkt.
Bestemmelsen er i gvrigt svarende til lignende bestemmelser i Aktieavancebeskatningsloven
(ABL) og Kursgevinstloven (KGL).

7.2.4 Salgsomkostninger*®

De typiske salgsomkostninger, der afholdes i forbindelse med afstaelsen, og som kan
modregnes avanceopggrelsen, er omkostninger til ejendomsmeegler og advokat, herunder
stempelafgift til skede.

Herudover er der mulighed for regulering af gvrige omkostninger i avanceopggrelsen jf.
efterfglgende afsnit.

7.2.4.1 Yderligere vederlag*®

Seelger og keber kan i forbindelse med overdragelsen aftale, at kegber ved videresalg til
tredjemand i visse tilfeelde skal yde den oprindelige seelger yderligere vederlag for
ejendommen. Salger skal herefter foretage genberegning af sin  oprindelige
ejendomsavanceberegning under hensyntagen til den nu forhgjede afstdelsessum. Safremt
den nye ejendomsavanceberegning fremkommer med en beregnet avance, skal avancen
medtages i seelgers skattepligtige indkomst i det indkomstar, hvor der erhverves ret til det
yderligere vederlag.

Eksempel:

Seelger og keber har aftalt, at keber ved videresalg indenfor 5 ar skal betale seelger et
yderligere vederlag p& 10% af fortjenesten ved videresalget, dog maksimalt 100.000 kr. Den
oprindelige kaber er i den heldige situation, at han i 2014 far solgt ejendommen til en god
pris og betaler derfor, som aftalt, yderligere 100.000 kr. til den oprindelige seelger.

Den oprindelige salger skal efter reglerne i EBL § 13 foretage en ny beregning og selvangive
avancen i 2014, se nedenstaende:

2011 2014
Oprindelig beregnet avance efter reglerne i EBL................ -10.000 -10.000
Yderligere vederlag .......oooeoiiiiiiii 0 100.000
Til beskatning i Aret.......covviiiiiiiiiiic e 0 90.000

Den oprindelige kaber har tilsvarende mulighed for at medtage det yderligere vederlag som
salgsomkostning i avanceopgerelsen, sdledes den samlede avance reduceres for den afholdte
omkostning.

" Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 139.
8 EBL § 4 samt JURV 2014-1, C.H.2.1.8.3
YEBL§ 13
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Safremt en kaber har sveert ved at opna tilstraekkelig finansiering ved keb af en fast ejendom,
kan en aftale om yderligere vederlag indarbejdes i overdragelsesaftalen som en del af
finansieringen. Keberen vil saledes kunne udskyde en del af betalingen til seelger, indtil der
er sket ny overdragelse til 3. mand.

7.2.4.2 Erstatning til lejer for frigerelse af lejemal

Ved salg af en udlejningsejendom kan en af kebers betingelser i overdragelsesaftalen veere,
at ejendommen skal veere disponibel efter overdragelsen. Seaelger kan derfor veere ngdsaget
til at betale en lejer af ejendommen en kompensation for fraflytning.

En sadan kompensation kan henfgres direkte til salget, hvorfor den skal fratraekkes direkte i
avanceopgarelsen. TfS 1985.293 LSR har preeciseret denne praksis og understgtter dermed
LRSM 1979.44 LSR, hvor der blev naegtet fradrag for tilsvarende kompensation som
driftsomkostning, men henviste til, at omkostningen kunne henfgres direkte til salget af
ejendommen.

7.2.4.3 Finansieringsomkostninger

Omkostninger afholdt til opndelse af en ejendoms finansiering har som udgangspunkt ingen
betydning for avanceopggrelsen efter reglerne i EBL. Finansieringsomkostninger og fradrag
herfor fglger de almindelige regler i KGL § 13.

Dog kan der i avanceopgerelsen opnas fradrag for omkostninger afholdt til optagelse af
egentlig ejerskiftelan, altsa lan, der er optaget som en del af afstaelsen af ejendommen. Det
er bl.a. fastsldet i TfS 2000.499 LSR, hvor fradraget blev godkendt med den begrundelse, at
laneomkostningerne var en direkte fglge af salgsaftalen, og omkostningerne var afholdt i
umiddelbart tilknytning til afstaelsen.

7.2.5 Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi®®

Bestemmelsen er indsat for at sikre, at ejeren fritages for beskatning efter EBL for visse typer
af ejendomme. Det geelder for den del af fortjenesten, der falder pa beboelsesdelen (fx
stuehuse i landbrug). Bestemmelsen treekker dermed en direkte parallel til Parcelhusreglen.
Ejendommens erhvervsdel behandles efter de almindelige regler i loven.

Den del af afstdelsessummen, der kan undlades i EBL opgerelsen, skal veere i
overensstemmelse med den fordeling saelger og keber har aftalt jf. afsnit 7.2.2.

De ejendomme der er omfattet af bestemmelserne, skal pa afstéelsestidspunktet veere
benyttet som:

- landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage efter VUL § 33, stk. 1, eller
- skovbrugsejendomme efter VUL 8§ 33, stk. 7, 1. og 2. pkt., eller
- blandet benyttet ejendomme efter VUL § 33, stk. 5.

20 EBL § 9 samt JURV 2014-1, C.H.2.1.10
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7.3 Den regulerede anskaffelsessum

Der kan veere mange overvejelser, der skal gegres ved opggrelsen af anskaffelsessummen.
Safremt ejendommen er erhvervet fer 19. maj 1993 giver regelsaettet i EBL mulighed for at
veelge mellem flere forskellige metoder til opggrelse af ejendommens anskaffelsessum. Og
som en naturlig del af opggrelsen skal det derfor fastslds, hvilken opggrelsesmetode, der
giver det bedste udgangspunkt for den, der afstar ejendommen.

For ejendomme erhvervet efter 19. maj 1993 har man ved afstaelse altsa ikke de samme
muligheder ved opggrelse af anskaffelsessummen.

7.3.1 Ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993

Jf. ovennaevnte har saelgeren ved afstdelse af ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993
mulighed for at veelge mellem flere metoder til opgarelse af anskaffelsessummen (ofte i
praksis kaldet for indgangsveerdien), jf. EBL § 4, stk. 3. Mulighederne for ejendomme
beliggende i Danmark er:

- Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg pa 10%.

- Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg p& 10% med tillaeg af halvdelen af
forskellen mellem dette belgb og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996.

- Den kontante anskaffelsessum med tilleeg af forbedringsudgifter afholdt inden 1.
januar 1993 samt med tilleeg af pristalsreguleringer.

- Enwvurdering pr. 19. maj 1993 efter VUL § 4 B foretaget inden udgangen af 1993.

De farste to mulige indgangsveerdier er ofte ret ukomplicerede at beregne, da oplysningerne
ofte kan findes via forskellige offentlige hjemmesider, bl.a. ois.dk.

De fire mulige indgangsveerdier gennemgas i det efterfglgende.

7.3.1.1 Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg pa 10%
Farste mulige indgangsveerdi er den offentlige ejendomsvurdering pr. 1. januar 1993 med
tilleeg pa 10%.

Eksempel:
Offentlig ejendomsvurdering 1. januar 1993.... ... oo aaaenns 2.000.000
LI =T TR 0 P 200.000

2.200.000

7.3.1.2 Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg pad 10% med tilleg af
halvdelen af forskellen mellem dette belgb og ejendomsvurderingen pr.
1. januar 1996.

Anden mulige indgangsveerdi er den offentlige ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med

tillegy pa 10% med tilleeg af halvdelen af forskellen mellem dette belgb og

ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996.
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Eksempel:

Offentlig ejendomsvurdering 1. januar 1993 + 10% ............. 2.200.000 2.200.000

Offentlig ejendomsvurdering 1. januar 1996..................... 2.600.000

FOISKeL. .. e 400.000

50% af forskellen..... ..o 200.000 200.000
2.400.000

7.3.1.3 Den kontante anskaffelsessum med tilleeg af forbedringsudgifter afholdt

inden 1. januar 1993 samt med tillaeg af pristalsreguleringer.
Tredje mulighed for opggrelse af indgangsveerdien sker ved regulering af den oprindelige
kontantomregnede anskaffelsessum. Reguleringen sker efter de oplyste procentsatser i EBL §
4A. Det skal bemezerkes, at det udelukkende er den oprindelige anskaffelsessum, der ma
pristalsreguleres, hvilket ogsa fremgar tydeligt af SKM 2009.229 HR, hvor Hgjesteret fastslog,
at begrebet anskaffelsessum i EBL § 4 og 4A kun omfattede det vederlag, der blev betalt ved
erhvervelsen af en fast ejendom.

Pristalsreguleringen kan foretages fra og med anskaffelsesaret, dog tidligst fra 1975 til og
med 1993.

Eksempel:
Kontant- Pristals-
omregnet reguleret
anskaffelses- Tillaeeg Tilleg anskaffelses-
sum i% i kr. sum
1981 Grund ..ooeiiieiieeeen 150.000 79,9% 119.850 269.850
1981 Bygning 1 ......cecevnnennn.. 300.000 79,9% 239.700 539.700
1981 Bygning 2 ......covvvenennnn. 500.000 79.9% 399.500 899.500
1984 Opfarelse bygning 3....... 300.000 300.000
1986 Forbedringer bygning 2... 400.000 400.000
1.650.000 759.050 2.409.050

Eksemplet illustrerer tydeligt, at metoden kan give ikke uvaesentlige tilleeg til den oprindelige
anskaffelsessum.

7.3.1.4 En vurdering pr. 19. maj 1993 efter vurderingslovens § 4 B foretaget
inden udgangen af 1993.

Fjerde mulighed for valg af indgangsveerdi er anvendelse af en vurdering pr. 19. maj 1993,

der skal veere foretaget efter den dageeldende VUL § 4B. Muligheden for denne vurdering er
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begrundet med, at avancer opstdet mellem 1. januar og 19. maj 1993 ikke skulle
avancebeskattes?.

En sadan vurdering kunne foretages, hvor der var gnske om en konkret og individuel vurdering
af den pageeldende ejendom, fremfor anvendelse af den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.
januar 1993, der typisk er baseret pd mere generelle prisniveauer. Den offentlige
ejendomsvurdering tager saledes ikke hensyn til specielle bygninger, eksklusivt materialevalg,
liebhaverejendomme mv., der ud fra en seelgers synspunkt har en veaerdi, der ligger over
niveauet for de offentlige ejendomsvurderinger.

En vurdering efter den daveerende VUL § 4B indeholder alle udgifter afholdt til anskaffelse og
forbedring af ejendommen til og med 19. maj 1993, hvorfor denne ikke skal
kontantomregnes, da vurdering netop er lig ejendommens kontantveerdi pr. 19. maj 1993.

7.3.2 Ejendomme erhvervet efter 19. maj 1993

For de ejendomme, der er erhvervet efter 19. maj 1993, har salgeren ikke pa samme made
mulighed for at veelge mellem forskellige indgangsveerdier, som det er tilfeeldet for
ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993.

Opggrelse af den kontantomregnede anskaffelsessum skal ske efter de samme principper som
beskrevet under opgarelse af den kontantomregnede afstdelsessum i afhandlingens afsnit
7.2.1, hvortil der henvises for yderligere beskrivelser. Ved anvendelse af samme principper
for bade kgber og seelger sikres kontinuiteten, og derved undgas “huller” mellem seelgers
afstéelsessum og kabers anskaffelsessum.

7.3.3 Kgbsomkostninger?

| forbindelse med erhvervelsen af en ejendom, kan de omkostninger, kgber afholder i denne
forbindelse, normalt tillaeegges anskaffelsessummen. Dog kan kgbsomkostninger kun tillaegges
anskaffelsessummen i de tilfeelde, hvor det er den kontantomregnede anskaffelsessum, der
anvendes som indgangsveerdi i avanceopggrelsen. Ved anvendelse af andre indgangsveerdier
anses de jo netop for at udgare vaerdien inklusiv kabsomkostninger pr. 19. maj 1993.

De typiske omkostninger, kagber ville kunne tilleegge anskaffelsessummen, er tinglysningsafgift
til skade samt advokatomkostninger til udfaerdigelse af skade.

Det er en betingelse for fradrag i avanceopggrelsen, at omkostningerne kan identificeres og
henfgres direkte til kegbet. JURV 2014-1 henviser til SKM2003.287.VLR, hvor der i
avanceopggrelsen blev naegtet fradrag for 250 tkr. betalt for assistance med at finde de
pageeldende lejligheder samt deltagelse i kebsforhandlinger. Det var dog ikke tilstreekkeligt
konkretiseret, hvad assistancen preecist bestod i, ligesom det ikke var godtgjort, hvorledes
belgbet fremkom. Det skal dog nsevnes, at de 250 tkr. var betalt til et selskab ejet af
skatteyderens far.

2! Ejendomsavancebeskatning, side 342, afsnit 2.2.7.3.2.3
22 JURV 2014-1, afsnit C.H.2.1.8.4
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7.3.4 Tilleeg for forbedringer, 10.000 kr./ar*

Anskaffelsessummen forhgjes som hovedregel med 10.000 kr. i anskaffelsesaret og de
kommende &r, hvor den skattepligtige ejer ejendommen. | afstaelsesaret gives tillaeegget ikke,
med undtagelse af de tilfeelde, hvor ejendommen afstas i anskaffelsesaret.

Ved delafstaelser nedsaettes de efterfglgende ars tilleeg forholdsmaessigt i forhold til
ejerandelen.

Tillegget gives uanset, om der er afholdt forbedrings- eller skattemaessigt aktiverede
vedligeholdelsesomkostninger pa ejendommen.

For ejendomme erhvervet tidligere end 19. maj 1993 ydes tillaegget fra og med 1993.
Tilleegget gives uanset, hvilken indgangsveerdi, der er anvendt ved opggrelsen af
ejendommens anskaffelsessum.

Eksempel:

En ejendom erhvervet i 1989 afstds i 2013. | avanceopggrelsen kan selgeren tillaegge
anskaffelsessummen 20 arlige (1993 - 2012) tillaeg af 10.000 kr., altsd et samlet tillaeg pa
200.000 kr.

7.3.5 Tillaeg for forbedringer, over 10.000 kr./&r?*

Anskaffelsessummen forhgjes tillige med omkostninger afholdt til forbedringer og
vedligeholdelse, herunder veerdien af eget arbejde i de tilfeelde, hvor eget arbejdet har
veeret medregnet til ejerens skattepligtige indkomst. For at opnd sammenhaeng til § 5 stk. 1,
og derved sikre, at der ikke kan opnds “dobbelt” tillaeg til anskaffelsessummen i de ar, hvor
der er afholdt forbedringsomkostninger, er det kun den del af omkostningerne, der overstiger
10.000 kr. arligt der kan tillaegges.

Det skal bemaerkes, at omkostninger, som den skattepligtige tidligere har kunnet fratraekke i
den skattepligtige indkomst, ikke kan tilleegges anskaffelsessummen. Det er i helt trad med
ovenstaende, hvorved der ikke kan opnds dobbelt fradrag, altsd ved bade lgbende fradrag for
omkostninger i den skattepligtige indkomst og ved tilleeg til anskaffelsessummen, og derved
nedslag i den opgjorte ejendomsavance.

Det pahviler ejendommens ejer at kunne dokumentere tilleeggene for forbedringer.
Dokumentationskravet skal tages meget bogstaveligt, idet SKAT kan nesegte fradrag i
avanceopgerelsen for omkostninger, der ikke kan dokumenteres. Bogfaringsloven kreever
opbevaring af bilagsmaterialer i 5 ar, hvilket ikke er tilstraekkeligt i forhold til EBL. Dette er
tilkendegivet i SKM 2009.626 BR, hvor seelger blev naegtet fradrag for udokumenterede
forbedringer. SKAT anerkendte i den pageeldende sag ikke forbedringer pa ejendommen, der
udelukkende fremgik af de reviderede arsrapporter for det pageeldende selskab. Samme
praksis fremgar endvidere af SKM 2005.491 VLR, hvor szlger blev neegtet fradrag for
forbedringer ud fra syn og skgn. Skensmandens vurdering af materialeomkostningerne blev
tilsidesat, da Landsretten fandt det sandsynligt, at saelgers mand, via sit erhverv som temrer,
kunne indkgbe materialer vaesentligt billigere end de szedvanlige udsalgspriser, der 13 til
grund for skensmanden vurdering.

2 EBL § 5, stk. 1
24 EBL § 5, stk. 2
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Eksempel:

Forudseetninger fra eksemplet i afsnit 7.3.4 anvendes. | 2004 er ejendommen blevet
gennemgribende renoveret for i alt 800.000 kr. Af de samlede omkostninger har ejeren
fratrukket 180.000 kr. som vedligeholdelsesomkostninger i sin skattepligtige indkomst. De
resterende 620.000 kr. er i skattemaessig henseende betragtet som forbedringer og tillagt
anskaffelsessummen.

| avanceopggrelsen kan seelger tilleegge anskaffelsessummen 610.000 kr., da forbedringerne
pa 620.000 kr. skal reduceres med det 10.000 kr. tillaeg, der gives efter reglerne i EBL § 5,
stk. 1.

Vedligeholdelsesomkostningerne pa 180.000 kr. skal ikke pdavirke avanceopgerelsen, da
seelgeren tidligere har fratrukket omkostningerne i den skattepligtige indkomst.

7.3.6 Fradrag for foretagne afskrivninger, der ikke genbeskattes, EBL § 5,

stk. 4
Ejendommens anskaffelsessum skal nedsaettes med foretagne afskrivninger pa eksisterende
bygninger, i det omfang afskrivningerne ikke genbeskattes ved salget efter reglerne i AL.
Nedszettelsen sker, da der ellers ville kunne opnas ”dobbelt” fradrag for et belgb svarende til
de ikke genvundne afskrivninger.

Eksempel:

| nedenstdende opstilling ses det, at ejendommen fra kgb til salg har kostet ejeren 500.000
kr., opgjort som forskellen mellem anskaffelses- og afstdelsessummen. De 500.000 kr. er
dermed det belgb, ejeren samlet set "bgr” have fradrag for enten via EBL-opgarelse eller via
afskrivninger.

Safremt avanceopgerelsen ikke skulle reguleres
for ej genvundne afskrivninger, ville EBL-
opgerelsen udvise et tab pa 500.000 kr., et
kildeartsbegraenset tab, der kunne fremfgres til
modregning i fremtidige avancer opgjort efter
EBL.

Anskaffelsessum 2.000.000

Afstaelsessum 1.500.000

Ejeren har ogsd foretaget skattemaessige Saldoveerdi 1.300.000
afskrivninger pa i alt 700.000 kr., hvoraf de
200.000 kr. vil blive genbeskattet ved salget, idet den nedskrevne veerdi (saldoveerdien) ligger
under afstdelsessummen, alt i alt et nettofradrag pa 500.000 kr. for skattemaessige
afskrivninger.

Safremt avanceopgarelsen ikke skulle reguleres for ikke genvundne afskrivninger, ville det
opgjorte tab sammen med nettoafskrivningerne pa ejendommen give salgeren af
ejendommen et samlet fradrag pa 1.000.000 kr., altsd det dobbelte af szlgerens egentlige
tab pa ejendommen. For netop at undgd dobbelte fradrag, skal anskaffelsessummen derfor
nedseettes med ikke genvundne afskrivninger. Nedenstdende talopstilling illustrerer
forskellen.
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ATSTARISESSUM . e et et e et e e et
ANSKafFElSESSUM ... e ees

Regulering anskaffelsessum for ikke genvundne afskr..........

EBL-avanCeopgarelSe. ... oo

Skattemaessige afskrivninger ........cccvvviiiiiiiiiiiiieiaaiaens.

Genvundne afskrivninger ... . ..o

Samlede afskrivninger ........cooiiiiiiiiii e

Samlet iNdKoMStPAVITKNING ....vveeeeieeieee e

”FORKERT”
Samlet indkomst-
pavirkning
u/korrektion for
ej genvundne
afskrivninger

1.500.000
-2.000.000
0

-500.000

-700.000

200.000

-500.000

-1.000.000

7.3.6.1 Specielt for ejendomme erhvervet far 19. maj 1993%°

”KORREKT”
Samlet indkomst-
pavirkning
m/korrektion for
ej genvundne
afskrivninger

1.500.000
-2.000.000
500.000

0

-700.000

200.000

-500.000

-500.000

Anvendes en af de seerlige indgangsveerdier til opggrelse af anskaffelsessummen anvendes for
ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993, skal nedsaettelsen af anskaffelsessummen med ikke
genvundne afskrivninger ske efter en seerlig opgerelse, altsa en undtagelse til reglen i EBL § 5,
stk. 4.

Reglen er indsat for at opretholde skattefriheden for ejendomsavancer, der med

skattereformen i 1993 blev gjort skattepligtige.

Udgangspunktet er, at den andel af de ikke genvundne afskrivninger, der skal nedsaette
anskaffelsessummen, skal veaere lig andelen af afskrivninger foretaget efter 1. januar 1993 i
forhold til de samlede afskrivninger.

| praksis sker beregningen saledes:

afskrivninger efter 1/1 1993
samlede afskrivninger

x (samlede afskrivninger - genvundne afskrivninger)

7.3.7 Eventuelt fradrag for ejerbolig veerdi

Pa samme made, som beskrevet under afsnit 7.2.5, hvor afstdelsessummen skal reduceres
med ejerboligvaerdien, skal anskaffelsessummen ligeledes reduceres med den andel, der
falder péa ejerboligveerdien.

B EBL §5, stk. 8
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7.4 Eventuelt bundfradrag?®

For ejendomme, der pa afstaelsestidspunktet benyttes til landbrug, gartneri mv., eller
blandet benyttede ejendomme jf. VUL § 33, stk. 1 eller 5, eller stk. 7, 1. og 2 pkt.,
medregnes fortjenester kun i det omfang, de overstiger 273.500 kr. (2014-niveau), forudsat at
nedenstaende betingelser ogsa er opfyldt:

- at ejendommen pa afstaelsestidspunktet har veeret ejet i mindst 5 ar.

- at ejendommen har tjent som bolig for ejeren i en del eller hele den periode, hvor
ejendommen har veeret omfattet af ovennaevnte bestemmelser i VUL.

- at afstaelsen omfatter stuehuset eller ejerboligen inkl. tilhgrende grund og have.

Der gives kun ét bundfradrag pr. ejendom. Hvis ejendommen ejes af flere i sameje, kan den
enkelte ejer kun anvende den del af bundfradraget, der svarer til den pagaeldendes
ejerandel. Stadigvaek under forudsaetning af, at ovennaevnte betingelser er opfyldt.

7.5 Beskatning af ejendomsavance

Avancer opgjort efter EBL skal medregnes til den skattepligtige indkomst. For fysiske personer
medregnes avancen som kapitalindkomst, eller virksomhedsindkomst for personer, der
anvender virksomhedsskatteordningen.

Selskaber medregner avancen i den almindelige skattepligtige indkomst.
Beskatningen sker med nedenstaende marginalskatter:

Marginalskat

i 2014
Fysisk person, ekskl. Kirkeskat .........ccooeiiiiiiiii i e 42,0%
Fysisk person, der anvender virksomhedsskatteordningen, ekskl. kirkeskat.... 55,6%
Aktie-, anparts- og iveerkseetterselskaber ..o 24,5%

7.5.1 Fradrag for tab®’

Tab opgjort efter EBL kan modregnes i tilsvarende gevinster i samme indkomstar. Hvis arets
tab, opgjort efter EBL, overstiger de tilsvarende gevinster i aret, kan nettotabet overfgres til
modregning i gevinster, opgjort efter EBL, i de efterfalgende indkomstar. Med andre ord; tab
opgjort efter EBL er kildeartsbegreensede.

Som beskrevet i afsnit 6.3 om Parcelhusreglen, er avancer ved de omfattede ejendomme
skattefrie. Tilsvarende kan tab pa sddanne ejendomme ikke fratreekkes i avancer ved salg af
ejendomme omfattet af EBL.

% EBL § 6, stk. 2
2T EBL § 6, stk. 3
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7.5.1.1 Tabsbegraensning

Reglerne om tabsfradrag blev indfgrt pr. 19. maj 1993. Der er derfor indsat regler for
begraensninger i fradragsretten for tab pa ejendomme erhvervet fgr denne dato, saledes
tidligere ej fradragsberettigede tab ikke kan fremfgres til modregning i senere gevinster efter
EBL.

Derfor er der en begreensning, safremt den faktiske kontantomregnede anskaffelsessum
anvendes, og resultatet af avanceopggrelsen er et tab, gives der kun fradrag for et tab, der
svarer til det, der kunne opgeres ved anvendelse af nedenstaende indgangsveerdier:

- Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg pa 10%.

- Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg p& 10% med tilleeg af halvdelen af
forskellen mellem dette belgb og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996.

- En vurdering pr. 19. maj 1993 efter vurderingslovens § 4 B foretaget inden udgangen
af 1993.

7.5.2 Overfgrsel af tab mellem aegtefeeller, herunder overfgrsel af tab fra

tidligere afstaelser?®
Tab efter EBL kan overferes mellem zegtefeeller, sdfremt de er samlevende ved udgangen af
indkomstaret, jf. definitionen i KSL § 4.

Overfarsel af tab mellem eaegtefeeller geelder bade for tab opgjort i indkomstaret og tab
opgjort i tidligere indkomstar.

Muligheden for overfgrsler giver dermed en vis fleksibilitet ift. det formelle omkring ejerskab
af ejendomme, der ikke er omfattet af Parcelhusreglen.

7.6 Genanbringelse af ejendomsavance®
Safremt visse regler overholdes kan beskatningen af fortjeneste ved afstdelse af en
erhvervsejendom udskydes. Reglerne om genanbringelse er en undtagelse til hovedreglen om,
at fortjenester ved afstdelse af fast ejendom medregnes i den skattepligtiges indkomst,
safremt ejendommen ikke er erhvervet som led i naering.

Genanbringelsen kan ske ved:

- at genanskaffe en ny ejendom, eller
- at ombygge, tilbygge eller nybygge pa en eksisterende ejendom.

Det er tillige en betingelse, at der konstateres en fortjeneste ved afstdelsen. Genvundne
afskrivninger beskattes fortsat efter reglerne i AL og er saledes ikke omfattet af reglerne om
genanbringelse, hvilket er seerdeles vigtigt at huske.

I relation til genanbringelse refereres der i de efterfglgende afsnit til “Erhvervsmaessig
virksomhed”. En erhvervsmaessig virksomhed er indrettet pa systematisk indtaegtserhvervelse,
hvorved det afggrende formal er den fortjeneste, der kan opnas. De faktorer, der bliver lagt
veegt pa i praksis er bl.a. om:

28 EBL § 6, stk. 5 samt JURV2014-1, C.H.2.1.10.2.2
* EBL § 6 A og EBL § 6 C samt JURV2014-1, C.H.2.1.11
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- der er udsigt til, at virksomheden far eller siden vil give overskud (er rentabel)

- virksomhedens underskud er forbigdende

- virksomheden har den forngdne intensitet og serigsitet

- ejeren har seerlige faglige forudsaetninger for at drive virksomheden

- driftsformen er seedvanlig for virksomheder af sin art

- virksomheden lever op til den erhvervsmaessige standard, der gaelder for branchen

Den avance, der kan genanbringes, opggres som udgangspunkt efter de saedvanlige regler i
EBL. For avancer pa blandet benyttede ejendomme, er det avancen uden bundfradrag, der
skal genanbringes.

Muligheden for genanbringelse af ejendomsavance kan i nogle tilfeelde veere af afggrende
betydning for virksomhederne, da ikke alle har tilstreekkeligt med kreditfaciliteter til bade
afregning af skat samt erhvervelse af en ny ejendom.

7.6.1 Genanbringelse af avance ved kgb af ny ejendom®
Det er en betingelse for genanbringelse af avancen, at ejendommen er omfattet af reglerne i
EBL.

Fysiske personer kan kun genanbringe den del af fortjenesten, der vedrgrer den del af den
afstdede ejendom, som blev anvendt erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevende
egtefeaelles erhvervsvirksomhed.

Juridiske personer kan kun genanbringe fortjenesten pa den del af den erhvervede ejendom,
der anvendes erhvervsmeaessigt i den juridiske persons egen virksomhed.

For at anvende reglerne om genanbringelse, er der en raekke tidsmaessige frister, der skal
iagttages:

Fristen for erhvervelse af ejendom
Ejeren skal erhverve fast ejendom enten:

- iindkomstaret forud for afstéelsen af den faste ejendom,
- i samme indkomstar,
- eller senest i indkomstaret, der falger afstaelsesaret

Overholdes tidsfristerne for genanbringelse ikke, s& skal fortjenesten p& den afstdede
ejendom beskattes i det indkomstar, hvor fortjenesten blev konstateret.

Fristen for anmodning om genanbringelse
Ejeren skal:

- senest ved rettidig indsendelse af selvangivelsen for det indkomstar, hvor
erhvervelsen finder sted, anmode om at anvende reglerne, eller

- senest ved rettidig indsendelse af selvangivelsen for det indkomstar, hvor afstaelsen
finder sted, anmode om anvendelse af reglerne

30 EBL § 6 A samt JURV2014-1, C.H.2.1.11.2
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| tilfeelde, hvor erhvervelsen af en ny ejendom farst sker i indkomstaret efter afstaelsen, og
fortjenesten allerede er beskattet i afstdelsesaret, kan der ske genoptagelse af
skatteanseettelsen for afstdelsesdret. Tilbagebetalingen af skat sker efter de geeldende
regler, naturligvis under hensyntagen til, om der er en overskydende skat.

| SKM2008.1056.BR blev det fastsldet, at nar selvangivelsen ikke indsendes rettidigt, sa kan
reglerne om genanbringelse ikke anvendes.

Genoptagelse mv.

Foretages der en zendring af skatteansaettelsen vedrgrende afstdelse af en fast ejendom, kan
ejeren som udgangspunkt anmode om, at reglerne for genanbringelse anvendes pa& den del af
aendringen, der stammer fra afstdelse af den faste ejendom. Fristen herfor er 3 maneder
efter, at afggrelsen om skatteansaettelsesaendringen er modtaget.

Safremt den sendrede fortjeneste fra afstaelse af fast ejendom gnskes genanbragt, er det en
betingelse, at selvangivelsen for det indkomstar, der gnskes sendret, er indsendt rettidigt.

Hvis der ikke allerede er anmodet om genanbringelse af fortjeneste, kan der ikke ved en
aendring af skatteansaettelse anmodes om genanbringelse, safremt der allerede er selvangivet
en fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom. Dvs. hvis man oprindeligt har fravalgt reglerne
om genanbringelse, sa kan reglerne herom ikke efterfglgende tilveelges.

| tilfeelde, hvor der pd den oprindelige selvangivelse var anmodet om genanbringelse af
fortjeneste, vil en yderligere fortjeneste opgjort ifm. sendring af skatteanseettelsen kunne
genanbringes i det omfang, den kan rummes i anskaffelsessummen for erhvervede ejendom.

Hvis der oprindeligt var opgjort et tab ved afstdelsen af den faste ejendom, men der ved
a&ndring af skatteanseettelsen efterfglgende opgares en fortjeneste, vil ejeren kunne anmode
om lov til at anvende reglerne om genanbringelse.

7.6.2 Genanbringelse af avance ved at ombygge, tilbygge eller nybygge péa
en eksisterende ejendom®!

Fortjeneste kan genanbringes i ombygning mv. af ejendomme, der anvendes erhvervsmaessigt

i ejerens (fysiske og juridiske personer) eller den samlevende agtefeelles

erhvervsvirksomhed.

Som definition af begreberne ombygning, tilbygning og nybygning i relation til EBL § 6 C,
anses det for at veere de omkostninger, der ikke kan anses for fradragsberettigede
vedligeholdelsesudgifter efter definitionen i SL § 6, stk. 1, litra e.

For at anvende reglerne om genanbringelse, nar der er tale om ombygning mv., er der, i
lighed med reglerne for erhvervelse af ejendom en raekke tidsmeessige frister, der skal
iagttages:

31 EBL § 6 C samt JURV2014-1, C.H.2.1.11.3
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Fristen for ombygning mv. af ejendom
Ejeren skal ombygge mv. enten:

- iindkomstéaret forud for afstdelsen af den faste ejendom,
- i samme indkomstar,
- eller senest i indkomstaret, der felge afstaelsesaret

| SKM2013.795.SR bekraefter SKAT, at i et konkret tilfaelde, hvor en erstatningssum fra en
skade i 2010 ferst blev forelgbigt ansat i 2012 og efterfglgende endeligt fastsat i 2013, sa var
det tilstreekkeligt for at kunne anvende reglerne om genanbringelse, at der var indgaet
endelig og bindende entreprisekontrakt i 2014. Genopfarelsen skulle pabegyndes indenfor
rimelig tid i 2014, efter aftalen blev indgdet. SKAT bekraeftede ligeledes, at reglerne ogsa
kunne anvendes, selvom genopfarelsen ikke var faerdiggjort i 2014, safremt der foreld en
bindende entreprisekontrakt pa det resterende byggeri.

Fristen for anmodning om genanbringelse
Ejeren skal:

- senest ved rettidig indsendelse af selvangivelsen for det indkomstar, hvor
ombygningen finder sted, anmode om at anvende reglerne, eller

- i tilfeelde hvor ombygning mv. ligger i indkomstaret forinden afstaelsesaret, anmode
om tilladelse til anvendelse af reglerne, senest ved rettidig indsendelse af
selvangivelsen i afstéelsesaret.

| tilfeelde, hvor ombygningen mv. farst sker i indkomstaret efter afstaelsen, og fortjenesten
allerede er beskattet i afstaelsesaret, sd kan der ske genoptagelse af skatteansaettelsen for
afstéelsesaret. Tilbagebetalingen af skat sker efter de geeldende regler, naturligvis under
hensyntagen til, om der er en overskydende skat.

Genoptagelse mv.

Reglerne herfor er de samme, som geelder for genanbringelse ved kgb af en ny ejendom,
hvorfor der henvises til beskrivelsen i afsnit 7.6.1.

7.7 Opsummering
Opggrelse af ejendomsavancen sker ved beregning af forskellen mellem henholdsvis en
reguleret afstdelsessum og en reguleret anskaffelsessum pa aftaletidspunktet.

Aftaletidspunktet

En ejendom anses for afstdet pa det tidspunkt, hvor der foreligger en endelig og bindende
aftale om ejendommens overdragelse mellem kaber og seelger, i praksis ofte i form af en
kgbsaftale. Det er saledes uden betydning, hvornar overtagelsen af ejendommen er aftalt.

Hvis der er knyttet seerlige betingelser til overdragelsen, kan disse have betydning for,
hvornér aftalen i skattemaessig forstand er indgdet. Betingelserne kan opdeles i to; hvor de
normalt ikke udskyder aftaletidspunktet (resolutive), og hvor de normalt udskyder
aftaletidspunktet (suspensive). De resolutive betingelser har karakter af formelle forhold,
altsd nar der i realiteten ikke er tvivl om, at betingelsen vil blive overholdt. Suspensive
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betingelser er udformet, sd der er reel usikkerhed om, hvornar aftalen bliver gennemfart.
Suspensive betingelser udskyder saledes aftaletidspunktet.

Den regulerede afstaelsessum

Den regulerede afstaelsessum opgagres som den kontantomregnede afstaelsessum, med
fradrag af salgsomkostninger og eventuelt et fradrag for ejerboligveerdi. Kontantomregningen
sker ved, at kursveerdien af eventuelle geeldsposter, der overdrages pa afstaelsestidspunktet,
leegges sammen med den kontante del af afstaelsessummen.

Efterfelgende skal det kontantomregnede belgb fordeles forholdsmaessigt pd de overtagne
aktiver. Fordelingen, der foretages af saelger og kaber, er efterfglgende geeldende for dem
begge. Hvis seelger og keber er uafhsengige, er der som udgangspunkt aftalefrined mellem
dem. SKAT har dog mulighed for at tilsideseette fordelingen, i tilfaelde, hvor fordelingen er
dbenbart forkert.

For at veere sikker pd, at der ikke sker formueforskydning ved overdragelse indenfor familier,
altsd hvor keber og selger ikke anses for at veere uafhzengige parter, sa tillader SKAT
overdragelse til en veerdi, der ligger indenfor et interval pa *15% af den offentlige
ejendomsvurdering.

Szelger kan i afstaelsessummen fratreekke de omkostninger, der er afholdt i forbindelse med
afstéelsen, typisk honorar til ejendomsmaegler og advokat samt stempelafgift pa skedet. Der
er dog ogsa mulighed for at fratreekke andre omkostninger, fx erstatninger til lejere for
frigerelse af lejemal samt omkostninger til oprettelse af egentligt ejerskiftelan.
Finansieringsomkostninger kan som hovedregler ikke medtages i avanceopggrelsen.

| tilfeelde hvor ejeren har beboet en del af ejendommen, fx stuehuset pa en
landbrugsejendom, er der mulighed for at fratreekke afstdelsessummen for den del af
ejendommen i avanceopgerelsen, sdledes denne del kan afstds skattefrit. Derved dannes der
en direkte parallel til Parcelhusreglen for den pageeldende type af ejendomme.

Den regulerede anskaffelsessum

Ved opggrelsen af anskaffelsessummen - ogsd kaldet indgangsveerdien - er der for de
ejendomme, der er erhvervet for 19. maj 1993 fire muligheder for opggrelse heraf.
Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg p& 10%, ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993
med tilleg pa 10% med tilleeg af halvdelen af forskellen mellem dette belgb og
ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996, den kontante anskaffelsessum med tillaeeg af
forbedringsudgifter afholdt inden 1. januar 1993 samt med tillaeg af pristalsreguleringer eller
en vurdering pr. 19. maj 1993 efter VUL § 4 B foretaget inden udgangen af 1993.

For ejendomme der er erhvervet efter 19. maj 1993, skal opggrelsen af anskaffelsessummen
ske pa samme made som ved opggrelse af afstaelsessummen. Ved anvendelsen af de samme
principper for bade keber og seelger sikres kontinuiteten, og derved undgas "huller” mellem
seelgers afstaelsessum og kabers anskaffelsessum.

Anskaffelsessummen kan tilleegges kabsomkostninger afholdt i forbindelse med anskaffelsen,
dog er det en betingelse, at der ikke er anvendt en af de alternative indgangsveerdier i
avanceopgerelsen. Kgbsomkostninger vil typisk veere tinglysningsafgift pa skede, advokat- og
eventuelle andre radgiveromkostninger. Det er en betingelse, at omkostningerne kan henfgres
direkte til kabet.
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Anskaffelsessummen tilleegges efterfalgende et tilleeg pa 10.000 kr. arligt. For ejendomme
erhvervet for 1993, ydes tillaegget dog farst fra 1993 og fremover. Der opnds udelukkende
tilleeg i afstéelsesaret, safremt det falder sammen med anskaffelsesaret. Tilleegget ydes
uanset, om der er afholdt forbedringsomkostninger pa ejendommen.

Anskaffelsessummen forhgjes tillige med den del af de afholdte forbedringsomkostninger, der
overstiger 10.000 kr. Tilleeg for forbedringer skal altid kunne dokumenteres, uanset
Bogfaringslovens krav om opbevaring af bilagsmaterialer i 5 ar.

Ved afstdelsen skal der i relation til AL ske opgerelse af eventuelle genvundne afskrivninger.
Eventuelle afskrivninger, der ikke genbeskattes skal nedsaette anskaffelsessummen, idet der
ellers vil opnés et dobbelt fradrag herfor. | forhold til ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993,
skal der beregnes en forholdsmaessig opggrelse af de ikke-genvundne afskrivninger, der skal
reguleres i avanceopggrelsen.

Tilsvarende ved opgerelsen af afstaelsessummen, skal anskaffelsessummen nedseettes med
den andel af afstdelsessummen, der kan henfgres til en eventuel ejerbolig for blandet
benyttede ejendomme. En opgjort avance for blandet benyttede ejendomme skal tillige
nedseettes med et bundfradrag p& 273.500 kr. (2014-niveau), hvis ejendommen pa
afstdelsestidspunktet anvendes til blandet benyttede formal, og ejendommen i gvrigt har
veeret ejet i 5 ar, og i ejerperioden har tjent som bolig for saelgeren.

Beskatning af avancen

Opgjorte avancer efter EBL er skattepligtige og medregnes i den skattepligtige indkomst.
Avancen beskattes som kapitalindkomst for personer, dog virksomhedsindkomst for
ejendomme, der har vaeret omfattet af virksomhedsskatteordningen. For selskaber medregnes
avancen i den almindelige skattepligtige indkomst.

Eventuelle tab opgjort efter EBL er kildeartsbegreensede og kan saledes udelukkende
anvendes til modregning i efterfglgende gevinster opgjort efter EBL. For personer kan tab
opgjort efter EBL modregnes i aegtefeellers tilsvarende gevinster opgjort efter EBL.

Genanbringelse af avancen

Safremt ejendommen har veeret anvendt erhvervsmeaessigt i ejerens eller den samlevende
egtefaelles erhvervsmeessige virksomhed og ikke er erhvervet som led i neaering, kan
beskatningen af avancen udskydes ved at genanbringe avancen i en ny ejendom, der fremover
skal anvendes erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevende eegtefaelles virksomhed.
Genanbringelsen kan tillige ske ved at ombygge, tilbygge eller nybygge pa en eksisterende
ejendom. Fristen for genanbringelse er begreenset til indkomstaret, der ligger forud for
afstaelsesaret, indkomstaret eller indkomstaret, der fglger efter afstaelsesaret.

| forbindelse med genanbringelse, er det vigtigt at huske, at det udelukkende er avancen
opgjort efter EBL, der kan genanbringes. Eventuelle genvundne skattemaessige afskrivninger
vil fortsat blive beskattet i afstaelsesaret.
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8 Cases ved salg af fast ejendom

8.1 Indledning

Der er forskellige forhold, der skal tages hensyn til ved en ejendomsavanceberegning. | det
efterfalgende er der opstillet forskellige senarier med udgangspunkt i en fiktiv case, hvor salg
af en driftig hovedaktionsers forskellige ejendomme vil blive gennemgdet, herunder
diskussion af forudseetninger samt gennemgang af avanceberegningerne i praksis.

Omdrejningspunktet vil veere Jens, der for ca. 30 ar siden opstartede et plaststgberi, der er
underleverandgr til en lang reekke andre produktionsvirksomheder. Privat er Jens gift med
Lise, sammen har de et feelles barn, Per, pa 27 ar. Parret bor pa et landssted lidt uden for
den by, hvor Jens’ virksomhed er placeret. Til ejendommen er der et jordtilliggende, som
Jens lejer ud til naboen sammen med ejendommens lade.

Per bor i Arhus i en ejerlejlighed, som Jens kabte, da Per startede pé universitetet.

Lise solgte for et par ar siden sin butik inde i byen, hvor hun gennem mange &r havde en
blomster- og brugskunstforretning. Salget skete, da finanskrisen var pa sit hgjeste, og det var
derfor ikke det bedste tidspunkt at afstd en butiksejendom.

Virksomheden, der gennem arene har gennemgaet en stor udvikling, er nu organiseret
saledes:

. s Landbrugs-
Ejerlejlighed eiendor%’n
Holding
ApS
Salg Produktion Udlejning
ApS A/S ApS
(kontorejendom) (produktionsejendom) (produktionsejendom)
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8.2 Case 1, salg af foreeldrekgbs-lejlighed

Da Per i september 2009 startede pa universitetet, kgbte Jens en toveerelses ejerlejlighed
beliggende centralt i Arhus, hvor Per kunne bo i studietiden. Lejligheden kebte Jens efter
konkursboet af en tidligere ejendomsmatador, der ikke kunne holde krisen fra dgren. Selvom
lejlighedens placering, starrelse og standard ligger betydeligt over den gaengse standard for
studielejligheder i byen, mente Jens, at foruden det praktiske med at hjeelpe Per, sa ville
lejligheden veere en god investering over den forventede ejerperiode pa de 5 &r, hvor Per
skulle bruge lejligheden.

Jens kgbte ejendommen for 2,7 mio. kr. i juli 2009. | forbindelse med kabet blev der afholdt
omkostninger til advokat, skade mv. for i alt 32 tkr. Aret efter blev der indsat nye skabe i
lejligheden for 8 tkr., og i 2011 skiftede Jens lejlighedens traegulve for i alt 38 tkr.

Jens har en idé om, at lejlighedens reelle vaerdi nu er lig med den gaeldende offentlige
ejendomsvurdering pa& 3,6 mio. kr. Med udgangspunkt heri og forventede salgsomkostninger
pa 80 tkr. har han faet sin revisor til at opstille nedenstdende avanceberegning for
lejligheden.

Afstdelsessum opgjort pa kontantbasis...........ccceeeeeenenn.n.. 3.600.000
SalgSOMKOSTNINGE ..o e eeaaaee, -80.000
Reguleret afstaelsessuUm. ... ..c.oiviieiieiii i eieeeeeenens 3.520.000 3.520.000
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis..............cccueen.... 2.700.000
KgbSomKOSENINGET ... e 32.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (2009 - 2013) ............ 50.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar ....... 28.000
Reguleret anskaffelsessum ... ..., 2.810.000 2.810.000
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING .. .ueeiiiie it e e e eeee e 710.000

Jens anvender virksomhedsskatteordningen, hvorfor resultatet forventeligt vil blive beskattet
med en marginalskat omkring 56%, dvs. en endelig skat af fortjenesten pa ca. 398 tkr. Da Jens
har et stgrre opsparet overskud i Virksomhedsskatteordningen fra udlejning af
landsbrugsjorden og laden, kan det ikke umiddelbart komme pa tale at udtreede af ordningen,
da hele det opsparede overskud antageligt sa vil blive beskattet med topskat.

8.2.1 Overdragelse til barn med efterfglgende frasalg til 3. mand

Som s& mange andre er Jens bekendt med Parcelhusreglen, og har derfor spurgt revisoren om
muligheden for at seelge lejligheden billigt til Per, hvorefter Per s& forhabentlig kan fa en
skattefri fortjeneste ved efterfglgende afstaelse af lejligheden.
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Revisoren har naevnt for Jens, at nar lejligheden i den offentlige ejendomsvurdering er
vurderet som ”fri”, kan den overdrages til Per til den offentlige vurdering +15% (jf. afsnit
7.2.3). | bilag 2 er indsat eksempler pa vurdering af to sammenlignelige ejerlejligheder, der
er vurderet som henholdsvis fri og ikke-fri. Vurderingen p& den ™frie” lejligheden er i
eksemplet dobbelt s& hgj som den “ikke-fri”.

Med udgangspunkt i gnsket om at seelge ejendommen billigst muligt til Per, har revisoren
opstillet en ny avanceberegning ved salg af ejendommen.

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis (3.600 tkr. x 85%) ..... 3.060.000
Salgsomkostninger (nu uden maegler) .......ccooiiiiiieiiiinnnn... -20.000
Reguleret afstaelsessum........ccovieiiieiiieiiieieaeeeaenn. 3.040.000 3.040.000
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis......................... 2.700.000
KghsomKkostninger ......ccoeieiiiiii e 32.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (2009 - 2013) ............ 50.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar ....... 28.000
Reguleret anskaffelsessum .........ccovviiiiiiiiiiiiin i, 2.810.000 2.810.000
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING .. .uetiiiie ittt e e e eeee e e 230.000

Skatten vil sdledes kunne nedbringes til ca. 129 tkr., altsd en besparelse pa& ca. 270 tkr. Ud
fra en samlet likviditetsbetragtning for Jens og Per, skal ogsa tages hensyn til ekstra
handelsomkostninger pa 20 tkr. ved familieoverdragelsen, hvorefter den samlede
likviditetsbesparelse vil blive reduceret til ca. 250 tkr.

Forudsaetningen for, at Per efterfglgende kan anvende Parcelhusreglen, er, at lejligheden har
tjent som bolig for ham indtil videresalget.

8.2.2 Overvejelser inden egentlig foraeldrekab

Foraeldrekab sker typisk i forbindelse med studiestart, hvor foraeldrene kgber en ejerlejlighed
til deres barn. | universitetshyerne er studiestart ofte forbundet med kaotiske tilstande for de
unge, da alle studielejligheder, kollegier mv. hurtigt er fuldt udlejet.

Som handsraekning er det derfor naturligt for nogle forzeldre at hjeelpe barnet med en
lejlighed. Indtil finanskrisen kunne foraeldrene herudover ogsa ofte se det som en investering
for dem selv.

Men selvom foreeldrene ved udlejning til barnet far mulighed for et lgbende skattemaessigt
fradrag for udgifter til ejerforening, ejendomsskat mv., er det ikke altid, at det indgar i
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overvejelserne, at en eventuel avance ved efterfglgende salg er skattepligtig. Hvis man kunne
se i krystalkuglen inden kgbet, kunne der foretages en praecis beregning af de samlede
skattemaessige konsekvenser.

Med udgangspunkt i case 1, vil der i det efterfglgende bliver lavet en samlet
konsekvensberegning pa forskellen mellem Jens’ eller Pers kgb af lejligheden.

Ved kgbet optog Jens et fastforrentet (4% p.a. inkl. bidrag) og afdragsfrit kreditforeningslan
pa 1,6 mio. kr. (ca. 60% af kebesummen). Den resterende kgbesum og handelsomkostninger
kunne han finansiere med egne frie midler.

| eksemplet ses der pa familie-koncern” niveau, saledes forskellen vil besta i den samlede
skattebetaling med fradrag af boligsikring. Det forudseettes séledes, at der i begge eksempler
afholdes de samme udgifter til ejerforening, ejendomsskat og vedligeholdelse mv.

Jens’ kgb af lejligheden:

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Huslejeindteegt 51 102 102 102 102 51
Renteudgifter -32 -64 -64 -64 -64 -32
Ejerforening og ejendomsskat -9 -18 -18 -18 -18 -9
Vedligehold -5 -4 -3 -8 -6 0
Skattepligtigt resultat 5 16 17 12 14 10
Beregnet skat af resultat (56%-63%) -3 -10 -11 -8 -8 -6
Modtaget boligsikring 6 12 12 12 12 6
Boligsikring - skat (+= indteegt) 3 2 1 4 4 0

Ved Jens’ keb af lejligheden kan der jf. ovenstdende opgeres en netto-skatteindteegt pa 14
tkr. samlet set over arene.

Pers kgb af lejligheden:

2009 2010 2011 2012 2013 2014

Renteudgifter 32 64 64 64 64 32
Skattebesparelse renter (33%) 10 21 21 21 21 10
Ejendomsveerdiskat (af 1,8 mio.kr.) -9 -18 -18 -18 -18 -9
Beregnet samlet skat (+= indtaegt) 1 3 3 3 3 1

Ved Pers kgb af lejligheden kan der jf. ovenstaende opgeres en netto-skatteindtaegt pa 14
tkr. over de 5 ars ejertid. Altsa helt samme niveau, som hvis Jens havde kabt lejligheden.

Ud fra de givne forudszetninger er der i eksemplet saledes ikke nogen forskel pa skatten set
ift. “driften” af lejligheden. Den store forskel kommer séledes fagrst ved den endelige
afstaelse af ejendommen.
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Eksemplet er opstillet for at vise, at der udover fokus pd eventuelle skattemaessige
besparelser ved den lgbende drift (hvis nogen!), ogsd bgr veere et stort fokus pa den
forventede udvikling i ejendomspriserne, da de skattemaessige konsekvenser ved salget ofte
kan veere veesentligt starre, end de er i den lgbende drift.

8.3 Case 2, selskabs salg af afskrivningsberettiget ejendom

Jens’ nuveerende produktionslokaler er efterhanden ved at veere for lille, da
aktivitetsniveauet har veeret stigende de seneste ar. Jens har derfor gennem laengere tid haft
overvejelser om flytning af virksomheden til andre lokaler i neerheden. Ejendommen, der blev
kebt i 1988, er udvidet af flere omgange. Forleden talte Jens med ejeren af
nabovirksomheden, som han i gvrigt kender rigtigt godt, da de begge kom til industrikvarteret
i slutningen af 80’erne. Naboen er i lidt de samme problemer som Jens, men han kan ikke
umiddelbart flytte produktionen til nye lokaler, da hans meget komplekse produktionsapparat
er opbygget i de nuveerende lokaler, og derfor vil veere alt for omkostningskreevende at
flytte. Samtalen har givet Jens endnu mere mod pa at finde nye lokaler til sin egen
virksomhed, da han allerede nu ved, at der i hvert fald er en meget potentiel kgber til den
nuvaerende ejendom.

Da alle handelspriser pd ejendomme er tilgeengelige pa internettet, er Jens naturligvis
bekendt med priserne pa de handlede erhvervsejendomme i omradet de senere ar. Med
udgangspunkt i kendte m?-priser p& lignende ejendomme, har Jens’ ansl&et en pris pé ca. 9,2
mio. kr. Men Jens er ksbmand. Han vil derfor tilbyde naboen ejendommen til 9,8 mio. kr., da
han kender hans meget konkrete behov. Jens vil bruge fglgende argument for den hgje pris;
at naboen vil veere sikker pa at erhverve ejendommen uden at andre far lov til at byde pa den
samt at placeringen i forhold til hans egen virksomhed er helt unik modsat andre ejendomme.
Foruden den hgjere pris, forventer Jens at kunne spare pa handelsomkostningerne, hvis han
selv kan finde en kgber.

Jens saetter hans revisor til at lave en avanceberegning ved salg af ejendommen, da Jens
gerne vil kende provenuet fra salget, idet han jo skal finde nye lokaler til sin egen
virksomhed.

| selskabets bilag til selvangivelsen for 2013 er de skattemaessige opggrelser for ejendommen
saledes pr. 31. december 2013:

Anskaffelses- Arets Samlede
sum afskrivninger afskrivninger Saldoveerdi

1988 Grund .....ceviiiiiennne. 153.879 0 0 153.879
1988 Produktionsbygning 1... 2.308.190 92.328 1.900.000 408.190
1988 Lagerhal .................. 512.931 20.517 423.000 89.931
1991 Produktionsbygning 2... 1.600.000 64.000 1.200.000 400.000
1995 Produktionsbygning 3... 1.700.000 68.000 1.100.000 600.000

6.275.000 244.845 4.623.000 1.652.000
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| anskaffelsessummerne fra 1988 er der sket en forholdsmaessig fordeling af
handelsomkostninger pa 75.000 kr.

Farste step i beregningen er at finde ejendommens indgangsveerdi pr. 1. januar 1993:

Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg pa 10%
Den offentlige ejendomsveerdi pr. 1. januar 1993 var opgjort til 5.100.000 kr., med tilleeg af
10% bliver det en indgangsveerdi p& 5.610.000 kr.

Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg pa 10% med tilleeg af halvdelen af forskellen
mellem dette belgb og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996.

Den offentlige ejendomsveerdi pr. 1. januar 1996 var opgjort til 5.850.000 kr. | forhold til den
far beregnede veerdi pa 5.610.000 kr. er forskellen 240.000 kr. Indgangsveerdien opgjort efter
denne metode bliver derfor 5.730.000 kr. (5.610.000 kr. + 50% af 240.000 kr.).

Den kontante anskaffelsessum med tilleeg af forbedringsudgifter afholdt inden 1. januar
1993 samt med tillaeg af pristalsreguleringer.

Kontant- Pristals-

omregnet reguleret

anskaffelses- Tilleeg Tilleeg anskaffelses-

sum i % i kr. sum

1988 Grund .....ceviiiiiiennt. 150.000 18,1% 27.150 177.150
1988 Produktionsbygning 1... 2.250.000 18,1% 407.250 2.657.250
1988 Lagerhal .................. 500.000 18,1% 90.500 590.500
1988 Kgbsomkostninger....... 75.000 75.000
1991 Produktionsbygning 2... 1.600.000 1.600.000
4.575.000 5.099.900

Der er ikke foretaget en vurdering pr. 19. maj 1993 efter VUL § 4B. Som indgangsveerdi
veelges den hgjeste veerdi pa 5.730.000 kr.

For at finde ud af, om der i avanceberegning skal ske regulering for ikke genvundne
afskrivninger, har Jens anslaet nedenstdende fordeling af afstaelsessummen til revisoren:

Anskaffelses- Afstaelses- Forskels-

sum sum veerdi

1988 Grund ...eeeeeiii e 153.879 500.000 346.121
1988 Produktionsbygning 1............ccoiieeet.. 2.308.190 3.700.000 1.391.810
1988 Lagerhal .......oooiiiiiiiiiiiii e 512.931 800.000 287.069
1991 Produktionsbygning 2.........cccooiiiaen... 1.600.000 2.400.000 800.000
1995 Produktionsbygning 3.........cccoiiiaenn.. 1.700.000 2.400.000 700.000

6.275.000 9.800.000 3.525.000
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Da prisudviklingen har veeret i Jens’ favgr, seelges alle ejendommene til vaerdier, der ligger
hgjere end anskaffelsessummen. Der skal derfor ikke ske regulering i avanceopggrelsen for

afskrivninger, der ikke genvindes.

Med udgangspunkt i de givne forudseetninger har Jens’ revisor opstillet efterfglgende

avanceberegning p& ejendommen:

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis.............ccceeeuennn... 9.800.000
Salgsomkostninger (ansldet af Jens).........ccccceeeiiiiinanan... -100.000
Reguleret afstaelsessum. ... ......ovieieieiiiiiiiieeeeenn. 9.700.000
Indgangsvaerdi pr. 1. januar 1993........ccoiiiiiiiiiiiiiiiaaann. 5.730.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (1993 - 2013) ............ 210.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar,

opfarelse af bygning 311995 .....ccoiiiiiiii i 1.690.000
Reguleret anskaffelsessum .........ccooiiiiiiiiiiiiii i, 7.630.000

EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING ....cciiiiiii e e

Skatteberegning:
Selskabsskat af ejendomsavance, 24,5% af 2.070.000 Kr...........cooevvviiinn..

Selskabskat af genvundne afskrivninger, 24,5% af 4.623.000 kr. ................

Provenuberegning:

SAg S UM L. e e
HandelsomKOoStNINGET . ... e
Samlede SKatter. ... .o e

Restende banklan i ejendommen, oplyst af JENS.......cccvvviiiiiiiiiiiniienninen..

9.700.000

7.630.000

2.070.000

507.150
1.132.635

1.639.785

9.800.000
-100.000
-1.639.785
-3.000.000

5.060.215
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8.3.1 Alternativ beregning, lavere afstaelsessum

Som alternativ til case 8.3 er der i det efterfelgende opstillet eksempel pa beregning, hvor
afstdelsessummen vil veere veesentlig lavere, herunder gennemgang af bergrte elementer i
avanceopgerelsen. Udover den lavere afstaelsessum, vil der blive taget udgangspunkt i de
opstillede forudseetninger i case 8.3.

Afstdelsessummen er i stedet fastsat til 4.200.000 kr., den fordeles saledes:

Anskaffelses-

sum inkl. Afstaelses- Forskels-

handelsomk. sum veerdi

1988 Grund ... e 153.879 150.000 -3.879
1988 Produktionsbygning 1.........cccceeuuee.... 2.308.190 1.150.000 -1.158.190
1988 Lagerhal ......ooviniiiiiiiiiiiii e 512.931 300.000 -212.931
1991 Produktionsbygning 2...........ccceiiuetn. 1.600.000 1.300.000 -300.000
1995 Produktionsbygning 3........cccevieinnnn... 1.700.000 1.300.000 -400.000

6.275.000 4.200.000 -2.075.000

| forhold til afskrivningerne er der lavet nedenstdende opstilling, der viser fordelingen mellem
de afskrivninger der henholdsvis genvindes og ikke-genvindes.

Afskrivn.

Afstdelses- Genvundne Samlede der ikke

Saldoveerdi sum afskrivn. afskrivn. genvindes

1988 Grund .............. 153.879 150.000 0 0 0
1988 Prod.bygn. 1 ...... 408.190 1.150.000 741.810 1.900.000 1.158.190
1988 Lagerhal ........... 89.931 300.000 210.069 423.000 212.931
1991 Prod.bygn. 2 ...... 400.000 1.300.000 900.000 1.200.000 300.000
1995 Prod.bygn. 3 ...... 600.000 1.300.000 700.000 1.100.000 400.000

1.652.000 4.200.000 2.551.879 4.623.000 2.071.121

Som beskrevet i afsnit 7.3.6.1, skal der i avanceopggrelsen kun ske en forholdsmaessig
regulering af anskaffelsessum af de ikke genvundne afskrivninger, nar nogle af disse er
foretaget inden 1. januar 1993.

Formlen hertil er:

afskrivninger efter 1/1 1993
samlede afskrivninger

x (samlede afskrivninger - genvundne afskrivninger)
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De ikke genvundne afskrivninger, der skal indgd i avanceberegningen, kan opgares saledes:

Afskrivn. Afskrivn.

Samlede indtil efter Genvundne  Regulering

afskrivn. 1/1 1993 1/1 1993 afskrivn. i EBL
1988 Grund .............. 0 0
1988 Prod.bygn. 1 ...... 1.900.000 410.000 1.490.000 741.810 908.265
1988 Lagerhal ........... 423.000 91.000 332.000 210.069 167.123
1991 Prod.bygn. 2 ...... 1.200.000 130.000 1.070.000 900.000 267.500
1995 Prod.bygn. 3 ...... 1.100.000 700.000 400.000

4.623.000 2.551.879 1.742.888
Som eksempel er belgbet for bygning 1 beregnet herunder:
M x (1.900.000 - 741.810) = 908.265
1.900.000

Der kan nu opstilles nedenstaende avanceberegning:
Afstdelsessum opgjort pa kontantbasis.............ccceveeenenn.n.. 4.200.000
Salgsomkostninger (ansldet af Jens).........cccoceeeiiieinanans.. -100.000
Reguleret afstaelsessum..........cevieieiiieiiiiiiieeeeene. 4.100.000 4.100.000
Indgangsveerdi pr. 1. januar 1993........ccoiiiiiiiiiiiiiiiaann. 5.730.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (1993 - 2013) ............ 210.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar,
opfarelse af bygning 311995 .....ccoiiiiiiiiiiii e 1.690.000
Fradrag af foretagne afskrivninger uden genbeskatn. .......... -1.742.888
Reguleret anskaffelsessum ........cccooviiiiiiiiiiiiiiin i, 5.887.112 5.887.112
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING ... .uiii e -1.787.112

Hvis tabet var opgjort med udgangspunkt i den oprindelige anskaffelsessum, kunne der vaere
risiko for tabsbegraensning, safremt tabet kunne opgeres mindre ved anvendelse af en af de

seerlige indgangsveerdier (se ogsa afsnit 7.5.1.1).
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8.3.2 Genanbringelse af beregnet ejendomsavance

Hvis Jens far solgt ejendommen til naboen, vil han have mulighed for at genanbringe den
opgjorte ejendomsavance i anskaffelsessummen pad den nye ejendom. Som det blev
preeciseret i afsnit 7.6, er det udelukkende ejendomsavancen, der kan genanbringes, de
genvunde afskrivninger skal fortsat beskattes i afstaelsesaret iht. reglerne i AL.

Selskabet har anvendt den afstdede ejendom erhvervsmaessigt og vil ogsa anvende den nye
produktionsejendom erhvervsmeessigt. Den nuveerende og fremtidige erhvervsmaessige
anvendelse af ejendommene er netop den grundleeggende betingelse for genanbringelse af
avancen jf. EBL § 6A, stk. 1.

Jens skal i gvrigt iagttage de tidsfrister, der er geeldende for bade erhvervelse af den nye
ejendom, samt tidsfristen for anmodning om anvendelse af reglerne om genanbringelse.

Den nye ejendom, skal erhverves enten:

- i indkomstaret forud for afstéelsen af den faste ejendom,
- i samme indkomstar, eller
- senest i indkomstaret, der fglge afstaelsesaret

Anmeldelse af genanbringelsen skal ske:

- senest ved rettidig indsendelse af selvangivelsen for det indkomstar, hvor
erhvervelsen finder sted, anmode om at anvende reglerne, eller

- senest ved rettidig indsendelse af selvangivelsen for det indkomstér, hvor afstaelsen
finder sted, anmoder om anvendelse af reglerne

| tilfeelde, hvor erhvervelsen af en ny ejendom farst sker i indkomstaret efter afstaelsen, og
fortjenesten allerede er beskattet i afstaelsesaret, s& kan der ske genoptagelse af
skatteanseettelsen for afstdelsesaret. Tilbagebetalingen af skat sker efter de gaeldende
regler, naturligvis under hensyntagen til, om der er en overskydende skat. Hvis fx selskabet
afstar ejendommen i 2014, hvorefter selvangivelsen indberettes rettidigt inden 30. juni 2015,
indeholdende beskatning af ejendomsavance. | efteraret 2015 erhverver selskabet sa den nye
erhvervsejendom. Da selvangivelse for 2014 allerede er indsendt, skal der sdledes ansgges om
genoptagelse ift. genanbringelsen.

| praksis vil den genanbragte avance skulle modregnes i anskaffelsessummen ved salget af den
nye ejendom saledes:

Kontantomregnet anskaffelsessum pa ny ejendom (anslaet)...................... 14.000.000
Genanbragt eJendOmMSAVANCE ...ttt e -2.070.000
Anskaffelsessum i avanceberegning for ny erhvervsejendom.................. 11.930.000

Udover likviditetsforskydningen, er der ogsa en mindre skattemaessig gevinst, da
selskabsskatteprocenten falder gradvist fra 24,5% i 2014 til 22% i 2016. | dette eksempel
kunne der opnds en skattebesparelse pd 2,5% (= 51.750 kr.) ved udskydelse af
avancebeskatningen fra 2014 og til 2016 eller senere.
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8.4 Case 3, selskabs salg af afskrivningsberettiget

Investeringsejendom

Jens har for snart 20 ar siden hjulpet sin bror, der tidligere var selvsteendig autolakerer.
Broren kunne pa dette tidspunkt ikke klare sine forpligtelser. Jens kgbte i den forbindelse
broderens erhvervsejendom (i selskabet Udlejning ApS), hvor der var indrettet malerkabiner
mv. Redningsforsgget mislykkedes, men Jens var heldig at leje ejendommen ud til en anden
autolakerer, der flyttede ind i stedet. Lejeren har nu spurgt Jens, om det var muligt, at han
efter s mange ar kunne blive herre i eget hus ved at kabe ejendommen af Jens. Jens kunne
godt se ideen heri, da ejendommen er ved at traenge til en gennemgribende tag- og
facaderenovering, en investering som Jens meget gerne vil undga, da ejendommen langt fra
er hans primaere virksomhed.

Jens og udlejeren er enige om, at prisen pd ejendommen er 4 mio. Jens har derfor spurgt sin
revisor om, hvor meget sddan et salg i 2014 ville koste i skat.

| selskabets bilag til selvangivelsen for 2013 er de skattemaessige opgarelser for ejendommen
séledes pr. 31. december 2013:

Anskaffelses- Arets Samlede
sum afskrivninger afskrivninger Saldoveerdi

1994 Grund ....oieiiiininnn.. 300.000 0 0 300.000
1994 Bygning .....cceevueennnns 2.500.000 100.000 2.100.000 400.000
1994 Kgbsomkostninger....... 50.000 2.000 44.000 6.000
1999 Forbedringer ............. 150.000 6.000 102.000 48.000

3.000.000 108.000 2.246.000 754.000

Da ejendommen er erhvervet efter 19. maj 1993, er der ingen muligheder for at anvende
alternative indgangsveerdier i avanceopggrelsen. Revisoren har herefter opstillet
nedenstaende avanceberegning:

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis..........c.ceoeveeneennnn.. 4.000.000
Salgsomkostninger (ansldet af Jens)..........ccvvvveiieinennnn... -50.000

Reguleret afstaelsessum.........ccoeeeiieiiiiiiiii i, 3.950.000 3.950.000
Kontant anskaffelsessum ..........c.oooviiiiiiiiiiiiiii e 2.800.000
KghsomKkostninger ......cceieiiiiii e 50.000

Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (1994 - 2013) ............ 200.000

Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar,

forbedringer i 1994 . ... s 140.000

Reguleret anskaffelsessum ... ..., 3.190.000 3.190.000
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING ... uuiiiii e e 760.000
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Da bygningen seelges for en pris, der ligger over anskaffelsessummen, vil alle afskrivningerne
blive genbeskattet, og de vil derfor ikke pavirke avanceberegningen.

Den samlede skatteberegning vil derfor se sadan ud:

1= o [0 4 1T 1Y U o 760.000
Genvunde afskrivNinger. .. ... .o e 2.246.000

3.006.000
Selskabsskat heraf, 24,5% (afrundet) ........ccooviiiiiiiiiiii e 736.000

Jens har altid haft ejendommen som en form for sparegris, og han har gennem tiden sparet
op i selskabet, sdledes der kunne undgas renter. Ejendommen er nu uden egentlig geeld, den
eneste geeld er sdledes primeert moms af lejeindteegterne samt forudbetalt husleje og
depositum. Balancen i selskabet ser sdledes ud pr. 31. december 2013:

Grunde og bygninger (regnskabsmaessig scrapvaerdi) ........occeeviiiiiiiiniiiinan, 800.000
QY70 = 130.000
N S I 930.000
Selskabskapital .. ... ... e 125.000
OVEITArt OVEISKUG .....eeee e e 690.000
UdSKUAL SKAT. . ... 11.000
Moms, huslejedepositum og anden gaeld .......cooieiiiiiiiiiiii et 104.000
PASSIVER .. ettt e e 930.000

Revisoren har herefter opstillet nedenstdende formue- og likviditetsopgarelse for selskabet
efter frasalg af ejendommen:

Selskabskapital .... . ... 125.000
(01721 %1 o)V =T ] (o 690.000
Merveerdi ejendom (4.000.000 - 800.000 - 50.000) ....evevaneernineeraeenaineannns 3.150.000
Samlet skat ved Salget ... ... s -736.000
Udskudt skat tilbagefart. . ... ..o 11.000
Reguleret egenkapital efter salget (= likvider) .......coooeeeiiiiiiiiiiiiieen. 3.240.000

Da Jens (jf. koncernoversigten i afsnit 8.1) ejer ejendomsselskabet via sit holdingselskab, vil
provenuet fra en efterfglgende likvidation af selskabet vaere skattefrit.
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8.4.1 Alternativ afstaelse, salg af selskab

Da revisoren ved, at Jens er meget fokuseret pa at fa flest muligt penge i kassen efter salget
af ejendommen, har revisoren opstillet en alternativ mulighed, nemlig et salg af
ejendomsselskabet i stedet.

Som beskrevet i farnaevnte eksempel, vil hele salgssummen for anparterne veere skattefri jf.
ABL § 4 A for Jens’ holdingselskab.

| en sddan situation er der naturligvis mange parametre, der skal indga i primeert kebers
overvejelser. De vaesentligste er beskrevet nedenfor:

Afskrivningsgrundlag, Den aftalte afstdelsessum fordeles jf. reglerne i afsnit 7.2.2. |

kob af ejendom dette eksempel ville den afskrivningsberettigede del af
afstaelsessummen formentlig veere pa et niveau omkring
3.500.000 kr. Med den fremtidige skatteveerdi, ville der over
afskrivningsperioden (pt. 25 ar, svarende til 4% afskrivning pa.)
kunne opnas en samlet skattebesparelse pa ca. 22% heraf,
svarende til 770 tkr. Likviditetsbesparelsen ville kunne veere med
til at finansiere kgbet af ejendommen.

Afskrivningsgrundlag, Ved kob af anparter i det eksisterende selskab, vil kgberen
kab af selskab overtage det eksisterende afskrivningsgrundlag pa ejendommen,
da denne ikke ville blive handlet. | dette eksempel er

afskrivningsgrundlaget langt mindre end ved kgb af ejendommen,
hvorfor den fremtidige likviditetsbesparelse ogsa vil vaere
mindre.

Grundforurening Som altid ved overtagelse af selskaber, skal det ngje overvejes,
om der kan veere skjulte forpligtelser heri. Ved overtagelse af en
erhvervsejendom, der anvendes til malerveerksted, bgr det helt
konkret vurderes, om der risiko for overtagelse af en forurenet
grund og dermed en mulig oprensningsforpligtelse. Risikoen kan
gkonomisk begraenses ved fortsat at beholde ejendommen i et
seerskilt selskab.

Finansiering Kan der opnas den samme finansiering ved kgb af anparterne
som ved kgb af ejendommen??

Ved kegb af ejendommen, forudseettes det, at der kan opnas 60%
finansiering med kreditforeningslan, og den resterende del af
kgbesummen kan finansieres ved optagelse af langfristet
banklan.

Hvis alternativet er keb af anparter, skal kaberen af selskabet
bruge likvide midler til overdragelsessummen for anparterne.
Safremt kaberen ikke har alternative finansieringsmuligheder,
skal det overvejes, om det er et lovligt alternativ at optage lan i
ejendommen for at videreudlane til selskabets moderselskab,
under hensyntagen til reglerne i SEL kap. 13 om bistand med et
selskabs egne midler.

Omkostninger Ved salg af selskab frem for ejendom, kan der spares pa
radgiver-, stempel- og laneomkostninger, da ejendommen bliver
i selskabet. Omvendt vil der formentlig komme andre
radgiveromkostninger ved kgb af selskab.

50



Herudover kan der naturligvis veere andre forhold, der skal gennemgas ngje for at vurdere
fordele og ulemper i forhold til den konkrete ejendom og det konkrete selskab.

Det vurderes, at prisen pa et selskab ofte ligger i et niveau mellem szelgers endelige provenu
ved salg af selskabet og kgbers kebesum pa ejendommen.

Da der som udgangspunkt er tale om handel mellem ikke-interesseforbundne parter, vil der
efterfglgende forhandles med de argumenter, der i den givne situation er mere eller mindre
relevante.

Kebers udspil til pris pa selskabet, kunne veere lig Jens’ provenu ved salg, beregnet til 3.240
tkr.

Jens’ udspil kunne veere salg af anparterne til en veerdi svarende til den aftalte salgspris pa
ejendommen, altsa 4.000 tkr.

Efterfelgende vil keberen maske kreeve et nedslag i anparternes pris svarende til
nutidsveerdien af de mistede skattemaessige afskrivninger, se beregningseksempel herpa i
bilag 3, hvor nutidsveerdien er beregnet til 309 tkr.

Udover de gkonomiske fakta, vil der desuden indgd mange andre argumenter i
forhandlingerne, bade objektive og subjektive. Derfor vil den endelige fastlaeggelse af prisen
pa et selskabs anparter ikke kunne beregnes efter nogen bestemt formel, da alt for mange
usikre faktorer indgar - herunder kgbmandskabet hos szelger og kaber samt deres respektive
radgivere.
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8.5 Case 4, selskabs salg af ikke-afskrivningsberettiget

Investeringsejendom
For at kunne illustrere forskellen mellem salg af en afskrivningsberettiget og en ikke-
afskrivningsberettiget ejendom (ejendommene i henholdsvis Udlejning ApS og Salg ApS), vil
der blive taget udgangspunkt i case 3, dog med udtagelse af de foretagne skattemaessige
afskrivninger. Avanceopggrelsen er usendret:

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis..........c.ccceveeneennnn.. 4.000.000
Salgsomkostninger (ansldet af Jens).........cccvveveieieinnnensn. -50.000

Reguleret afstaelsessum........ccoevieiiiieiiiiiiiiieaeeeaenn. 3.950.000 3.950.000
Kontant anskaffelsessum ..........c.cooviiiiiiiiiiiiiieeae 2.800.000
KghsomKkostninger ......cceieiiiiii e 50.000

Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 kr./ar (1994 - 2013) ............ 200.000

Tilleeg, EBL § 5, stk. 2, forbedringer over 10.000 kr./ar,

forbedringer i 1994 . ... o s 140.000

Reguleret anskaffelsessum ... ..., 3.190.000 3.190.000
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING . ... 760.000

Men da der ikke er foretaget skattemaessige afskrivninger, vil skatteberegningen derfor se
sadan ud:

EJeNdOMSAVANCE ... 760.000
760.000
Selskabsskat heraf, 24,5%, afrundet ........ ..o 186.000

De regnskabsmaessige principper er usendrede. Af forsigtighedshensyn er der i balancen ikke
indregnet et udskudt skatteaktiv, svarende til skatteveerdien af de regnskabsmaessige
afskrivninger. Balancen i selskabet ser saledes ud pr. 31. december 2013:

Grunde og bygninger (regnskabsmaessig scrapveerdi) .......cccevviiiiiiienniiinn.. 800.000
)2/ T[T 130.000
N S I Y 930.000
Selskabskapital ... .. ... 125.000
(01721 %1 o)V =T ] (o 701.000
Moms, huslejedepositum og anden gaeld .......cooieiiiiiiiii et 104.000
PASSIVER. .« e 930.000
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Som i case 3 har revisoren opstillet formue- og likviditetsopggrelse for selskabet efter frasalg
af ejendommen:

Selskabskapital ... ......coveii i 125.000
[0}V =T 71 g 0V =T £ (o I PP 701.000
Mervaerdi ejendom (4.000.000 - 800.000 - 50.000) .....eerueernineeraeenaeeanns 3.150.000
Samlet skat ved Salget........vioii e -186.000
Reguleret egenkapital efter salget (= likvider) .......ccoooiiiiiiiiiiiiiinn.... 3.790.000

Som det ses, er likviditeten vaesentligt bedre efter salget i dette eksempel ift. case 3.
Forskellen p& 550 tkr. (24,5% skat af 2.246 tkr.) skyldes udelukkende den manglende
genbeskatning af genvundne afskrivninger.

Det er dog vigtigt i sammenligningen med case 3, at der bliver husket pa, at der i den
foregdende case har veeret en lgbende skatte- og dermed likviditetsfordel af de nu
genbeskattede afskrivninger. En skattefordel der i hele perioden har lagt over niveauet pa
genbeskatningstidspunktet. | bilag 4 er opstillet beregning af den samlede skatte- og deraf
afledte rentebesparelse for ejendommen i case 3. Heraf fremgdr en samlet
likviditetsbesparelse pa 1.090 tkr. Det er jo reelt den lgbende besparelse, der skal
sammenholdes med ovenstaende likviditetsbesparelse. S& uanset at provenuet efter salget af
den ikke-afskrivningsberettigede ejendom er bedre end ved salget af den
afskrivningsberettigede, sa kan forskellen pa 550 tkr. altsa ikke opveje den lgbende
besparelse pa 1.090 tkr.
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8.6 Case 5, fysisk persons salg af blandet benyttet ejendom

Som tidligere beskrevet bor Jens og Lise pa en landejendom. Ejendommen kgbte de i 1991 af
boet efter en eneboer. Hele ejendommen var i meget darlig stand, og da den omkringliggende
jord primeert bestod af kuperet terreen med lidt sporadisk skovbeplantning, havde
ejendommen ikke den store interesse for de naermeste nabolandmaend. Jens og Lise kunne
dog sagtens se, at med en gennemgribende renovering af stuehuset og inddragelse af stalden,
der 14 i forleengelse af stuehuset, til beboelse og garage, s& kunne de fa et fantastisk
landssted, hvor de fra stuen og terrassen har udsyn over egen jord ned til den store sg, der
ogsa ligger i omradet. Samtidig ville Jens kunne ga pa jagt lige uden for degren, en interesse
han ogsa deler med sgnnen Per.

Til et arrangement i den lokale erhvervsklub, var Jens faldet i snak med sgnnen (Peter) fra et
af Jens og Lises meget nsere vennepar. Peter var efter en arreekke som professionel
fodboldspiller i Holland og Tyskland pa& vej tilbage til Danmark. Peter spurgte til
ejendommen, hvor han var kommet meget som barn sammen med sine foraeldre. Han var nu
pa udkig efter noget lignende, da han altid havde vaeret fascineret af beliggenheden og den
gode udsigt. Desuden tiltalte det ham, at beliggenheden var lidt for sig selv, da han gennem
sin karriere havde veeret meget disponeret i medierne. Peters kone havde et par heste, som
der ogsa skulle findes plads til.

Jens og Lise havde tidligere set pa nogle nye lejligheder inde i byen, hvor der var udsigt over
lystbadehavnen og fjorden. Netop den lejlighed, de havde set pa, havde en stor tagterrasse,
parkeringspladser i keelderen og elevator, sa den ville ogsd kunne bruges langt ind i
pensionisttilveerelsen. De var godt klar over, at pa det praktiske plan, sa ville
landejendommen pa et tidspunkt komme til kort.

Jens og Lise er kommet til den beslutning, at hvis de kan seelge ejendommen for 9,8 mio. kr.,
og Jens og Per i gvrigt far tinglyst jagtretten pa ejendommen i 30 ar, som er det maksimale,
s& kunne et salg af ejendommen godt komme pa tale. Jens vil som altid gerne tjene mest
muligt pd ejendommen, iseer nu, hvor det er hans ”private” penge, der er tale om. Han ved
godt, at fortjenesten pad hans bolig vil veere skattefri, men haber, at revisoren kan “trylle”
lidt, s& han kan seelge ejendommen uden de store skattemaessige konsekvenser.

Revisoren har efterfglgende spurgt Jens til en fordeling af afstdelsessummen pa 9,8 mio. kr.
Jens talte med Peter herom, og da Peter vil bruge hele ejendommen selv, s& har han ikke
nogen saerlige gnsker hertil.

Jens har derfor opstillet nedenstaende til revisoren til brug for avanceopggrelsen:

Kgbssum Salgssum
STUBNUS - - e 200.000 6.600.000
Al . 150.000 0
5=V [ 150.000 600.000
] 1 o 1.500.000 2.600.000

2.000.000 9.800.000

Set i forhold til meget store ombygnings- og renoveringsomkostninger pa stuehuset anser Jens
fordelingen som reel.
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Da Jens har haft lejet jorden og laden ud til naboen, sd har revisoren afskrevet pa laden for
pa den made at spare Jens lidt i skat. Laden blev neesten genopfert i forbindelse med
overtagelsen i 1991, da den var meget forfalden. | stedet for at bygge en ny, valgte Jens og
Lise at bekoste en forholdsvis dyr renovering, for pd den made at kunne beholde den gamle
facade. | Jens’ personlige skatteregnskab er den erhvervsmeessige andel af ejendommen
specificeret saledes:

Anskaffelses- Arets Samlede
sum afskrivninger afskrivninger Saldoveerdi

1991 Grund ..ovviiiiieeiiia 1.500.000 0 0 1.500.000
1991 Lade .cvenniniaianaann. 150.000 6.000 135.000 15.000
1992 Lade, renovering ........ 700.000 28.000 602.000 98.000

2.350.000 34.000 737.000 1.613.000

Jens har desuden spurgt revisoren til, om den aftalte jagtret skal medtages i
avanceopgerelsen. Der er aftalt en arlig leje pa 4.000 kr., men ogsa at den fulde betaling for
alle 30 &r skal ske i forbindelse med handlen. Jens kender, som alle andre jeegere, priserne
pa god jagt i omradet, og hans umiddelbare vurdering er, at jagten i fri handel ville kunne
indbringe Peter op mod 15-20.000 kr. arligt. Peter er ogsa klar over det, men er indforstaet
med aftalen, da han gnsker, at Jens og Per fortsat kan g& pa jagt pa ejendommen. | Peters
optik, er lejeaftalen en slags rabat ved handlen. Desuden frygter han, at andre jeegere vil
stille meget hgjere forventninger til meengden af nedlagt vildt, hvilket aldrig har veeret Jens
og Pers mal. Revisorens vurdering er, at aftalen ikke skal indga i avanceopggrelsen.

For de foretagne bygningsafskrivningerne, der alle er foretaget efter 1993, har revisoren
opstillet nedenstdende for at opgegre, hvordan de henholdsvis genbeskattes og ikke-
genbeskattes.

Afskrivn.
Afstaelses- Genvundne Samlede der ikke
Saldoveerdi sum afskrivn. afskrivn. genvindes
1991 Grund .............. 1.500.000 2.600.000 0 0 0
1991 Lade................ 15.000
} 600.000 487.000 737.000 250.000
1992 Lade, renovering . 98.000

1.613.000 3.200.000 487.000 737.000 250.000
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Revisoren har opstillet nedenstaende avanceopgarelse:

Afstdelsessum opgjort pa kontantbasis...........ccceeveeenenn.n.. 9.800.000
Salgsomkostninger (ansldet af Jens)..........ccvvvvieieinennenn.. -30.000
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi............ccooeeeniiia... -6.600.000
Reguleret afstaelsessuUm.......c.ovvieiieiiii e 3.170.000 3.170.000
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis......................... 2.700.000
KabSomKOSENINGET ... 56.000
Tilleeg, EBL § 5, stk. 1, 10.000 Kr.Zar .......cccevvvieeniannnnnn.. 210.000
Fradrag af foretagne afskrivninger mm. uden genbeskatn..... -250.000
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi...............oooiiiiiit. -350.000
Reguleret anskaffelsessum ..., 2.366.000 -2.366.000
BEregNet AVaNCEe ... e 804.000
Eventuelt bundfradrag .......coooioiiiiii s -273.500
EJENDOMSAVANCE TIL BESKATNING ...t e ieeee e e 530.500

Da ejendommen er erhvervet inden 19. maj 1993, har revisoren naturligvis undersggt, om der
kunne veaere en anden relevant indgangsveerdi i stedet for den faktiske anskaffelsessum.
Vurderingerne pa de erhvervsmeaessige dele af bygningerne og jorden i 1993 og 1996 var pa
henholdsvis 1.800.000 kr. og 2.000.000 kr., sa ville der ved anvendelse af ’halvdels-reglen”
jf. EBL § 4 stk. 3, kunne beregnes en anskaffelsessum pa 1.990.000 kr. Selvom denne
anskaffelsessum er hgjere end den faktiske anskaffelsessum fra 1991, s er den faktiske
anskaffelsessum fra 1991 alligevel hgjere, nar der ogsa tages hgjde for tilgangen pa laden i
1992.

Da Jens og Lise selv har beboet ejendommen i mere end 5 ar, kan der fratreekkes et
bundfradrag pa 273.500 kr. jf. EBL § 6, stk. 2. i den opgjorte avance.

Jens vil som fglge af salget i 2014 skulle selvangive nedenstdende, alt efter hans valg af
personlig beskatningsform:
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PSL/KAO VSO

Resultat af Kapital- Resultat af

virksomhed indkomst virksomhed

Genvundne afskrivninger ..........ccoeevviinnn.. 487.000 487.000
Ejendomsavance ........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiaanns 530.500 530.500
487.000 530.500 1.017.500

I den konkrete situation vil der altid skulle tages hensyn til tidligere valgt beskatningsform.
Hvis man tidligere har anvendt VSO, bgr nedenstaende som minimum overvejes:

- Udtreeden af ordningen i afstdelsesaret, da der derved kan spares AM-bidrag af
salgssummen. Skatteloftet for kapitalindkomst er i 2014 nedsat til 42%

- Vil eventuel udtreeden medfgre indteegtsforelse af opsparet overskud fra tidligere
indkomstar.

- Mulighed for fortsat anvendelse af VSO, s&fremt anden erhvervsmaessig virksomhed,
dog vil avancen herved som minimum blive am-bidragspligtig ved den endelige
beskatning.

8.6.1 Modregning af tidligere tab opgjort efter EBL

Som beskrevet i afsnit 8.1 har Lise tidligere solgt en erhvervsejendom med tab, hvorfra hun
havde drevet forretningen. Tabet blev af revisoren opgjort og selvangivet i 2011 med 213.000
kr.

Jf. reglerne i EBL § 6 stk. 5 kan Lises tab modregnes i Jens’ opgjorte avance. Den endelige
avance til beskatning kan derfor opggres saledes:

(0] oo o] f= =1 0o (o] 4 15T 1Y U o7 = 530.500
Modregnet tab fra tidligere indkomstéar, overfert fra aegtefeelle................. -213.000
Arets ejendomsavance til beskatning ...............ccooeuiiiiiiiiiiiiiiiieean, 317.500

8.6.2 Afrunding

Det, at en del af avancen kan veere skattefri, kan gare, at seelger ofte har meget store gnsker
til afstdelsessummens fordeling. | det konkrete tilfeelde skal der iseer veere opmaerksomhed
pa fordelingen, idet keber ikke skal anvende ejendommen erhvervsmaessigt. Som tidligere
beskrevet i afsnit 7.2.2, er det netop ved “Ikke interesseforbundne parter uden konkret
modstaende skattemaessige interesser”, at SKAT har en mulighed for at tilsidesaette
fordelingen.

Omkring veerdiansaettelsen af jagtlejen, skal der ske en helt konkret vurdering af den aftalte
pris i forhold til markedsprisen. Der er dog mange sveert malbare faktorer, der indgar i en
sadan vurdering. | praksis vil der godt kunne argumenteres for, at den aftalte pris pa 4.000 kr.
i arlig leje var korrekt, hvis man i argumenterne ligger vaegt p& eventuelle begraensninger i
den aftalte jagtret.
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8.7 Opsummering

Ved foreeldrekabslejligheder skal foreeldrene indledningsvist veere opmaerksomme pa, at der
ved afstdelsen skal opggres en avance efter EBL. Avancen kan muligvis reduceres ved at
seelge til barnet forst, som herefter bor i lejligheden, inden videresalg til 3. mand, og pa den
made benytte Parcelhusreglen. Desuden bar det inden erhvervelsen overvejes, om de lgbende
skattemaessige fordele kan opveje den forventede skat ved afstaelse af ejendommen.

Ved afstdelse af en blandet benyttet ejendom er det primeert fordelingen af
afstadelsessummen pa de enkelte aktiver, der har betydning for opggrelsen af den endelige
avance. Herudover er det muligt at modregne tidligere opgjort tab efter EBL, hvad enten det
er eget tab eller aegtefeelles tab.

Ved afstéelse af en erhvervsmeaessigt benyttet ejendom har fordelingen af afstaelsessummen
pa de enkelte aktiver mindre betydning for avanceopgerelsen. Men her er det af stor
betydning, om afstdelsessummen er over eller under anskaffelsessummen, da det er med til
at afgere, om der skal reguleres for ikke genvundne afskrivninger i avanceopggrelsen, samt
om der skal ske beskatning af genvundne afskrivninger. Hvis der opggres en avance ved
afstaelse af en erhvervsmaessigt benyttet ejendom, kan denne genanbringes ved kgb af en ny
erhvervsmeessigt benyttet ejendom. Dette mindsker som udgangspunkt ikke beskatningen,
men udskyder den. Dog kan der veere nogle likviditetsmeessige fordele, der taler for en
genanbringelse af avancen.

Forskellen i den samlede beskatning ved afstaelse af en afskrivningsberettiget og en ikke-
afskrivningsberettiget ejendom kan veere vaesentlig, som faglge af de foretagne skattemaessige
afskrivninger. Uanset de opgjorte ejendomsavancer er ens, kan genbeskatning af
skattemaessige afskrivninger ggre en stor likviditetsmeessig forskel. En forskel, der
umiddelbart kan bevirke, at de skattemaessige afskrivninger synes ”spildte”, men ved
naermere eftersyn kan de veere givet godt ud, da de gennem arene kan medfgre vaesentlige
rentebesparelser, ligesom fald i selskabsskatteprocenten kan medfgre en “rabat” ved
genbeskatningen.

Hvis alternativet til kab af en ejendom er kgb af det selskab, der ejer ejendommen, skal
kaberen forholde sig til eventuelle mere eller mindre skjulte forpligtelser, der kan fglge
selskabet. Ligeledes skal keberen veere opmeerksom pa, om der kan opnds den samme
finansiering ved kgb af selskabet som ved kab af ejendommen.
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9 Alternative afstaelsesmuligheder af fast ejendom

I de foregdende cases er der primzert set pa forskellige aspekter ifm. egentlig salg af
ejendomme, dog er der i case 3 beskrevet muligheden for salg af ejendomsselskab. | de
efterfelgende afsnit, vil der blive set pa alternative afstdelsesmuligheder, hvor forskellige
skattefrie omstruktureringsmuligheder vil blive anvendt. Som beskrevet i afsnit 4.2, er der
forudsat et vist generelt kendskab til de omtalte regler, hvorfor der udelukkende vil blive
beskrevet, hvad der specielt begr tages hensyn til, nar der er fast ejendom involveret.

9.1 Case 6, skattefri tilfgrsel af aktiver

Ved tilfgrsel af aktiver stiftes der af det indskydende selskab et datterselskab, det
modtagende selskab®. | tilfaelde hvor selskabet besidder fast ejendom, skal der specielt tages
hensyn til vaerdiansaettelsen heraf, da de indskudte aktiver skal veere opgjort til dagsvaerdi.
Pa geeldssiden skal der medtages den geeld, der kan henfgres til de indskudte aktiver. Ved
indskud af ejendomme, vil der derfor primeaert blive henset til geeld tilknyttet finansieringen
af ejendomme og sekundeert anden geeld, der kan relateres hertil fx uafsluttede
forbrugsregnskaber og lejedeposita i udlejningsejendomme.

Som illustration er opstillet nedenstdende eksempel, hvor et investeringsselskab gnsker at
opdele aktiviteterne, saledes dets ejendomme samles i et saerskilt selskab, der efterfglgende
kan szelges med en skattefri avance, nar ejertidskravet pa 3 ar er opfyldt (holdingkravet).

31. december 1. januar
Holding Holding
ApS ApS
Total Invest Total Invest
ApS ApS —> Indskydende

Ejendoms Invest

ApS —> Modtagende

2 Det modtagende selskab kan dog ogsd veere et eksisterende selskab, der erhverves aktier
eller anparter i.
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Strukturen kan anvendes, hvor der er gnske om afstaelse af en ejendom (eller flere
ejendomme samlet), men hvor den gvrige drift gnskes bibeholdt i det oprindelige (det
indskydende) selskab. Man skal dog vaere opmaerksom p4, at der ikke sker risikoafgreensning i
forhold til veerdierne i det modtagende selskab, hvis det indskydende selskab gar konkurs.

Ved tilfarslen skal der opstilles en feelles regnskabsopstilling, hvor aktiver og geeld fordeles
mellem det indskydende og det modtagende selskab. | nedenstdende er der lavet et
eksempel, hvor det fgrneevnte investeringsselskab opdeler balancen (dog uden opfyldelse af
skemakravene i ARL). Bemaerk, at ejendommen i det modtagende selskab optages til
dagsveerdi, hvilket svarer til en merveerdi pa 2 mio. kr., men ogsd at der modsvarende
afseettes udskudt skat pa 22% af opskrivningen.

Total Invest  Total Invest Ejendoms

ApS ApS Invest ApS

31/12 2013 1/1 2014 1/1 2014

Grunde og bygninger .........cooviiiiiiiiiiiian 3.000.000 0 5.000.000
Kapitalandele i Ejendoms Invest ApS........... 0 1.735.000 0
Tilgodehavende lejeindteegt........ccceeentee.. 25.000 0 25.000
Veerdipapirer .....oooeei i 4.000.000 4.000.000 0
Likvide beholdninger ...t 1.100.000 1.000.000 100.000
AKTIVER ... e 8.125.000 6.735.000 5.125.000
Anpartskapital ....... ... 125.000 125.000 50.000
Overkurs ved emission .........ccocveeevieeninenns 0 0 1.685.000
Overfart overskud ..........cooeiiiiiiiiiiinans 4.950.000 6.510.000 0
Egenkapital........coooiiiiiiii 5.075.000 6.635.000 1.735.000
Udskudt skat ........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiieenns 0 0 440.000
Prioritetsgeeld .......covviiiiiiiiiii e 2.600.000 0 2.600.000
BankI&n .......ooviiiii e 200.000 0 200.000
Andengeeld......cooeiiiiii e 250.000 100.000 150.000
Gaeldialt....oooeiiiiii s 3.050.000 100.000 2.950.000
PASSIVER. . .« 8.125.000 6.735.000 5.125.000
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| skattemaessig henseende, succederer det modtagende selskab i det indskydende selskabs
skattemeessige stilling. | relation til ejendomme vil det veere anskaffelsessum,
anskaffelsesdato, afskrivninger og hensigt.

9.2 Case 7, skattefri grenspaltning af selskab

Ved grenspaltning overfagrer det eksisterende selskab - uden at ophgre - en eller flere grene
af sin virksomhed til et eller flere nystiftede eller eksisterende selskaber. ”Gren af en
virksomhed” defineres pd samme made som ved skattefri tilfarsel af aktiver, altsa ved
eksempelvis grenspaltning af en ejendom, s& medfalger der den til ejendommen hgrende
geeld, fx geeld tilknyttet finansieringen af ejendommen og sekundeert anden geeld, der kan
relateres hertil.

Som illustration er opstillet nedenstdende eksempel, hvor en handvaerksmester gennem en
lang arraekke lgbende har investeret overskud og frie midler i et par investeringsejendomme.
I forbindelse med klargering af generationsskifte gnskes virksomheden opdelt, saledes de
mestersvende, der skal kgbe sig ind i virksomheden, udelukkende kgber sig ind i
handveerkervirksomheden og ikke samtidig i investeringsvirksomheden.

31. december 2013 1. januar 2014
Holding Holding
ApS ApS
Handveaerker Handveerker Ejendoms Invest
ApS ApS ApS
Q Indskydende selskab gModtagende selskab

Udover grenkravet skal man veere opmaeerksom pa, at der ved grenspaltning er krav om, at
forholdet mellem aktiver og geeld i det modtagende selskab, svarer til forholdet mellem
aktiver og geeld i det indskydende selskab jf. FUL § 15a, stk. 2, 3. pkt. | praksis kan dette
forhold i sammenhaeng med grenkravet ggre, at det kan blive ngdvendigt med optagelse af
yderligere 1an for at imgdekomme dette krav. Fx kan en geeldfri ejendom ikke grenspaltes ud
af et selskab, da modtagende selskab saledes ikke vil have nogen geeld, modsat det
indskydende selskab.
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| det pageeldende eksempel kan der opstilles nedenstadende spaltningsregnskab.

Veaerkstedsejendom .......ccovviiiiveviiiiinennnn..

Investeringsejendomme ...........c.oiiiieenn..

Andre anlaegsaktier...........oooiiiiiiiiiin...

Varelager.....

Tilgodehavender ........cccoviiiiiiiiiiiinennn...

Igangveerende arbejder ....... ..o,

Likvide beholdninger..........ocoeevveiviiin....

AKTIVER......

Anpartskapital ...

Overfgrt overskud ..........ooiiiiiiiiiiennnnnnn..

Egenkapital..

Udskudt skat

Prioritetsgeeld .......covviiiiiiiiiii e

Anden geeld ..
Geeldialt....

PASSIVER.....

Egenkapital/Zaktiver.............coooeeiiiiiinnn...

Handveerker
ApS
31/12 2013

2.700.000
5.900.000
1.400.000
700.000
700.000
3.000.000
600.000

15.000.000

1.000.000
6.500.000
7.500.000
900.000
4.700.000
1.900.000
6.600.000
15.000.000

50%

Handveerker
ApS
1/1 2014

2.700.000
0
1.400.000
700.000
700.000
3.000.000
500.000

9.000.000

1.000.000
3.500.000
4.500.000
850.000
1.900.000
1.750.000
3.650.000
9.000.000

50%

Ejendoms
Invest ApS
1/1 2014

0

5.900.000

0
100.000

6.000.000

50.000
2.950.000
3.000.000
50.000
2.800.000
150.000
2.950.000
6.000.000

50%

Pa samme made som ved tilfgrsel af aktiver, succederer det modtagende selskab i det
indskydende selskabs skattemaessige stilling.
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9.3 Case 8, overdragelse af fast ejendom ved succession i

familieforhold
Reglerne i KSL § 33C omkring overdragelse af erhvervsvirksomhed ved succession i

familieforhold geelder ogsé for ejendomme. Reglerne ift. ejendomme er yderligere beskrevet
i JURV 2014-1, C.H.2.1.21.

Under visse betingelser kan en ejer i levende live ved succession overdrage fast ejendom til
sine:

- Barn

- Bgrnebgrn

- Sgskende

- Sgskendes bgrn

- Sgskendes bgrnebgrn

- Eller samlever (defineres yderligere i BAL § 22, stk. 1, litra a)

For at anvende reglerne om succession, skal fortjenesten pd ejendommen veere omfattet af
reglerne i EBL, da der skal vaere ”noget” at succedere i. Desuden er det en betingelse, at
ejendommen har veeret anvendt i overdragerens eller i overdragerens agtefeelles
erhvervsvirksomhed. Det skal bemeerkes, at i den relation anses udlejning af ejendomme ikke
for erhvervsmaessig virksomhed, med undtagelse af landbrug, gartneri o. lign. jf VUL § 33,
stk. 1 el. 7.

Hvis ejendommes anvendelse i overdragerens eller overdragerens samlevende aegtefeelles
erhvervsvirksomhed er mindre en 50%, kan der udelukkende succederes forholdsmaessigt i den
fortjeneste, der vedrgrende den erhvervsmaessige ejendom. Hvis anvendelsen er mellem 50%
0g 100% sa kan der succederes fuldt ud i den pageeldende ejendom.

| praksis betyder overdragelse ved succession, at beskatning af fortjeneste ved overdragelse
ikke sker hos overdrageren, ligesom der heller ikke sker beskatning af eventuelle genvundne
afskrivninger hos overdrageren. | stedet beskattes erhververen pa samme made, som
overdrageren ville vaere blevet i relation til avancer efter EBL og genvunde afskrivninger.
Erhververen indtraeder saledes i overdragerens skattemaessige stilling, hvad angar
anskaffelsessum, anskaffelsestidspunkt, afskrivninger og hensigt.

9.3.1 Succession og genanbringelse®

| tilfeelde, hvor overdrageren i ejertiden har nedsat anskaffelsessummen (herunder
anskaffelsessummen pa& ombygning, tilbygning eller nybygning) med fortjenester efter
reglerne i EBL 88 6A og 6C, sa skal de genanbragte fortjenester behandles skattemaessigt, som
de var genanbragt af erhververen pa samme tidspunkt.

Forudsat at betingelserne i EBL 88 6A og 6C er opfyldt, har erhververen mulighed for at
genanbringe fortjeneste opgjort efter EBL i en ejendom, der er erhvervet ved successsion.

3 JURV2014-1, C.H.2.1.21
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9.4 Opsummering

Som alternativ afstaelsesmulighed kan der ske skattefri tilfersel af aktiver og skattefri
grenspaltning, hvorved der overdrages fast ejendom til henholdsvis et nystiftet datterselskab
0g et nystiftet sgsterselskab.

Som det ligger i beskrivelsen, udlgser de skattefrie omstruktureringsmuligheder ikke skat. |
relation til ejendomme, der ofte udger vaesentlige balanceposter med store latente skatter,
s& kan netop muligheden for udskydelse af skattebetaling veere afggrende for den fremtidige
drift af en virksomhed. Safremt der efterfalgende sker et skattefrit salg af
ejendomsselskabet, skal kaberen heraf dog veere opmaerksom péa eventuelle forpligtelser, der
kan veere mere eller mindre skjulte. Der bgr iseer veere fokus pa eventuelle miljgrelaterede
problemer.

Valget mellem omstruktureringsmulighederne skal ske med udgangspunkt i de konkrete
forhold samt gnskerne til den fremtidige selskabsstruktur.

Fast ejendom kan overdrages ved succession i familieforhold, hvilket i praksis betyder en
udskydelse af beskatningen af den avance, der ville veere opnaet ved salg af den pagaeldende
ejendom samt eventuel genbeskatning af genvundne afskrivninger. Udskydelsen sker i praksis
ved, at erhververen indtreeder i overdragerens skattemaessige stilling, hvad angar
anskaffelsessum, anskaffelsestidspunkt, afskrivninger og hensigt.
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10 Konklusion
Afhandlingens problemformulering, der er opstillet som:

Beskrive reglerne for opggrelse af avance ved afstaelse af fast ejendom i
Danmark efter reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven.

Er besvaret vha. nedenstédende hjselpespgrgsmal.

Hvilke ejendomme er omfattet af reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven?

Som hovedregel er alle ejendomme omfattet af reglerne i EBL. Udtagelsen er de ejendomme,
der er erhvervet som led i den skattepligtiges neeringsvej. EBL har derfor karakter af en slags
opsamlingslov.

Som begreb er fast ejendom ikke defineret i EBL, men bliver taget i det tingsretlige
ejendomsbegreb.

| relation til afgraesning i forhold til naering, er det naturligvis vigtigt at kunne identificere de
forhold, der kendetegner naeringsdrivende ved handel med fast ejendom. Vurderingen sker ud
fra en helhedsvurdering, hvor faktorer som; den pageeldendes arbejdsomréade, selskabers
vedtaegtsmaessige  formal, ejendomstypen, ejendommens konkrete  anvendelse,
aktivitetsniveauet, den tidsmaessige udstraekning samt starrelsen og kontinuiteten af
fortjenesterne vejer tungt.

Af EBL fremgar, at safremt “ejendommen har tjent som bolig for ejeren eller dennes husstand
i en del eller hele ejerperioden” sa kan den som hovedregel afstas skattefrit. | daglig tale
kendes reglen som Parcelhusreglen. Reglen geelder for en- og tofamilieshuse, ejerlejligheder
samt sommerhuse.

Hvordan opggres avancen ved afstaelse af fast ejendom i praksis?

Avancen opggres som forskellen mellem en reguleret afstdelsessum med fradrag af en
reguleret anskaffelsessum.

Den regulerede afstaelsessum opgares som den kontantomregnede afstaelsessum med fradrag
af salgsomkostninger og eventuelt fradrag for ejerboligveerdi. Den kontantomregnede
afstéelsessum skal fordeles forholdsmaessigt pa de overdragne aktiver, alts& grund, bygninger
mv. Ved afstaelse indenfor familier tillader SKAT overdragelse til veerdier, der ligger indenfor
et interval pa +15% af den offentlige ejendomsvurdering.

| relation til opggrelse af den regulerede anskaffelsessum er datoen 19. maj 1993 afggrende.
For ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993 er der forskellige muligheder for valg af
indgangsveerdi. Der veaelges som udgangspunkt den hgjeste indgangsveerdi, sdledes avancen
ved afstaelsen bliver mindst mulig. For ejendomme erhvervet efter 19. maj 1993, skal
anskaffelsessummen opgeres efter samme principper som ved opggrelse af afstaelsessummen.
Kgbsomkostninger tilleegges anskaffelsessummen i det omfang ejendommen er erhvervet
efter 19. maj 1993, eller hvor den faktiske anskaffelsessum er anvendt for ejendommen
anskaffet fgr 19. maj 1993. Anskaffelsessummen tilleegges et arligt tilleeg pd 10.000 kr. for
forbedringer, safremt de faktiske forbedringer overstiger tillaegget, sa tilleegges de faktiske
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forbedringer anskaffelsessummen, dog med fradrag af 10.000 kr. For at undga et “dobbelt”
fradrag for skattemaessige afskrivninger, der ikke genbeskattes, fratreekkes disse i den
regulerede anskaffelsessum.

| tilfeelde, hvor ejendommen er blandet benyttet og har tjent som bolig for indehaveren,
nedszettes bade den regulerede afstaelsessum og regulerede anskaffelsessum med de belab,
der kan henferes til ejerboligen. Herudover gives der et fradrag pa 273.500 kr. i den
beregnede avance, safremt visse betingelser om ejertid mv. er opfyldt.

Avancen skal opgeres pa tidspunktet for indgaelse af bindende aftale mellem kgber og
seelger. | praksis vil det ofte veere tidspunktet for underskrift af kgbsaftalen. Dermed er det
uden betydning, hvornar overtagelsestidspunktet er aftalt. | nogle tilfeelde kan der dog vaere
indfgjet nogle suspensive betingelser i overdragelsesaftalen, der geor, at der er reel
usikkerhed om, hvornar aftalen bliver gennemfart.

Hvilke muligheder findes der for at udskyde beskatningen ved afstaelse af fast ejendom?

Har ejendommen veeret anvendt erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevende aegtefeelles
erhvervsmaessige virksomhed og ikke er erhvervet som led i naering. Kan beskatningen af
avancen udskydes ved at genanbringe avancen i en ny ejendom, der fremover skal anvendes
erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevende aegtefaelles virksomhed. Genanbringelsen
behgver ikke ngdvendigvis at veere i en ny ejendom, det kan tillige ske ved at ombygge,
tilbygge eller nybygge pa en eksisterende ejendom. Fristen for genanbringelse er begraenset
til det indkomstar, der ligger forud for afstaelsesaret, afstaelsesaret eller indkomstaret, der
falger efter afstaelsesaret.

Genanbringelse geelder udelukkende avancen opgjort efter EBL. Genvundne afskrivninger ved
afstaelse af afskrivningsberettigede ejendomme vil fortsat blive beskattet i afstaelsesaret.

Findes der alternative muligheder for afstaelse af fast ejendom?

Ved anvendelse af de skattefrie omstruktureringsmuligheder “skattefri tilfgrsel af aktiver” og
“skattefri grenspaltning”, er det illustreret, hvordan fast ejendom kan overdrages uden
skattebetaling til nystiftede selskaber. Selskaber, der efter opfyldelse af holdingkravet kan
afstds skattefrit.

Hvis ejerskabet til en ejendom sker via et selskab, kan det tillige vaere en mulighed at seelge
selskabet, da der herved ikke sker afstdelse af ejendommen, og dermed ikke skal opgeres
avance efter EBL og eventuelle genvundne afskrivninger efter AL. Kgberen skal dog veere
opmaerksom pa eventuelle medfelgende forpligtelser, der pahviler selskabet.

Nar der skal vaelges mellem de forskellige omstruktureringsmuligheder, bar det ske ud fra en
samlet vurdering af de geeldende forudssetninger samt den gnskede virksomhedsstruktur efter
omstruktureringen.

| familieforhold kan erhvervsmaessigt anvendte ejendomme overdrages ved succession, herved
udskydes beskatningen af ejendomsavancen og beskatning af genvundne afskrivninger.
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11 Executive Summary

Denne afhandling er udarbejdet som
afsluttende speciale ved cand.merc.aud.-
studiet pa Aalborg Universitet. Afhandlingen
omhandler en beskrivelse af de skatte-
meessige regler for opggrelse af avance ved
afstéelse af fast ejendom.

Emnet ejendomsavancebeskatning er valgt,
da reglerne pa et eller andet tidspunkt bliver
relevant for mange virksomheder. Kend-
skabet til reglerne er derfor ngdvendigt for
en revisors radgivning til kunderne.

Problemformuleringen i afhandlingen er op-
stillet som:

Beskrive reglerne for opggrelse af avance
ved afstaelse af fast ejendom i Danmark
efter reglerne i Ejendomsavance-
beskatningsloven.

Herunder besvarelse af disse underliggende
spergsmal:

e Hvilke ejendomme er omfattet af
reglerne i Ejendomsavancebeskatnings-
loven (EBL)?

e Hvordan opgeres avance ved afstaelse af
fast ejendom i praksis?

e Hvilke muligheder findes der for at
udskyde beskatningen ved afstaelse af
fast ejendom.

e Finder der alternative muligheder for
afstaelse af fast ejendom?

Opgaven er afgreenset fra at omfatte land-
og skovbrugsejendomme.

Siden 1903 har avancer ved salg af
ejendomme veeret skattepligtige i det
omfang, de var anskaffet som led i

neering/spekulation. @vrige ejendomme var
fritaget for beskatning indtil 1960. Der
opstod i den efterfalgende periode en praksis
for, at parcelhuse mv. blev fritaget for
beskatning i det omfang, de havde tjent som
bolig for ejeren. Den farste egentlig
ejendomsavancebeskatningslov blev vedtaget
i 1982 og er efterfglgende blev endret et
utal af gange, hvor specielt skeerpelsen pr.
19. maj 1993 er en vasentlig del af
grundlaget i den nuveerende lov.

This Thesis is the final thesis in the course of
the MSc study (accounting and business
administration) at the University of Aalborg.
The Thesis describes the tax rules applying to
calculation of gains in connection with sale
of real property.

The subject ”taxation of gains on real
property” was chosen because the rules at
some point of time will be relevant for many
enterprises. Knowledge of the rules is
therefore a necessity for auditor’s advice of
the clients.

The issue of the Thesis is:

Describe the rules for calculation of gains
in connection with sale of real property in
Denmark according to the rules of
Ejendomsavancebeskatningsloven (the
Danish Taxation of Property Gains Act).

Commenting on the following underlying
guestions:

e Which properties are subject to the rules
of Ejendomsavancebeskatningsloven
(EBL)?

e How is the gain on sale of real property
calculated in practice?

e What are the possibilities of deferring
the taxation on sale of real property?

o Are there alternatives to sale of real
property?

The Thesis does not include farms and

forestry holdings.

Gains on sale of properties have been
taxable since 1903 to the extent they were
acquired for business/speculation purposes.
Other properties were exempt from taxation
until 1960. In the following period, it became
practice that single-family houses were
exemption from taxation to the extent they
had served as residence for the owner. The
first actual act on taxation of property gains
was passed in 1982 and has subsequently
been changed numerous times, and in
particular the tightening at 19 May 1993
forms a substantial part of the basis for the
present act.
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Begrebet ejendomme er ikke defineret i EBL.
Udgangspunktet er i stedet begrebets
anvendelse i flere andre love. EBL omfatter
alle ejendomme, der ikke er omfattet af den
skattepligtiges naeringsvej.

| relation til afgraesning i forhold til neering,
er det naturligvis vigtigt at kunne
identificere de forhold, der kendetegner
neeringsdrivende ved handel med fast
ejendom. Vurderingen sker ud fra en
helhedsvurdering, hvor faktorer som; den
pageeldendes arbejdsomrade, selskabers
vedteegtsmaessige formal, ejendomstypen,
ejendommens konkrete anvendelse,
aktivitetsniveauet, den tidsmaessige ud-
streekning samt starrelsen og kontinuiteten
af fortjenesterne vejer tungt.

Fysiske personer kan undga beskatning af
ejendomsavancer, safremt “ejendommen har
tjent som bolig for ejeren eller dennes
husstand i en del eller hele ejerperioden”. |
daglig tale kendes reglen som
Parcelhusreglen. Reglen geaelder for en- og
tofamilieshuse, ejerlejligheder samt som-
merhuse.

Ejendomsavancen opggres i praksis som
forskellen mellem henholdsvis en reguleret
afstdelsessum og en reguleret anskaf-
felsessum.

Den regulerede afstaelsessum opggres som
den kontantomregnede afstaelsessum, med
fradrag af salgsomkostninger og eventuelt et
fradrag for ejerboligveerdi.

Afstaelsessummen skal af kaber og szlger
fordeles pd de overtagene aktiver.
Fordelingen er efterfglgende bindende for
dem begge. Der er som udgangspunkt
aftalefrihed mellem kgber og seelger, hvis de
er uafhaengige. SKAT har dog adgang til at
tilsideseette fordelingen, i tilfaelde, hvor
fordelingen er abenbart forkert.

Der er fastsat seerlige regler for overdragelse
af fast ejendom i familieforhold, saledes der
ikke sker formueforskydning ved anvendelse
af overdragelsessummer, der ligger langt fra
den offentlige ejendomsvurdering.

Den regulerede anskaffelsessum er ofte mere
kompliceret at opgere end afstdelses-

The concept “properties” is not defined in
EBL. Instead, basis is found in the concept’s
use in other legislation. EBL includes all
properties that are not subject to the
taxable entity’s branch of trade.

As regards limitation in relation to the
branch of trade, it is of course important to
be able to identify the matters that are
characteristic of tradesmen in connection
with sale of real property. The evaluation is
based on an overall evaluation where factors
such as: work area, the objectives stated in
the articles of association of the companies,
type of property, the specific use of the
property, level of activity, duration, and the
scope and continuity of the gains are key
factors.

Physical persons may avoid taxation of
property gains if ”the property has served as
residence for the owner and his household
for a part or the whole of the ownership
period”. In everyday language known as the
’single-family house rule”. The rule applies
to single-family and two-family houses,
owner’s flats and summer cottages.

The property gain is in practice calculated at
the difference beween an adjusted sales
price and an adjusted acquisition price.

The adjusted sales price is calculated as the
sales price translated into cash with
deduction of sales costs and a deduction for
the value of an owner-occupied house.

The sales price must be distributed by
purchaser and seller on the acquired assets.
The distribution is subquently binding on
both. There is generally freedom of
agreement beween purchaser and seller if
they are independent. However, the Danish
tax authorities are allowed to set aside the
distribution in the cases where the
distribution is obviously wrong.

Special rules have been laid down for
transfer of real property in family
relationships to avoid changes in the capital
by using sales prices that are far from the
public assessment of the property.

It is often more complicated to calculate the
adjusted acqusition price than the sales price
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summen, da der kan findes flere muligheder
hertil.

For ejendomme erhvervet far 19. maj 1993,
er der fire alternative muligheder for
opgegrelse af anskaffelsessummen. Det
vigtigste er naturligvis at veelge det
alternativ, der giver den hgjeste
anskaffelsessum, for derved at kunne opggre
den mindst mulige avance.

For ejendomme erhvervet 19. maj 1993 eller

senere, er det den kontantomregnede
anskaffelsessum, der skal anvendes.
Principperne er de samme som ved
opggrelsen af den kontantomregnede
afstdelsessum, hvorved det sikres, at der
ikke opstar huller” mellem szelgers

afstaelsessum og kabers anskaffelsessum.

Nar den kontantomregnende anskaffelsessum
anvendes i avanceopggrelsen, kan den
tillaegges de omkostninger, der af afholdt i
forbindelse med kabet.

Fra og med anskaffelsesaret, dog tidligst
1993, tilleegges anskaffelsessummen et arligt
tilleegy for forbedringer pa 10.000 kr.
Tilleegget gives til og med aret far afstael-
sesaret.

De indkomstar, hvor der er afholdt
forbedringsomkostninger, kan disse tillaegges
anskaffelsessummen, i det omfang forbed-
ringsomkostninger overstiger 10.000 kr.

Eventuelle skattemaessige afskrivninger, der
ikke genbeskattes i forbindelse med
afstéelsen, skal fragd i den regulerede
anskaffelsessum, da der ellers ville opnas et
dobbelt skattemaessigt fradrag herfor.

P& samme made som ved opgerelse af den
regulerede afstaelsessum, s& skal der i den
regulerede  anskaffelsessum modregnes
eventuel veerdi af ejerbolig.

Der er i opgaven opstillet en raekke scenarier
for at belyse, hvilke overvejelser, der skal
gores ved salg af forskellige typer af
ejendomme.

Ved foraeldrekgbslejligheder skal foreeldrene
indledningsvist vaere opmeerksomme pa, at
der ved afstaelsen skal opgeres en avance

because several methods may be used.

For properties acquired before 19 May 1993,
there are four alternative methods for
calculating the acquisition price. It is of
course most important to choose the
alternative  which gives the highest
acquisition price to calculate the lowest
gain.

For properties acquired on 19 May 1993 or
later, the acquisition price translated into
cash is to be used. The principles are the
same for the calculation of the sales price
translated into cash which ensures that there
are no "gaps” between the seller’s sales
price and the purchaser’s acquisition price.

When the acquisition price translated into
cash is used in the statement of gains, the
costs incurred in connection with the
purchase may be added.

As from the acquisition year, but not earlier
than 1993, an annual allowance for
improvements of DKK 10,000 is added to the
acquistion price. The allowance is given up
to and including the year prior to the year of
sale.

In the accounting years where expenses for
improvements are incurred, these expenses
may be added to the acquisition price to the
extent that the improvement expenses
exceed DKK 10,000.

Tax depreciations, which are not retaxed in
connection with the sale, should be deducted
from the adjusted acquisition price because
a double tax deduction would otherwise be
obtained.

Similarly to the calculation of the adjusted
sales price, the value of an owner-occupied
house is to be set off against the adjusted
acquisition price.

The Thesis describes a number of scenarios
to illustrate the considerations that should
be made when selling different types of
properties.

As regards flats purchased by parents for

their children, the parents must note that a
gain will be calculated according to EBL
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efter EBL. Avancen kan muligvis reduceres
ved at seelge til barnet farst, som herefter
bor i lejligheden, inden videresalg til 3.
mand, og p& den made benytte
Parcelhusreglen. Desuden bgr det inden
erhvervelsen overvejes, om de Igbende
skattemeessige fordele kan opveje den
forventede  skat ved  afstdelse af
ejendommen.

Ved afstaelse af en blandet benyttet
ejendom er det primeert fordelingen af
afstdelsessummen pa de enkelte aktiver, der
har betydning for opggrelsen af den endelige
avance. Herudover er det muligt at
modregne tidligere opgjort tab efter EBL,
hvad enten det er eget tab eller segtefaelles
tab.

Ved afstdelse af en erhvervsmaessigt
benyttet ejendom har fordelingen af
afstdelsessummen pa de enkelte aktiver
mindre betydning for avanceopggrelsen. Men
her er det af stor betydning, om
afstdelsessummen er over eller under
anskaffelsessummen, da det er med til at
afggre, om der skal reguleres for ikke
genvundne afskrivninger i avanceopggrelsen,
samt om der skal ske beskatning af
genvundne afskrivninger. Hvis der opggres en
avance ved afstaelse af en erhvervsmaessigt
benyttet ejendom, kan denne genanbringes
ved kgb af en ny erhvervsmaessigt benyttet
ejendom. Dette mindsker som udgangspunkt
ikke beskatningen, men udskyder den. Dog
kan der veere nogle likviditetsmeessige
fordele, der taler for en genanbringelse af
avancen.

Forskellen i den samlede beskatning ved
afstéelse af en afskrivningsberettiget og en
ikke-afskrivningsberettiget ejendom  kan
veere vaesentlig, som fglge af de foretagne
skattemaessige afskrivninger. Uanset de
opgjorte ejendomsavancer er ens, kan
genbeskatning af skattemaessige afskriv-
ninger ggre en stor likviditetsmaessig forskel.
En forskel, der umiddelbart kan bevirke, at
de skattemaessige afskrivninger  synes
”spildte”, men ved neermere eftersyn kan de
veere givet godt ud, da de gennem arene kan
medfare veesentlige rentebesparelser,
ligesom fald i selskabs-skatteprocenten kan
medfgre en “rabat” ved genbeskatningen.

when the flat is sold. The gain may be
reduced by first selling the flat to the child,
who then lives in the flat before it is sold to
a third party, and in this way apply the
single-family rule. Before the acquisition, it
should be considered if the current tax
advantages can compensate for the expected
tax on sale of the property.

When selling a property used for mixed
purposes, it is primarily the distribution of
the sales price on the individual assets that is
of importance for the calculation of the final
gain. In addition, it is possible to set off
earlier losses calculated according to EBL,
whether own loss or the spouse’s loss.

When selling a property used for commercial
purposes, the distribution of the sales price
on the individual assets is less important for
the calculation of the gain. In this situation,
is of huge importance whether the sales
price is above or below the acquisition price
because this is a factor when deciding if an
adjustment should be made for non-
recovered depreciations in the statement of
gains, and if recovered depreciation should
be taxed. If a gain is calculated on sale of a
property used for commercial purposes, it
may be reinvested by purchase of a new
property used for commercial purposes. This
will generally not reduce the taxation, but
will defer it. However, there may be certain
cash advantages which are in favour of
reinvesting the gain.

The difference in the total taxation on a sale
of a depreciable and a non-depreciable
property may be significant because of the
tax depreciations made. Notwithstanding
that the calculated property gains are
identical, the retaxation of tax depreciations
may make huge difference in terms of
liquidity. A difference which may directly
have the effect that the tax depreciations
seem to be “wasted”, but at a closer look
may be well spent because they may result
in considerable interest savings over the
years, and because a decrease in the
corporation tax rate may result in a
”discount” at the retaxation.
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Som alternativ afstdelsesmulighed kan der
ske tilfarsel af aktiver og skattefri
grenspaltning, hvorved der overdrages fast
ejendom til henholdsvis et nystiftet dat-
terselskab og et nystiftet sgsterselskab.
Valget mellem omstruktureringsmuligheder-
ne skal ske med udgangspunkt i de konkrete
forhold samt gnskerne til den fremtidige
selskabsstruktur.

Hvis alternativet til keb af en ejendom er
kab af det selskab, der ejer ejendommen,
skal kaberen forholde sig til eventuelle mere
eller mindre skjulte forpligtelser, der kan
folge selskabet. Ligeledes skal kgberen veere
opmeaerksom pa, om der kan opnds den
samme finansiering ved kgb af selskabet som
ved kab af ejendommen.

Fast ejendom kan overdrages ved succession
i familieforhold, hvilket i praksis betyder en
udskydelse af beskatningen af den avance,
der ville vaere opndet ved salg af den
pageeldende ejendom samt  eventuel
genbeskatning af genvundne afskrivninger.
Udskydelsen sker i praksis ved, at
erhververen indtreeder i overdragerens
skattemaessige stilling, hvad angar anskaf-
felsessum, anskaffelsestidspunkt, afskriv-
ninger og hensigt.

An alternative sales method is contribution
of assets and tax-free split-off by which real
property is transferred to a new subsidiary or
new sister company, respectively. The choice
of restructuring method should be made on
the basis of the specific situation and the
desired, future structure of the company.

If the alternative to purchase of a property is
purchase of the company owning the
property, the purchaser must consider any
more or less hidden liabilities that may
follow the company. The purchaser must also
look into whether the same financing can be
provided when purchasing a company as
when purchasing the property.

Real property may be transferred on
succession in a family relationship which in
practice means deferment of the taxation of
the gain that would have arisen from sale of
the relevant property and from retaxation of
recovered depreciation. The deferment

arises in practice in the way that the
acquirer assumes the transferor’s tax
position with respect to acquisition price,
acquisition date, depreciation, and
intention.
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14 Bilag

14.1Bilag 1, Indhold i Ejendomsavancebeskatningsloven

For at give et overblik over lovens opbygning, er opstillet nedenstaende oversigt, hvor det
overordnede indhold i de vigtigste paragraffer er beskrevet kort og preecist. Paragraffer der
primaert indeholder specielle regler ift. landbrug mv., og hvorfra denne afhandling er
begraenset, er derfor ikke omtalt i nedenstaende.

§ 1, stk.
§ 1, stk.
§ 2, stk.
§ 2, stk.
§ 3, stk.
§3A

§ 4, stk.
§ 4, stk.
§ 4, stk.
§ 4, stk.
§ 4, stk.
§ 4, stk.

§ 4, stk.

8§ 4, stk.

§4A

§ 5, stk.
§ 5, stk.

§ 5, stk.

§ 6, stk.
8 6, stk.

§ 6, stk.

8 6, stk.

1

2

Fortjenester opgjort efter reglerne i loven er skattepligtige
Neeringsdrivende med fast ejendom er ikke omfattet af loven.
Erstatnings- og forsikringssummer sidestilles med salgssummer.
Overdragelse af ejendom som gave eller arveforskud sidestilles med salg.
Veerdiansaettelse ved gave eller arveforskud.

Definition af afstaelse af fast ejendom.

Definition af fortjeneste ved afstéelse af fast ejendom.
Kontantomregning af anskaffelsessummen.

Indgangsveerdier for ejendommen anskaffet fgr 19. maj 1993.
Kontantomregning af afstadelsessummen.

Fordeling af den kontantomregnede afstaelsessum.

SKAT’s ret til efterprevelse og korrektion af afstadelsessummens fordeling.

Kegbers pligt til korrektion af anskaffelsessum safremt saelgers
afstaelsessum korrigeres.

Kunstnerisk udsmykning.

Pristalsregulering af anskaffelsessummer for ejendomme erhvervet fagr 19.
maj 1993.

Arligt 10.000 kr. tillaeg fra 1993 og fremefter.
Forbedringer 10.000 kr. pr. ar.

Nedseettelse af anskaffelsessummen med ikke genbeskattede
afskrivninger, nedrevne bygninger mv.

Fortjenester skal medregnes i den skattepligtige indkomst.
Bundfradrag ved afstaelse af blandet benyttede ejendomme.

Tab opgjort efter EBL kan modregnes i efterfglgende og tilsvarende
fortjenester, altsa kildeartsbegraenset tab.

Tab pd ejendomme omfattet af parcelhusreglen kan ikke modregnes i
fortjenester opgjort efter EBL.
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86, stk. 5

§6A,stk.1-5

§6B, stk. 1

§6C,

§8,stk.1-8
§9

§ 10, stk. 2-10

§11,stk. 1
§ 11, stk. 2

§12,stk.1-4

§13

§16

Tab opgjort efter EBL kan overfares mellem aegtefeeller.

Mulighed for genanbringelse af ejendomsavance ved fortseettende
erhvervsvirksomhed i nyerhvervet ejendom.

’Haveladgebeskatning” af genanbragte ejendomsavancer.

Mulighed for genanbringelse af ejendomsavancer ved fortseettende
erhvervsvirksomhed i ombygninger mv.

Parcelhusreglen.
Blandet benyttede ejendomme, der har tjent som bolig for ejeren.

Mulighed for anvendelse af forsikrings- og erstatningssummer til
genopfarelse under hensyntagen til reglerne i § 2, stk. 1.

Skattefrihed for ejendomsavancer opstaet som fglge af ekspropriation.
Beskatning af genanbragte avancer i eksproprierede ejendomme.

Mulighed for henstand med skattebetaling, under hensyntagen til
viderefarelsen af erhvervsvirksomhed.

Yderligere vederlag (efterfglgende tilleeg til afstaelsessummen)

Loven er udelukkende geeldende i Danmark, og omfatter sdledes ikke
Feergerne og Grgnland.
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14.2Bilag 2, Ejendomsvurderinger ’fri”’ henholdsvis ’ikke-fri”’

Nedenstaende ejendomsvurderinger er for to sammenlignelige lejligheder, der er vurderet
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14.3Bilag 3, Nutidsveerdi af fremtidig selskabsskat

Nedenfor er opstillet betalingsraekke og nutidsveerdi af arlige skattebesparelser ved kgb af
ejendom fremfor at forseette afskrivningerne pa det nuvaerende afskrivningsgrundlag ved kgb
af selskab. Som kalkulationsrente er indsat 6,0% p.a., hvilket i eksemplet er den
gennemsnitlige rente (efter skat) som selskabet vurderer at kunne finansiere ejendommen
med.

Afskrivninger Afskrivninger Selskabs- Arlig

ved kab af ved kab af skatte- skatte-

Ar selskab ejendom Forskel procent besparelse
2014 108.000 140.000 32.000 24,5% 7.840
2015 108.000 140.000 32.000 23,5% 7.520
2016 108.000 140.000 32.000 22,0% 7.040
2017 106.000 140.000 34.000 22,0% 7.480
2018 6.000 140.000 134.000 22,0% 29.480
2019 6.000 140.000 134.000 22,0% 29.480
2020 6.000 140.000 134.000 22,0% 29.480
2021 6.000 140.000 134.000 22,0% 29.480
2022 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2023 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2024 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2025 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2026 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2027 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2028 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2029 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2030 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2031 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2032 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2033 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2034 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2035 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2036 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2037 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
2038 - 140.000 140.000 22,0% 30.800
454.000 3.500.000 3.046.000 671.400
Kalkulationsrente 6,0%
Beregnet nutidsveerdi af skattebesparelse 309.304

Den beregnede nutidsveerdi er 326.730 kr., svarende til den tilbagediskonterede vaerdi af de
fremtidige skattebesparelser.
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14.4Bilag 4, Nutidsveerdi af tidligere skattemaessige afskrivninger

| beregningen er opstillet selskabets faktiske arlige skattemeessige afskrivninger, den
beregnede selskabsskattebesparelse samt nutidsveerdien af den arlige skattebesparelse. Der
er udelukkende indregnet rentebesparelse indtil 2009, da selskabet herefter har afviklet
geelden i ejendommen.

Selskabs- Selskabs-  Nutidsveerdi
Afskrivnings-  Afskrivnings- skatte- skatte- af skatte-
Ar grundlag sats Afskrivninger procent besparelse besparelse
1994 2.550.000 6% 153.000 34% 52.020 132.149
1995 2.550.000 6% 153.000 34% 52.020 124.669
1996 2.550.000 6% 153.000 34% 52.020 117.612
1997 2.550.000 6% 153.000 34% 52.020 110.955
1998 2.550.000 6% 153.000 34% 52.020 104.674
1999 2.700.000 0% - 32% - -
2000 2.700.000 0% - 32% - -
2001 2.700.000 1% 23.000 30% 6.900 11.657
2002 2.700.000 5% 135.000 30% 40.500 64.551
2003 2.700.000 5% 135.000 30% 40.500 60.897
2004 2.700.000 5% 135.000 30% 40.500 57.450
2005 2.700.000 5% 135.000 28% 37.800 50.585
2006 2.700.000 5% 135.000 28% 37.800 47.722
2007 2.700.000 5% 135.000 25% 33.750 40.197
2008 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 30.337
2009 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 28.620
2010 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 27.000
2011 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 27.000
2012 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 27.000
2013 2.700.000 4% 108.000 25% 27.000 27.000
2.246.000 659.850 1.090.076

Kalkulationsrente 6,0%
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