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Executive Summary

The purpose of this thesis has been to describe and discuss the rules for the calculation of property
gains in connection with the sale of properties under the Danish Act on Taxation of Profit from Sale
of Real Property on Danish called “Ejendomsavancebeskatningsloven”.

In accordance with this purpose, the main issue, which has been discussed, has been:

How is a property gain calculated in accordance with the provisions of the Danish Act on Taxation
of Profit from Sale of Real Property and how are the realized profits taxed?

In response to this main problem, the provisions of the Danish Act on Taxation of Profit from Sale
of Real Property has been reviewed, focusing on the various methods of calculation that can be
used in relation to the calculation of the purchase price on properties acquired before 19 May
1993.

The review of the Danish Act on Taxation of Profit from Sale of Real Property are exemplified by
the calculation of property gains on a specific property based on the assumptions required to as-
sess the impact of the different calculation methods on the calculated property.

These calculations show that there may be significant differences depending on the method of cal-
culation of the purchase price, which is the basis for the property estimate.

Since the sale of property is not common for most people, the thesis contains a chapter dealing
with the points to be aware of in connection with advice on the sale of real estate, theses points

would be relevant for an advisor, such as an accountant or lawyer.

The Danish Act on Taxation of Profit from Sale of Real Property does not include the sale of prop-
erty, which is part of the company’s daily trade, but it is necessary to know the prerequisites for
daily trade in order to assess whether it is a part of the Act or not, the thesis contains a chapter dis-
cussing this term. The same applies to recovered / unrecognized depreciation, which also are
mentioned in the thesis.
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In the case of related parties, special provisions apply, which have been reviewed and discussed in
relation to the two most common types of trades between related parties, namely parental pur-
chase and trades between the main shareholder and the company.

The property valuations currently in force are considered not fair by the Danish government if com-
pared to the actual market value of real estate. Therefore, the Danish government has launched a
project, which have developed a new method for calculating property valuations that would be
more accurate. These property valuations will come into force in 2019 and lead to significant in-
creases in property valuations for some properties, while other properties will experience a decline
compared to now. Especially owners of condominiums will experience great increases. The fluctu-
ations in the changes to the property valuations are different depending on where in the country
the property is located.

After calculation of a property surplus, there must be taxation of this in accordance with the provi-
sions of the law in which the taxable owner concerned is taxed. For natural persons there are three
possible taxation methods, of which, in practice, only two of them will be relevant in relation to

property gains.

The thesis has been concluded with a conclusion that, it can be concluded that property gains
should be calculated in accordance with the provisions of the Danish Act on Taxation of Profit from
Sale of Real Property. Taking into account the options given for the calculation of the purchase
price, in particular can lead to the calculation of very different property gains which there can be

selected between.

At the same time, it can be concluded that the taxation of a profit of property is dependent on the
taxation method used for personal trades, and there may be large fluctuations in the amount of tax
payable depending on method chosen. For companies, there is only one method to use.

Based on the above, it can be concluded that there are many factors, which may play a part in the
calculation of a property surplus and its taxation, so it would be advisable to involve an advisor in
the case of real estate sales that do not fall into under the rule of properties which is not taxed.
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1 Indledning

Dette kandidatspeciale er udarbejdet som afslutning pa revisorkandidatuddannelsen pa Aalborg Uni-

versitet.

Emnet for dette speciale er bestemmelserne i Ejendomsavancebeskatningsloven om opgerelse af
ejendomsavancer. Emnet er valgt ud fra en personlig og erhvervsfaglig interesse. Samtidig kan salg
af ejendomme medfagre bade store gevinster og store tab. For virksomheder, som ejer ejendomme,
udger disse ofte en stor del af de materielle anleegsaktiver i balancen, og handel med en ejendom
kan dermed have stor indvirkning pa en virksomheds regnskab. Derfor anses det for relevant at
gennemga og vurdere lovbestemmelserne i forbindelse med opgarelse af ejendomsavance.

Salg af ejendomme er ved at veere et af de eneste omrader, der er tilbage, hvor der kan opnas hel
eller delvis skattefrined i den danske skattelovgivning, hvorfor det er et omrade, som der er meget
fokus pa hos myndighederne, igen ogsa fordi det kan dreje sig om store belgb.

Handel med ejendomme sker, for de flestes vedkommende, ikke s& ofte, mens det for andre er en
levevej. Der findes mange typer af ejendomme for eksempel domicilejendomme, privat beboelse,
udlejningsejendomme, handelsejendomme eller landbrug for blot at nsevne nogle. Derfor er der ogsa
forskellige regler for, hvordan en fortjeneste eller et tab skal behandles skattemaessigt i forbindelse
med et salg af en ejendom. Dette er ogsd med til at gare emnet interessant at arbejde med, da
kategoriseringen af en ejendom, i visse tilfaelde, ikke er helt sa lige til, og det derfor kan diskuteres,
efter hvilke bestemmelser fortjeneste eller tab i forbindelse med salg af den pagaeldende ejendom

skal opgores.

En anden udvikling, som ogsa gar emnet interessant, er den diskussion, der har veeret, omkring de
nuveerende ejendomsvurderinger, og hvorvidt de er retvisende. Derfor er det politisk blevet bestemt,
at der skal udarbejdes en ny vurderingsmetode til fastsaettelse af ejendoms- og grundveerdier for
alle danske ejendomme. De nye, og efter planen, mere retvisende og gennemsigtige ejendomsvur-
deringer forventes for ejerboliger at blive opgjort pr. 1. januar 2019, mens erhvervsejendommenes
nye vurderinger bliver opgjort pr. 1. januar 2020. Afhaengigt af hvordan de nye vurderinger kommer
til at se ud, kan det ogsa have en indflydelse i forbindelse med opgerelse af ejendomsavance i
forbindelse med salg til naertstdende parter, herunder foraeldrekab.

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 6 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

Sa der er tale om et omrade, hvor der er sket en del aendringer historisk, men ogsa et omrade som
der fortsat er udvikling indenfor, hvorfor det anses som et relevant og interessant emne for et speci-
ale pa revisorkandidatuddannelsen.
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2 Problemformulering

2.1 Formal

Formalet med dette speciale er at belyse og diskutere reglerne for opgerelse af ejendomsavance i
forbindelse med salg af ejendomme efter Ejendomsavancebeskatningsloven. | forbindelse med op-
gerelse af ejendomsavance pa afskrivningsberettigede ejendomme spiller Afskrivningsloven ogsa
en rolle i tilknytning til opgerelse af genvundne afskrivninger, hvorfor denne vil blive inddraget i nad-
vendigt omfang.

Det overordnede formal med specialet er séledes at give interessenterne en dybdegaende forstaelse
for bestemmelserne i ejendomsavancebeskatningsloven omkring ejendomsavance, og de forhold

som kan have indflydelse pa beregningen af en sadan.

2.2 Interessenter

Interessenterne for dette speciale er farst og fremmest vejleder og censor, men specialet kan ogsa
have interesse for gvrige CMA-studerende, feerdiguddannede CMA’er eller andre med tilsvarende
uddannelser.

Herudover kan revisorer og andre relevante faggrupper bruge specialet til at fa en bedre forstaelse
af bestemmelserne omkring ejendomsavancebeskatning i form af blandt andet opgarelse af beskat-
ningsgrundlaget samt hvilke forhold der er vigtige at have fokus pa i radgivningssituationer.

2.3 Problemdefinition

Med baggrund i ovenstaende er hovedproblemstillingen i specialet:

Hvordan opgoares en ejendomsavance i henhold til bestemmelserne i ejendomsavancebeskat-
ningsloven og hvorledes beskattes de opgjorte avancer?

Specialet skal resultere i, at laeser far et indgaende kendskab til bestemmelserne i Ejendomsavan-
cebeskatningsloven, herunder de forskellige opgerelsesmetoders indflydelse p& den opgjorte
avance samt den skattemaessige behandling af den opgjorte ejendomsavance.
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Til at belyse ovenstaende defineres hovedproblemstillingen i falgende delspargsmal:

—

Hvilke regler er der ifalge Ejendomsavancebeskatningsloven for opgerelse af eiendomsavance?
a. Dette vil blive besvaret gennem en beskrivende gennemgang af Ejendomsavancebeskat-
ningsloven
Hvilken indflydelse kan de forskellige opgerelsesmetoder have pa den opgjorte ejendoms-
avance?
a. Til belysning af dette underspargsmal vil der blive foretaget eksempelberegninger pa
baggrund af de mulige opgarelsesmetoder.
Hvad bear radgiver veere opmaerksom pd i forbindelse med radgivning omkring salg af fast ejen-
dom?
a. Endiskussion af hvilke forhold der bar vaere fokus pa afhaengigt af virksomhedstype
Hvornér er der tale om naering?
a. Endiskussion af hvilke indikatorer der kan vaere pa at salg af eiendomme foretages som
led i neering.
Hvilke saerlige regler er der i forbindelse med kab og salg mellem nzertstdende parter?
a. En gennemgang og diskussion af de seerlige forhold i forbindelse med denne form for
handler med fokus pa foreeldrekab og handel mellem hovedaktionaer og selskab.
Hvad kommer der til at ske i forbindelse med de nye ejendomsvurderinger?
a. En diskussion af de nye ejendomsvurderinger og hvad de kan fa af indflydelse i forbin-
delse med ejendomsavanceberegning
Hvordan skal den opgjorte ejendomsavance behandles skattemaessigt?
a. Engennemgang og diskussion af de forskellige skattemaessige konsekvenser afhaengigt
af beskatningsform.

2.4 Begrebsafklaring

Fast ejendom = Jf. den juridiske vejledning er fast ejendom defineret som en bygning eller et byg-

ningsveerk, ogsa eventuelt ufuldstaendigt, der er fastgjort til jorden. Begrebet er ikke defineret i Ejen-

domsavancebeskatningsloven.'

Genvundne afskrivninger = Udtryk for tidligere foretagne afskrivninger som genbeskattes i forbin-

delse med salg af fast ejendom.

1 Den juridiske vejledning 2018-2: D.A:5.9.2 Definition: Fast ejendom
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Neering = "Ved neering forstds den professionelle, omfattende og systematiske omsaetning af den
pdgeeldende type aktiv, som sker med videresalg for gje og med det formal at opna et samlet oko-

nomisk overskud.’®

2.5 Anvendte forkortelser

EBL = Ejendomsavancebeskatningsloven

AL = Afskrivningsloven

VSL = Virksomhedsskatteloven

SEL = Selskabsskatteloven

SL = Statsskatteloven

KSL = Kildeskatteloven

ols = Den offentlige informationsserver

ICE = Implementeringscenter for ejendomsvurdering

2.6 Afgraensning

Dette speciale omhandler alene salg af danske ejendomme, foretaget af personer som er fuldt skat-
tepligtige til Danmark. Der afgraenses dermed fra salg af ejendomme i udlandet, som kan medfare
dobbeltbeskatning. Metoden for beregning af ejendomsavance pa en ejendomme beliggende i ud-
landet vil dog kort blive gennemgaet, men der afgraenses helt fra den skattemaessige behandling af
udenlandske ejendomme.

For nogle landbrugsejendomme geelder der saerlige bestemmelser vedrarende for eksempel meel-
kekvoter. Disse afgreenses der ogsa fra, saledes at der kun behandles landbrugsejendomme, som
bestar af stuehus, driftsbygninger og jord. Der afgraenses endvidere fra ejendomme som anvendes
til gartneri, planteskole, frugtplantage og skovbrug.

Da der geelder seerlige bestemmelser i forbindelse med jordombytning og ekspropriation, og dette
ikke er noget som er almindeligt anvendt, er der afgraenset fra dette. Der vil saledes kun blive ind-
draget almindelige afstaelser, hvormed der ogsa afgreenses andre alternative afstaelses- og over-
dragelsesformer som for eksempel succession.

Der geelder seerlige regler for ejendomssalg i forbindelse med nzering. Da salg i forbindelse med
naering ikke er omfattet af Ejendomsavancebeskatningsloven afgreenses der fra dette. Specialet vil

2 Den juridiske vejledning 2018-2: C.C.2.1.3.3.2 Naering
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dog indeholde en diskussion af, hvornar der er tale om nzering, da dette anses for relevant i forhold
til vurdering af, hvornar der skal ske opgerelse af ejendomsavance efter Ejendomsavancebeskat-

ningsloven.

Salg af beboelsesejendomme, som ikke er anvendt til udlejning, vil ikke blive behandlet, da disse
som udgangspunkt kan saelges skattefrit. Betingelserne for hvornar en ejendom kan salges skatte-
frit vil blive gennemgaet, da det anses for relevant i forhold til vurderingen af, hvornar der er tale om
en skattefri eller skattepligtig ejendomsavance.

De mulige momsmaessige aspekter af salg af eiendomme vil ikke blive behandlet. De momsmeessige
bestemmelser vedrgrende faste ejendomme er afhaengig af mange faktorer, som ikke er relevante i
forhold til opgarelse af en ejendomsavance i forbindelse med salg af en ejendom, som er omfattet
af ejendomsavancebeskatningsloven, hvorfor det ikke anses for relevant at inddrage dette aspekt i
specialet.

2.7 Metodiske overvejelser

Grundlaget for neerveerende speciale er Ejendomsavancebeskatningsloven, og hvordan bestemmel-
serne i denne anvendes i forbindelse med opgerelse af ejendomsavancer. Specialet vil derfor vaere
praktisk beskrivende.

Beregning af ejendomsavance er som naevnt lovreguleret, men i praksis vil der alligevel veere for-

skellige valgmuligheder, som kan spille ind pa udfgrelsen af beregningerne.

Metoder og diskussion udarbejdes i det efterfglgende for at saette lovgivningen i perspektiv, med
fokus péa hvilke praktiske problemstillinger der kan opsta afhaengigt af valg af opgerelsesmetode for
ejendomsavancen. Det skal understreges, at der ikke er tale om en decideret fortolkningssandhed
af begrebet, men naermere en vurdering af hvilke muligheder og udfordringer der kan veere i forbin-
delse med udarbejdelse af en ejendomsavanceberegning, beskatning heraf og radgivning i forbin-
delse hermed.

Udgangspunktet for specialet vil veere en induktiv metode. Forste del vil derfor vaere beskrivelse af
bestemmelserne i ejendomsavancebeskatningsloven, og hvem disse bestemmelser er geeldende
for. Efterfalgende vil ovenstaende gennemgang blive eksemplificeret gennem beregninger af bade
ejendomsavance og den efterfglgende beskatning heraf. Der vil herunder veere diskussioner af de
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forskellige opgerelsesmetoder, og hvilke udfordringer der kan opsta i forbindelse med anvendelse
af disse. Det samme gear sig geeldende for den efterfalgende beskatning.

Der vil sdledes med afseet i loven og udarbejdede eksempler og diskussioner forsgges at give en
sammenfattende forstaelse af, hvornar der kan opsta udfordringer i forbindelse med afstaelse af fast
ejendom og beskatningen heraf. Den generelle viden i form af lovens ordlyd vil saledes blive forsggt
formidlet i forhold til den praktiske udfgrelse af lovens ord.

Erfaringerne fra specialets analysedel vil slutteligt danne baggrund for den afsluttende vurdering af
de problemstillinger, som kan opsté i forbindelse med beregning og beskatning af ejendomsavance

samt i radgivningsmaessige sammenhange.

Der vil i specialet blive taget udgangspunkt i relevant lovstof, publikationer og artikler. Litteraturind-
samlingen er primaert foretaget via internet og biblioteket.

Informationsindsamlingen er afsluttet 21. oktober 2018.

Ejendomsavancebeskatningsloven, som udger det primaere lovstof i specialet, og de avrige love
som inddrages i naervaerende speciale anses alle for troveerdige ud fra den betragtning, at der netop
er tale om love, og troveerdigheden af en sadan kan ikke diskuteres. For Ejendomsavancebeskat-
ningslovens vedkommende vil det vaere LBK nr 1200 af 30. september 2013, der pa tidspunktet for
udarbejdelse af neerveerende speciale er den gaeldende bekendtgarelse af Ejendomsavancebeskat-

ningsloven, som vil blive anvendt.

@vrig litteratur som vil blive inddraget, i form af for eksempel artikler, "den juridiske vejledning” samt
kommenteringer af ejendomsavancebeskatningsloven, er ligeledes vurderet i forhold til troveerdig-
hed og relevans, og er kun inddraget i det omfang, vurderingen har veeret positiv.

Analysegrundlaget bygger pa egne erfaringer og holdninger samt relevante artikler om specialets
emne, og dette vil danne grundlag for besvarelse af den opstillede problemformulering. Der anven-
des ikke en konkret afstaelse af fast ejendom, da formalet er at give et generelt billede af den opstil-
lede problemformulering. Der er dog opbygget en case til belysning af de i problemformuleringen
opstillede emner.

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 12 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

2.8 Strukturering af opgaven

| henhold til opgavens struktur, som fastlagt i foregaende afsnit, samt i forbindelse med opstilling af
hovedproblemstilling viser nedenstaende opstilling de enkelte kapitlers sammenhaeng med den op-
stillede problemformulering.

Kapitel | Overskrift Henvisning til problem-
Formulerings delsporgsmal
3 Ejendomsavancebeskatningsloven 1
4 Genvundne afskrivninger 1
5 Beregning af ejendomsavance 2
6 Radgivers rolle 3
7 Neering 4
8 Kab og salg mellem neaertstdende parter 5
9 De nye ejendomsvurderinger 6
10 Skattemaessig behandling af opgjort ejendoms- | 7
avance
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3 Ejendomsavancebeskatningsloven

Ejendomsavancebeskatningsloven?® blev for vedtaget farste gang i 1982. Oprindeligt var omradet,
ligesom stort set alle andre skattemaessige forhold i det danske samfund, reguleret af Statsskattelo-
vens §§ 4 - 6. 1 1939 blev ligningsloven vedtaget, hvilket medfarte en gget beskatning ved handel
med fast ejendom. Efter dette har det vaeret love som Afskrivningsloven, Lov om seerlig indkomst og
Aktieavancebeskatningsloven, der har haft indflydelse pa omradet for opgarelse af avance eller tab
i forbindelse med salg af fast ejendom frem til vedtagelse af forste udgave af EBL i 1982.

| 1993 kom der en skattereform efter et politisk enske om at: "Kickstarte den danske gkonomi* som
blandt andet medforte en skeerpet ejendomsavancebeskatning samt indfersel af mulighed for fra-
drag for tab fremadrettet pa salg af ejendomme omfattet af EBL.

EBL regulerer bestemmelserne vedrgrende opgerelsen af avance og tab ved salg af fast ejendom,
som har vaeret anvendt helt eller delvist erhvervsmaessigt. Keb og salg som foretages i forbindelse
med neeringsvirksomhed, er ikke omfattet af loven.®

LBK nr 1200 "Bekendtgarelse af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom” er
den geeldende bekendtgarelse af EBL. Den er vedtaget 30. september 2013 og offentliggjort 15.
oktober 2013. Denne bekendtggarelse vil, som tidligere naevnt, blive lagt til grund for nedenstdende
gennemgang, naturligvis i henhold til de sendringer til loven, som efterfalgende er vedtaget i forskel-
lige andre love.

Loven indeholder 16 paragraffer, hvoraf 3 er ophaevet. Loven er meget kompleks, og de fleste af
paragrafferne er meget omfangsrige, og indeholder mange delbestemmelser og henvisninger, sa
det kreever en naermere gennemlaesning at fa alle de detaljerede bestemmelser med.

Bestemmelserne i EBL er geeldende for fysiske og juridiske personer, som er fuldt skattepligtige til
Danmark, og som ejer ejendomme i Danmark eller udlandet. Bestemmelserne i EBL er ligeledes
geaeldende for fysiske eller juridiske personer, som er begraenset skattepligtige til Danmark, og ejer
fast ejendom beliggende her i landet.

3| det efterfplgende forkortet EBL
4 1994-skatteomlaegningen — Skatteministeriet - https://www.skm.dk/aktuelt/temaer/1994-skatteomlaegningen
5 Se kapitel 7 for en diskussion af hvornar der er tale om neering.
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Loven regulerer som naevnt keb og salg af fast ejendom, nar der ikke er tale om neering. Keb og
salg af entreprisekontrakter er ogsa omfattet neervaerende lov. Her sidestilles entreprisen med en

ejendom.

EBL § 4 er grundstenen i opggrelse af fortjeneste ved salg af fast ejendom: "Fortjeneste ved afsta-
else af fast ejendom opgores som forskellen mellem pa den ene side afstaelsessummen omregnet
efter stk. 4 og pa den anden side anskaffelsessummen opgjort efter stk. 2 eller stk. 3 og reguleret
efter § 5 eller § 5A, jf. dog stk. 8.7

Kort sagt er eiendomsavancen altsa forskellen mellem anskaffelsessum og afstaelsessum, men som
det fremgar af EBL § 4 skal anskaffelses- og afstdelsessum reguleres i henhold til de naevnte para-
graffer, og det er derfor ikke helt sa simpelt alligevel. Nedenfor vil de enkelte metoder til opgarelse
af henholdsvis afstaelses- og anskaffelsessum jf. ovenstaende bestemmelser blive gennemgaet,

ligesom de enkelte elementer i ejendomsavanceopgarelsen vil blive gennemgaet.

Som tidligere neevnt kom der i 1993 en skattereform, som sendrede reglerne for beregning af ejen-
domsavance. Denne aendring medfgrte, at der fremadrettet skulle skelnes mellem ejendomme kabt
far og efter 19. maj 1993 i forbindelse med opgerelse af ejendomsavancen. Der er sdledes den dag
i dag bestemmelser i EBL vedrarende for eksempel opgerelsesmetode for ejendomsavancen, som
kun kan bruges pa ejendomme, der er erhvervet for 19. maj 1993. Opgerelsesmetoden, som er
geeldende for ejendomme erhvervet efter 19. maj 1993, kan ogsa anvendes for ejendomme kabt far
denne dato.

3.1 Opgorelse af afstaelsessum

| de fleste tilfeelde er det lige til at opgare den reelle afstaelsessum, i hvert fald nar der er tale om
almindeligt salg mellem to uafhaengige parter.” Men jf. EBL § 4 skal denne reguleres efter EBL § 4
stk. 4, hvoraf det fremgar, at der skal ske omregning til kontantvaerdi, ved at leegge den kontante del
af afstdelsessummen sammen med kursvaerdien af de overdragne geeldsposter pa afstaelsestids-
punktet.

Safremt kursen pa inkonverterbare lan pa afstaelsestidspunktet er under 100, skal disse omregnes
til den aktuelle kurs. Er der derimod tale om inkonverterbare 1an, som pa afstaelsestidspunktet er

SEBL§ 4 stk. 1
7 Se kapitel 8 om handel mellem nzertstdende parter
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over kurs 100, skal der, safremt lanet er stiftet eller overtaget inden 1. maj 1993, ske medregning af
lanet til kurs 100, forudsat at kursen pa stiftelsestidspunktet var 100 eller derover.
| forbindelse med erstatnings- og forsikringssager sidestilles erstatnings- eller forsikringssummen

med afstdelsessummer.

Et andet sted, hvor der kan vaere tvivl om opgarelse af anskaffelses- eller afstdelsessummen, er i
forbindelse med gave eller arveforskud. Her er det geeldende, bade i forbindelse med keb og salg,
at den veerdi, som er blevet opgjort i forbindelse med beregning af gaveafgift eller opgerelse af
indkomstskat, anvendes som anskaffelses- eller afstdelsessum. Er der tale om en ikke gaveafgifts-
eller indkomstskattepligtig erhvervelse eller afstaelse, skal der opgeres en anskaffelses- / afstael-
sessum, som ejendommen kunne vaere kabt for / solgt til pa det almindelige ejendomsmarked. Den
anskaffelses- / afstaelsespris kan for eksempel findes ved at fa foretaget en vurdering af en ejen-

domsmeegler.

Nar der er tale om blandet benyttede ejendomme eller landbrug, skal keber og selger i faellesskab
udarbejde en fordeling af den kontantomregnede afstaelsessum mellem grund, bygninger, ejerbolig,
herunder stuehus, og maelkekvoter.® Fordelingen skal foreligge skriftligt, og kan indarbejdes i skade
eller kabsaftale. Der skal vaere enighed om fordelingen mellem kaber og saelger, hvilket ma antages
at kunne give nogle udfordringer, da de vil have modstridende interesser. For salgers vedkom-
mende vil det veere at foretraekke, at vaerdien for stuehuset eller ejerboligen er sa hgj som muligt,
da denne del af ejendommen er skattefri for saelger, safremt han har beboet den i en del af ejertiden,
og dermed kan fradrages i ejendomsavanceopggrelsen. Til gengaeld vil keber foretreekke, at det er
veerdien pa driftsbygninger eller gvrig erhvervsmaessig andel af ejendommen, der er sa hgj som
muligt, saledes at han far det hgjest mulige afskrivningsgrundlag, og samtidig en lavere anskaffel-
sessum pa stuehuset, sa der er starrelse mulighed for skattefri fortjeneste, nar han pa et tidspunkt
skal afheende ejendommen. Man kan muligvis argumentere for, at netop disse modstridende inte-
resser er med til, at fordelingen af salgssummen bliver mere trad med realiteterne, end hvis det alene

var den ene part i handelen som skulle fastseette fordelingen.

Den fordeling, der foretages, er bindende for bade kaber og seelger, men Skat skal godkende forde-
lingen, inden den er endelig. Godkender Skat ikke den foretagne fordeling, kan de sendre den efter
bedste skan. Foretager Skat en eendring, er denne ligeledes geeldende for bade keber og szlger.
Det betyder, at hvis Skat for eksempel aendrer veerdien af stuehuset/ejerboligen, skal ejendoms-

8 Da der er afgraenset fra maelkekvoter i dette speciale, vil disse ikke blive yderligere gennemgéet eller omtalt.
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avanceberegningen for saelger aendres tilsvarende, mens stuehuset/ejerboligen for kebers vedkom-
mende skal registreres med den af Skat fastsatte veerdi. Andringerne kan fra Skats side ga begge
veje, men det er kun fordelingen, de kan aendre pa, de har ikke indflydelse pa den aftalte kontant-
omregnede afstaelsessum. Der kan ske eendringer bade i forbindelse med ligning af szelgers ejen-
domsavanceberegning samt ved ligning af kebers anskaffelsessum. Det betyder reelt, at der kan
veere to forskellige skattemedarbejdere med forskelligt syn pa forholdene, som vurderer den samme
fordeling af handelssummen i forbindelse med salg af en ejendom. Da begge medarbejdere indgar
i den samme organisation, méa det dog forventes, at der ikke kan komme mere end én andring. Man
kan meget nemmere forestille sig, at dette kunne have veeret tilfeeldet tidligere, hvor det var lokale
skattecentre, som stod for ligningen, safremt der var tale om en kaber og en sezelger, som var tilknyt-
tet hvert sit skattecenter.

Netop de modstridende interesser mellem kaber og saelger, som blev beskrevet i foregaende afsnit,
ger det relevant med en vurdering fra Skats side, for man kan forestille sig den situation, hvor den
ene af parterne i handlen har "bedre kort pa handen” end den anden, og derfor kan presse til en
fordeling, som maske ikke afspejler de virkelige veerdier for de enkelte dele af eiendommen. Det kan
for eksempel vaere en situation, hvor saelger har behov for at fa eiendommen solgt omgaende af den
ene eller den anden arsag. Her er kaberen i en staerk position, da han principielt kan lade vaere med
at kebe ejendommen, hvis han ikke kan fa fordelingen af hans anskaffelsessum, som han gnsker
det. Seelger kan ligeledes veere den staerke part, for eksempel hvis der gives et nedslag i anskaffel-
sessummen for kgber, som kompensation for at saelger far den fordeling af hans afstaelsessum,

som han gnsker.

Jf. Ligningslovens § 44 A geelder der nogle seerlige afskrivningsregler for kunstnerisk udsmykning
som er en del af ejendommen, dog med undtagelse af beboelsesdelen. Det er efter EBL § 4 stk. 8
ikke muligt at indregne udgifter til kunstnerisk udsmykning i afstaelsessummen for en ejendom, lige-
som afskrivninger foretaget pa den kunstneriske udsmykning heller ikke kan indga som en del af
ejendomsavanceberegningen. Det samme gor sig naturligvis geeldende i forhold til anskaffelses-
summen. | forbindelse med fordeling af afstaelses- / anskaffelsessum kan der saledes ikke henfares
noget til kunstnerisk udsmykning.

Afstaelsessummen kan altsa kun opgeres pa én made, og det er derfor ikke den, der kan give de
store udfordringer i forhold til beregning af en ejendomsavance. Anskaffelsessummen er derimod
en anden sag.
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3.1.1 Salgsomkostninger
De omkostninger, som er direkte forbundet med salget af en ejendom, kan fratraekkes afstaelses-
summen i forbindelse med opggarelse af ejendomsavancen.

Salgsomkostninger kan for eksempel veere udgifter til eiendomsmaegler eller advokat.

3.2 Opgorelse af anskaffelsessum

Reglerne for opgarelse af fortjeneste i forbindelse med salg af en ejendom er som naevnt reguleret
i EBL §§ 4 og 5.

Der er flere metoder til opgerelse af anskaffelsessummen, og der kan vaere veesentlig forskel i den
beregnede anskaffelsessum, afhaengigt af hvilken af metoderne der anvendes. Hvilke af de forskel-
lige opgarelsesmetoder, der kan anvendes, afhanger ogsa af, hvornar ejendommen er anskaffet.

| henhold til EBL § 4 stk. 2 kan anskaffelsessummen omregnes til kontantveerdi ved at laegge den
kontante anskaffelsessum sammen med kursveerdien af ejendommens geeldsposter pa kabstids-
punktet. Denne metode er anvendelig pa alle eiendomme, og der skelnes her ikke mellem om ejen-
dommen er kgbt far eller efter 19. maj 1993.

EBL § 4 stk. 3 er til gengeeld kun geeldende for ejendomme, som er erhvervet for skattereformen i
1993. Ejendomme, som er erhvervet far 19. maj 1993, kan, foruden ovenstdende metode, ogsa

veelge at opgere anskaffelsessummen som enten:
e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10% eller
e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10% og med tillaeg af et belgb opgjort
som halvdelen af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsveaerdien pr. 1. januar 1996.

Alternativt kan der ogsa anvendes en § 4 B vurdering opgjort pr. 19. maj 1993.

Safremt ejendommen er beliggende i udlandet kan "vaerdien i handel og vandel™, altsa vaerdien pa
det almindelige ejendomsmarked, pr. 19. maj 1993 anvendes.

° Revisormanualen 2018, side 37
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Det vil sige, at der fire mulige opgerelsesmetoder for danske ejendomme, i forbindelse med bereg-
ning af anskaffelsessummen for en ejendom, der er anskaffet far 19. maj 1993. De enkelte opgerel-
sesmetoder vil blive gennemgaet nedenfor. De forskellige opggarelsesmetoder blev indfart i forbin-
delse med skattereformen i 1993. For skattereformen fremgik bestemmelserne vedrgrende anskaf-
felsessummen af LBK nr 866 af 22. oktober 1992 § 4 stk. 2: ” Anskaffelsessummen omregnes til
kontantveerdi, der beregnes ved, at den kontante del af anskaffelsessummen lazegges sammen med
kursveerdien af ejendommens gaeldsposter pa anskaffelsestidspunktet.” Altsa pa samme made som
det er tilfaeldet med ejendomme, som er erhvervet efter 19. maj 1993. Den geeldende bestemmelse
er saledes ikke en ny, der kom i forbindelse med skattereformen, men viderefgrelse af den allerede
geeldende lov.

| forbindelse med skattereformen i 1993 blev de tre ovrige opgarelsesmetoder for danske ejen-

domme indfort.

Til brug for illustrering af de fire opgarelsesmetoder anvendes oplysninger for ejendommen Industri-
vej 10 i Aabybro, hvor Revisor Team Nord har til huse. Samme ejendom vil blive brugt i senere
eksempler.

Ifalge artiklen "Rabat til ejiendomme kobt for 1993” blev de yderligere mulige opgarelsesmetoder
indfart for: "at sikre, at de skaerpede regler om ejendomsavance, der blev indfort i 1993, ikke far
betydning for veerdistigninger, der opstod for dette tidspunkt.”® Det blev dermed forsggt at indfare
nogle opgarelsesmetoder, der kunne sikre dem, der allerede havde en ejendom, mod risikoen for
pludselig at skulle betale en stor ejendomsavance ved salg som falge af skattereformens indfarelse.
Man kan sdaledes sige, at forméalet med de nye opgerelsesmetoder var, at stille ejendomsejerne i
samme situation, som hvis skattereformen ikke var blevet vedtaget. Hvor vidt den lgsning, der blev
fundet pa dette, er rationel, vil blive diskuteret i kapitel 5.4.

3.2.1 Faktisk kontantomregnet anskaffelsessum

Som hovedregel skal anskaffelsessummen opgeres til den faktisk kontantomregnede anskaffelses-
sum. Denne bestemmelser kan anvendes for alle eiendomme uanset anskaffelsestidspunkt, og skal
anvendes for ejendomme som er erhvervet efter 19. maj 1993. Denne opgarelsesmetode er, som
neaevnt, ogsa den som var geeldende inden vedtagelse af skattereformen i 1993.

10 ”Rabat pa ejendomme kbt for 1993”, Berlingske tidende, 6. maj 2015 - https://www.berlingske.dk/virksomhe-
der/rabat-til-ejendomme-koebt-foer-1993
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Jf. EBL § 4 stk. 2 opgeres anskaffelsessummen pa falgende méade: "Anskaffelsessummen omreg-
nes til kontantvaerdi, der beregnes ved, at den kontante del af anskaffelsessummen laegges sammen
med kursveerdien af ejendommens gaeldsposter pa anskaffelsestidspunktet.”

Storstedelen af de handler, der sker pa ejendomsmarkedet, sker pa kontantbasis. Det betyder na-
turligvis ikke, at det er kontanter, der overdrages, eller at der ikke optages lan i eiendommen. Det
betyder blot, at de 1an, som saelger har i eiendommen, ikke overtages af kaber. Det sker dog ogsa i
nogle tilfaelde, at der overdrages geeld i forbindelse med afstaelse af en ejendom, og det er i disse
tilfeelde, der skal ske en kontantomregning af anskaffelsessummen. @nsket om at overtage de i
ejendommen allerede optagne lan kan for eksempel skyldes en rente, som er lavere end den rente,
som kgber vil kunne optage et nyt Ian til.

Et eksempel pa dette er en ejendom, som erhverves for kr. 1.000.000. Kgbes denne i en kontant
handel vil den faktiske anskaffelsessum svare til den kontantomregnede anskaffelsessum. Overta-
ger kaber i forbindelse med handel for eksempel et geeldsbrev pa 500.000 til kurs 90, vil den kon-
tantomregnede anskaffelsessum kunne opgeres til:

Anskaffelsessum 1.000.000 kr.
Overtaget geeld 500.000 kr.
Kontant andel af anskaffelsessum 500.000 kr.
Kurs pa overtaget geeld 90

Kursveerdi overtaget geeld 450.000 kr.
Faktisk kontantomregnet anskaffelsessum 950.000 kr.

Figur 1 Opggdrelse af kontantomregnet anskaffelsessum
Kilde: Egen tilvirkning

Faktisk kontantomregnet anskaffelsessum ma siges at vaere den mest reelle opgerelsesmetode af
de fire mulige, eftersom denne tager hensyn til faktiske vaerdier og ikke ejendomsvurderinger fore-
taget pa baggrund af nogle beregningsmodeller, som kan veere mere eller mindre korrekte, jf. senere
kapitel 9 omkring de nye ejendomsvurderinger. Formalet med indfgrelsen af de gvrige opgerelses-
metoder var, som nzevnt, at sikre, at ejendomsejere ikke blev beskattet af veerdistigninger, som var
opstaet far 1993. Der er ogsa taget hgjde for denne sikring i forhold til den faktiske kontantomreg-
nede anskaffelsessum.
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For ejendomme erhvervet far 19. maj 1993 er der efter EBL § 4 A mulighed for at regulere den
faktiske kontantomregnede anskaffelsessum med en given procentsats, afhaengigt af hvornar ejen-
dommen er kabt. Der kan dog tidligst ske regulering fra 1975. Reguleringsprocenten for de enkelte
ar er angivet i paragraffen, og formalet med denne regulering vurderes at veere et forsgg pa at re-
gulere for udviklingen i pengenes veerdi siden det pageeldende ar. Reguleringsprocenterne tager
saledes hgjde for, at der har veeret inflation i arenes Igb og anerkender dermed, at kr. 1.000.000 i
1975 ikke er det samme som kr. 1.000.000 i ar 2018. Samtidig med at det ogsa, i lighed med de
gvrige opgerelsesmetoder, er med til gore, at ejere ikke bliver beskattet af veerdistigninger som er
opnaet far 1993.

Var ejendommen i ovenstaende figur kabt i for eksempel 1975 for den opgjorte kontante anskaffel-
sessum pa kr. 950.000, ville der skulle ske en regulering af den faktiske kontantomregnede anskaf-
felsessum med 182,4%, hvilket ville medfere, at ejendommens anskaffelsessum ville kunne bereg-
nes til kr. 1.732.800. Havde ejendommen i stedet vaeret erhvervet i 1992, ville reguleringsprocenten
kun veere 3,5, hvilket ville give en beregnet anskaffelsessum pa kr. 983.250.

Der er saledes meget stor forskel pa reguleringen, afhaengigt af hvilket ar en ejendom er anskaffet,
og jo leengere det er siden, jo hajere er reguleringsprocenten, hvilket ogsa alt andet lige er naturligt,
da den samlede inflation fra 1975 til 1993 er vaesentligt hgjere end fra 1992 til 1993. Stigningen i
inflationen var fra 1975 til 1993 pa 126,7%'' hvilket betyder, at reguleringsprocenten i forhold il
anskaffelsessummen faktisk er 55,70%-point hgjere end inflationen, saledes at inflationen kun udger
69,46% af reguleringsprocenten. Der er saledes ogsa taget hgjde for udviklingen i ejendomsmarke-
det, som der, alt taget i betragtning, ma have veeret i lebet af denne arraekke, hvilket underbygger
betragtningen om, at reguleringsprocenten ligeledes skal understatte bestemmelserne i forbindelse
med skattereformen om, at der ved afstdelse ikke skal ske beskatning af den urealiserede veerdi-
stigning, der har veeret fra anskaffelsen og frem til 1993. Inflationen udgjorde fra 1992 til 1993 1,3%,
svarende til 37,14% af reguleringsprocenten, sa ogsa her er der en regulering for udviklingen i ejen-
domsmarkedet og veerdistigning af ejendomme indregnet.

Anskaffelsesaret for ejendomme kan ikke eendres, og der er derfor ikke mulighed i at spekulere i
denne regulering, og det har det ikke pa noget tidspunkt veeret.

11 Danmarks statistik — Forbrugerprisindeks, gennemsnitlig arlig inflation
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3.2.2 Ejendomsveerdi pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10%
Denne opggarelsesmetode er den mest simple at anvende. Som navnet siger, kan ejendomsvurde-

ringen pr. 1. januar 1993 forhgjes med 10%, og denne vaerdi kan anvendes som anskaffelsessum.

Det vil sige, at hvis ejendomsvurderingen for en ejendom pr. 1. januar 1993 var kr. 500.000 vil an-
skaffelsessummen efter denne opgearelsesmetode kunne beregnes til kr. 550.000, altsa et tilleeg pa
kr. 50.000 svarende til 10% af ejendomsvurderingen.

Arsagen til at det er ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993, som ligges til grund er, at det var i
1993 skattereformen sendrede mulighederne i forbindelse med opgerelse af ejendomsavance samt
skeerpede beskatningen af samme. At der kan tillaegges 10%, vurderes at vaere en kompensation
for eventuelle usikkerheder, der kan have vaeret i forbindelse med ejendomsvurderingerne pr. 1.
januar 1993 i forhold til de reelle handelsvaerdier pa tidspunktet. Da det kan veere sveert at sige, om
eventuelle usikkerheder i forbindelse med ejendomsvurderingerne var generelle, eller om det blot
var et stunt i forbindelse med skattereformen, for at goere den mere spiselig for befolkningen, vides
ikke, men bestemmelsen er generel, og tilgodeser dermed alle ejendomsejere. Samtidig heenger
denne opggrelsesmetode ogsd sammen med gnsket om, at de veerdistigninger, som ejendomsejere
har opnaet inden 1993, ikke skulle blive ramt at de stramninger, som aendringen af reglerne vedrg-
rende ejendomsavancebeskatning i forbindelse med skattereformen i 1993 medfarte.

3.2.3 Ejendomsveerdi pr. 1. januar 1993 + halvdelen af forskellen mellem ejendomsvaerdien
pr. 1. januar 1993 og pr. 1. januar 1996

Denne opgerelsesmetode giver mulighed for, foruden at tilleegge de 10% til ejendomsvurderingen

pr. 1. januar 1993, at forhgje anskaffelsessummen med halvdelen af forskellen mellem den efter

ovenstaende metodes opgjorte veerdi og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996, safremt denne er

hojere.

Ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996 forudseettes at lyde pa kr. 700.000. Ejendomsveerdien pr.
1. januar 1993 med tilleeg af 10% blev ovenfor opgjort til kr. 550.000. Det vil betyde at der efter denne
opgerelsesmetode kan tillaegges yderligere kr. 75.000 til anskaffelsessummen, svarende til halvde-
len af forskellen pa ejendomsvurderingen fra 1993 og 1996 pa kr. 150.000.

Havde ejendomsvurderingen i stedet vaeret 550.000 eller derunder havde der ikke vaeret nogen for-
skel i forhold til ovenstaende opgarelsesmetode.
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Det er altsa ikke i alle tilfeelde, at denne opgarelsesmetode er en reel mulighed for at opna en anden
anskaffelsessum end ved anvendelse af Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg af 10%.
Det vil kun veere muligt i de tilfaelde, hvor der er sket en stigning i ejendomsveerdien fra 1. januar
1993 til 1. januar 1996, som er starre end 10% af ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993. Arsagen til
denne regel formodes at veere pa baggrund af en vurdering af, at der for nogle ejendommes ved-
kommende har vaeret usikkerheder i forbindelse med ejendomsvurderingerne pr. 1. januar 1993,
saledes at denne ikke i tilstreekkelig grad, har udvist den reelle vaerdi, som en ejendom matte for-
ventes at have i fri handel pa dette tidspunkt, og at den usikkerhed udgjorde mere end 10% af ejen-
domsvurderingen. Ejendomsvurderingerne andrer sig som udgangspunkt ikke veesentligt fra ar til
ar, medmindre der er foretaget forbedringer, eller der er andre forhold, som ger at den fastsatte
ejendomsveerdi ikke lzengere vurderes til at vaere sammenlignelig med den reelle veerdi for ejen-
dommen i fri handel. Nar der sa er tale om ejendomme, hvor der har veaeret en stigning pa mere end
10% i lobet af tre &r, ma det antages, at den fastsatte ejendomsvurdering pr. 1. januar 1993 ikke har
stdet mal med den reelle veaerdi, under forudsaetning af at stigningen ikke skyldes forbedringer, hvilket
antages at veere grunden til indfgrelsen af denne opgerelsesmetode, saledes at der kan opnas en
kompensation for ikke retvisende ejendomsvurdering pr. 1. januar 1993.

Denne beregningsmetode gor, at der tages hensyn til de eiendomme, hvor der har veeret store ud-
sving i ejendomsvurderingerne i perioden 1993 — 1996, mens de ejendomme, som ikke er steget
vaesentligt i veerdi, ikke far noget ekstra ud af denne beregningsmetode. Samtidig ger det faktum, at
det kun er halvdelen af forskellen mellem ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 tillagt 10% og ejen-
domsveerdien pr. 1. januar 1996, der reguleres for, at der ma forventes at veere en udvikling i ejen-
domsavancerne over en arreekke. Safremt det var hele forskellen der kunne tillaegges, ville det svare
til, at man i stedet kunne ligge ejendomsveerdien pr. 1. januar 1996 til grund ved opgearelse af an-

skaffelsessummen.

3.2.4 \Vurderingslovens § 4 B

Begaering om at fa fortaget en ny ejendomsvurdering efter vurderingslovens § 4B skulle jf. LBK nr
754 "Bekendtgarelse af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom (Ejendoms-
avancebeskatningsloven)” af 15. september 1993 veere fremsat senest 31. december 1993. Det var
saledes noget, der skulle have vaeret overvejet allerede den gang, for at kunne anvendes i forbin-
delse med opgerelse af ejendomsavance efterfalgende.

Vurderingslovens § 4 B lgd i lovbekendtgarelse nr. 776 af 16. august 2000 saledes: "Safremt ejeren
inden den 31. december 1993 efter § 4, stk. 3, i ejendomsavancebeskatningsloven begeerer det,
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foretages seerskilt anseettelse af ejendomsveerdien efter prisforholdene pr. 19. maj 1993. Ved an-
seettelsen efter 1. pkt. er det ejendommens tilstand den 19. maj 1993, der laegges til grund ved
anseettelsen, jf. dog § 12. Reglerne i § 4, stk. 1, 2 og 4, finder tilsvarende anvendelse, og vurderingen
sker uden afgift for ejeren. Ansaettelse af ejendomsvaerdi efter 1. pkt. har alene betydning for even-
tuel opgorelse af skattepligtig avance i henhold til eiendomsavancebeskatningsloven.”

Som det fremgar, skulle anmodningen om omvurdering af en ejendom efter denne bestemmelse
veere fremsat senest den 31. december 1993. Dermed er det laenge siden, at det var en mulighed at
fa foretaget denne vurdering, og det vurderes, at bestemmelsen alene har veeret brugt af ejendoms-
ejere, som mente, at der var veesentlig fejl i den ejendomsvurdering, der var lavet pr. 1. januar 1993.
At anmodning om omvurdering skulle vaere sket inden 31. december 1993, antages ogsa at veere
arsagen til, at bestemmelsen er ophaevet i bekendtgarelserne af vurderingsloven, der er kommet
efter LBK nr. 776. Hvorfor den ikke er ophaevet tidligere, kan der stilles spargsmalstegn ved, da der
er kommet indtil flere bekendtgarelser af vurderingsloven efter 1. januar 1994. Arsagen til, at be-
stemmelsen har fremgaet af vurderingsloven helt frem til og med ar 2000, kan skyldes en vurdering
af, at det farst er pa dette tidspunkt at en stor del af de ejendomme, hvor der kunne veere foretaget
en vurdering efter § 4 B af, ville veere solgt.

3.2.5 Ejendomme beliggende i udlandet

Som det fremgar af EBL § 4 stk. 3 kan der til brug for opgerelse af anskaffelsessummen for ejen-
domme beliggende i udlandet anvendes veerdien i handel og vandel pr. 19. maj 1993. Safremt den
faktiske anskaffelsessum er hgjere end veerdien pa det frie marked pr. 19. maj 1993 kan denne
anvendes i stedet.

Hvis veaerdien i handel og vandel ikke blev opgjort pa dette tidspunkt, vurderes det, at det ma vaere
vanskeligt at fremskaffe denne veerdi i dag. Safremt der er tale om ejendomme, som ligner gvrige
ejendomme, som er handlet omkring 19. maj 1993, kan der opgares en salgspris pa baggrund af
disse handler. Er der derimod tale om ejendomme, som ikke svarer til andre ejendomme handlet
omkring dette tidspunkt, vurderes det at vaere usandsynligt, at det er muligt at opgaere en veerdi i
handel og vandel pr. 19. maj 1993 i dag, som er reel. Her ma det sa antages, at bestemmelsen i
EBL § 4 stk. 3, 6. pkt bliver relevante. For hvis det ikke er muligt at opgare en palidelig handelsveerdi
pr. 19. maj 1993, ma det antages, at den faktiske anskaffelsessum skal ligges til grund for opgerelse

af ejendommens anskaffelsessum.
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| kapitel 5 vil der blive foretaget tre beregningseksempler ud fra ovenstdende opggrelsesmetoder.
Da anvendelse af en § 4 B vurdering og veerdien i handel og vandel for udenlandske ejendomme i
sig selv er fastsaettelse af anskaffelsessummen, vil disse ikke indga i eksemplerne.

3.2.6 Kobsomkostninger

Til opgerelse af den regulerede anskaffelsessum er det tilladt ligeledes at tilleegge omkostninger,
som er afholdt i forbindelse med kabet, som for eksempel udgifter til tinglysning og advokat.
Omkostningerne kan kun medregnes i det omfang, at de er direkte tilknyttet kabet af ejendommen.
Der skal ikke ske nogen regulering af kebsomkostningerne, de skal blot indga i beregningen med
deres palydende veerdi.

3.2.7 Tilleeg efter Ejendomsavancebeskatningsloven § 5, stk. 1 og 2

Udover ovenstaende opggrelser af anskaffelsessummen, kan denne forhgjes med kr. 10.000 pr. ar,
ejendommen har veeret ejet, dog ikke afstaelsesaret. Ligeledes er det forst muligt at beregne
10.000’s tilleegget fra 1993 og fremad.

Der kan ogsa tilleegges vedligeholdelses- og forbedringsudgifter udover kr. 10.000 for hvert kalen-
derar tillzegges anskaffelsessummen, heri indregnes veerdien af eget arbejde. Her er det ligeledes
geeldende, at der farst kan tillaegges udgifter afholdt i 1993 eller senere. Udgifter, som allerede har
kunnet fratraekkes i den skattepligtige indkomst, eller som er straksafskrevet eller straksfradraget,
kan ikke medregnes. Det betyder, at det kun er de forbedringsudgifter, som har kunnet henfares til
balancen, som kan indga i ejendomsavanceberegningen, det er altsa ikke almindelig vedligehol-
delse, som der har veeret mulighed for at fratreekke Igbende i ejertiden.

3.2.8 Fradrag i anskaffelsessummen

Det er dog ikke kun tilleeg til anskaffelsessummen, som fremgar af EBL. Lovens § 5 stk. 4 omhandler
de nedslag, som der skal foretages i anskaffelsessummen. Det drejer sig i vid udstraekning om fore-
tagne afskrivninger efter Afskrivningsloven.

Jf. litra 1 i denne paragraf skal de afskrivninger, som er foretaget p4 ejendommen, som ikke beskat-
tes som genvundne afskrivninger, fradrages anskaffelsessummen. Som udgangspunkt skal alle af-
skrivninger, der er fortaget efter afskrivningslovens § 14 og § 15, beskattes som genvundne afskriv-
ninger i forbindelse med afstaelse af en ejendom jf. afskrivningslovens § 21.2

12 5e kapitel 4 for en beskrivelse af genvundne afskrivninger
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Herudover skal alle former for afskrivninger og veerdiforringelser pa nedrevne bygninger fratrackkes
anskaffelsessummen og eventuelle nedrivningsfradrag efter afskrivningslovens § 22 skal ligeledes
fratraekkes jf. litra 2.

De tab, som er opstaet i henhold til afskrivningslovens § 21, som omhandler genvundne afskrivnin-
ger, og veerdiforringelser som er fradraget efter afskrivningslovens § 23, der omhandler skader pa
bygninger eller installationer, som ikke kan udbedres ved almindelig vedligeholdelse, og som ikke er
omfattet af litra 2, fratraekkes ogsa anskaffelsessummen.

Safremt der er tale om en ejendom, hvor der gennem ejertiden har veeret foretaget fradrag i den
skattepligtige indkomst pa baggrund af udnyttelse af forekomster som for eksempel ler, grus, kalk
mv. som anses for vaerdiforringelse af ejendommen, skal dette belgb fradrages den opgjorte anskaf-
felsessum jf. EBL § 5 stk. 4 litra 4.

Litra 5 omhandler afskrivninger foretaget efter afskrivningslovens § 27 om draenings- og markvan-
dingsanlaeg.

EBL § 5 stk. 4 indeholder saledes bestemmelser, som har til formal at hindre, at der kan opnas
fradrag for de samme udgifter to gange. Altsa ma de poster, som der allerede er opnaet fradrag for
i den skattepligtige indkomst, ikke indga igen, og anskaffelsessummen skal derfor nedszettes med
tilsvarende belgb.

| henhold til EBL § 5 stk. 5 anvendes ovenstaende regler ligeledes, nar der er tale om delafstaelser.
Der er nogle seerlige bestemmelser vedrarende beregningen af det belgb, som anskaffelsessummen
skal nedsaettes med, nar der er tale om en delafstaelse. For eksempel skal nedsaettelse efter litra 1
og 3 kun ske i de tilfaelde, hvor delafstaelsen omfatter det aktiv, der er foretaget afskrivninger pa.

EBL § 5 stk. 6 - stk.8 vedrarer delafstaelse af en ejendom der anvendes til gartneri, planteskole eller
frugtplantage samt meelkekvoter og vil derfor ikke blive gennemgaet, da der er afgreenset fra disse

omrader i neervaerende speciale.

Efter ovenstaende reguleringer nas der frem til en reguleret anskaffelsessum, som fratreekkes den

regulerede afstdelsessum, hvormed der nés frem til en beregnet avance.
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Den eneste regulering, som kan foretages i denne beregnede avance, inden avancen, der skal be-
skattes, er opgjort, er et eventuelt bundfradrag, som kan opnas safremt ejendommen har veeret ejet
i mere end fem ar, og foruden erhvervsmaessig anvendelse ogsa har tjent til bolig for ejeren og

dennes familie.

3.3 Parcelhusreglen

Séafremt der er tale om en- eller tofamiliershuse eller ejerlejligheder, som har tjent til bolig for ejeren
en del eller hele ejerperioden, jf. EBL § 8, er der skattefrined, hvilket betyder, at der her ikke skal
ske opgorelse af ejendomsavance i forbindelse med afstaelse af denne type ejendomme. Denne
undtagelse er ogsa kendt som parcelhusreglen. Formalet med EBL er at beskatte de ejendomme,
der anvendes erhvervsmaessigt, og denne paragraf er indfort for, at almindelige danskere ikke skal
beskattes af en veerdistigning pa en ejendom, som har tjent til beboelse for ejeren og dennes familie.

Der er for en- og tofamiliershuse dog begraensninger i denne fritagelse. Safremt det samlede grund-
areal for ejendommen overstiger 1.400 m2, og der ikke er bestemmelse fra offentlig myndighed om,
at der ikke kan udstykkes selvstaendige grunde til selvsteendig bebyggelse, er der ikke fritagelse for
indregning af en fortjeneste i den skattepligtige indkomst. Skattefritagelsen er ligeledes betinget af,
at der er modtaget erkleering fra Skat om at udstykning vil medfgre en veesentlig vaerdiforringelse af
den pageeldende bebyggelse eller det restareal der vil veere. Et eksempel pa en ejendom hvor der
ville kunne opnas erkleering fra Skat er vist pa nedenstaende billede.

Hus

Etablering af indkersel

Vej

Figur 2 Eksempel pé grund over 1.400 m? hvor udstykning vil medfgre veerdiforringelse
Kilde: Egen tilvirkning
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Ovenstaende figur viser et eksempel pa en ejendom over 1.400 m? hvor der vil ske veerdiforringelse
af den eksisterende ejendom, safremt der skal udstykkes en ny grund, ved at indkarslen til den nye
grund skal ga gennem det areal, som ved udstykning vil vaere en naturlig del af den eksisterende
ejendom. Der vil i disse tilfaelde kunne opnas erkleering fra Skat, om at udstykning vil medfere vee-
sentlig veerdiforringelse, og der derfor kan ske afstaelse efter bestemmelserne i parcelhusreglen,

selvom ejendommen overstiger 1.400 mZ.

Anvendes et en- eller tofamiliershus erhvervsmaessigt, eller er bestemmelserne om genanbringelse
af en ejendomsavance anvendt i et hus af denne type, geelder ovenstaende bestemmelser ikke."® |
disse tilfeelde skal EBL’s bestemmelser vedrarende erhvervsmaessig ejendom anvendes, saledes at
ejendomsavance i forbindelse med afstdelse skal opgeres med de tilleeg og fradrag, som er gen-
nemgaet tidligere i dette kapitel. Der kan dog veere undtagelser i forhold til eiendomme, som har
veeret anvendt erhvervsmeessigt, safremt det kun er en begreenset del af ejendommen, som har

veeret anvendt erhvervsmeessigt.

Det skal bemaerkes, at selvom en person har beboet en ejendom, hvilket som udgangspunkt vil
betyde skattefrihed jf. parcelhusreglen, kan personen risikere beskatning, safremt huset har skiftet
karakter som falge af aendret anvendelse efter fraflytning, saledes at det overgar til at blive vurderet

som en erhvervsmeaessig anvendt ejendom, jf. ovenstaende.

Det kan for eksempel veere, hvis der er tale om en ejendom, hvor der efter ejeren er fraflyttet, har
veeret drevet socialt opholdssted. At drive et opholdssted anses for erhvervsmaessig virksomhed, og
ejendommen vil derfor blive betragtet som anvendt erhvervsmeessigt. | et saddan tilfaelde kan ejen-
dommen efter en periode skifte karakter til erhvervsejendom, og sa kan der ikke laengere opnas
skattefrined. Safremt man ejer en ejendom, man har opnaet skattefrihed pa ved at bebo den, som
man fraflytter og omdanner til for eksempel et opholdssted, kan det vaere fornuftigt at seelge ejen-
dommen til eksempelvis et selskab, séledes at salget til selskabet bliver skattefrit jf. parcelhusreglen,
og risikoen, for at ejendommen skifter karakter, bliver elimineret. Safremt den personligt skatteplig-
tige beholder ejendommen, er der en risiko for, at den bliver betragtet som en erhvervsmaessigt
anvendt ejendom, og den fortjeneste, som tidligere var skattefri, pludselig bliver skattepligtig. Ved
overdragelse af ejendommen til et selskab i forbindelse med fraflytning vil den skattepligtige ogsa
sikre sig mod en starre beskatning som falge af vaerdistigninger, hvilket ma anses for gnskeligt. Det
er dog vigtigt at bemeerke, at der kan veere forhold omkring neertstdende parter, som skal tages i

13 Genanbringelser er behandlet i kapitel 3.5
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betragtning, safremt den skattepligtige har bestemmende indflydelse i det selskab, som ejendom-
men overdrages til. Bestemmelserne vedrgrende naertstaende parter er behandlet i kapitel 8.2.

Veelger ejeren, efter han selv er fraflyttet, at leje ejendommen ud til andre, som alene benytter den
til beboelse, vil der veere tale om erhvervsmeessig virksomhed, som skal beskattes i forhold til de
indteegter, der opnas ved udlejningen i form af for eksempel huslejeindtaegter, men ejendommen vil
ikke kunne skifte karakter, da udlejning ikke anses som erhvervsmaessig virksomhed i henhold til
EBL.

Det er saledes ikke afgarende, hvorvidt det er ejeren, der anvender ejendommen erhvervsmaessigt
efter fraflytning, det afgarende er, hvad ejendommen anvendes til af dem, som lejer den.

3.4 Opgorelse af ejendomsavance

Ovenstaende er reglerne for hvorledes henholdsvis anskaffelses- og afstaelsessum opgeres be-
skrevet. En model for alle aspekter i opgarelsen af ejendomsavance fremgar af nedenstaende op-
stilling der er udarbejdet ud fra den opstilling, som anvendes i revisormanualen 2018-1 side 36.

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis XX
Salgsomkostninger XX
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi XX
Reguleret afstaelsessum XX XX
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis XX
Kabsomkostninger XX
Tilleeg efter §5, stk. 1 —10.000 kr. pr. ar XX
Tillaeg efter §5, stk. 2 — forbedringer udover 10.000 kr. XX
Fradrag af foretagne afskrivninger, fradrag m.m., der ikke genbeskattes -XX
Eventuelt fradrag for ejerboligveerdi -XX
Reguleret anskaffelsessum XX - XX
Beregnet avance XX
Eventuelt bundfradrag -XX
Ejendomsavance til beskatning som kapital-/virk.indkomst XX

| henhold til EBL § 6 skal den opgjorte fortjeneste medregnes ved opgarelse af den skattepligtige
indkomst. Der er dog enkelte undtagelser.
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Det er ikke altid, at der opnas en fortjeneste i forbindelse med salg af en ejendom. Har man investeret
i en ejendom pa et tidspunkt med hgje priser, kan der opsta et tab i forbindelse med afhzendelsen. |
forhold til skatteberegninger er der tale om et kildeartsbegreenset tab, hvilket betyder, at et tab kun
kan fradrages i fortjeneste inden for samme kategori, i dette tilfeelde fremtidige ejendomsavancer
ved handel med fast ejendom.

Er der foretaget salg af flere eiendomme i samme ar er der mulighed for at modregne eventuelle tab
ved afstaelse i en eventuel opgjort ejendomsavance jf. EBL § 6 stk. 3: "I fortjeneste, der i et givet
indkomstar er skattepligtig efter stk. 1, kan den skattepligtige fradrage indkomstarets tab ved afsta-
else af fast ejendom, jf. dog stk. 4. Overstiger arets tab arets fortjenester, kan det overskydende tab
fradrages i fortjeneste efter stk. 1 i de falgende indkomstar, jf. dog stk. 6. Tabet kan kun overfares
til fradrag i et senere indkomstar, i det omfang det ikke kan rummes i nettofortienesten ved afstaelse
af fast ejendom i et tidligere indkomstar.”

Det betyder, at det er arets nettofortjeneste, som skal indregnes i den skattepligtige indkomst.

Henvisningen til stk. 4 vedrarer hvilke tab, der ikke kan fradrages. Det gaelder tab pa ejendomme
efter EBL § 8, som er parcelhusreglen, der blev gennemgaet i ovenstaende kapitel. Ligeledes om-
fatter det tab pa ejendomme efter EBL § 9, som er ejendomme med blandet benyttelse, hvilket be-
tyder, at tab pa den del af en ejendom, som har tjent til bolig for ejeren, ikke kan fradrages i den
skattepligtige indkomst. Det betyder, at der skal laves en opdeling af et opgjort tab pa henholdsvis
den erhvervsmaessige andel og beboelsesandelen af den afstaede ejendom, og det er sa den andel
af det opgjorte tab, som vedrgrer den erhvervsmaessige andel, som kan fradrages i gvrige opgjorte

ejendomsavancer.

Henvisningen til stk. 6 vedrarer mulighed for at fradrage et tab opstaet pa en ejendom, der er solgt
af flere omgange, altsa delafstaelser. Her er det muligt at fradrage opstaede tab i farste eller andet
indkomstar efter en skattepligtig fortjeneste er medregnet i den skattepligtige indkomst, safremt tabet
vedrgrer samme oprindelige ejendom. | disse tilfaelde skal tabet modregnes i den skattepligtige ind-
komst i det ar, hvor den skattepligtige fortieneste er medregnet. Dette er dog ikke geeldende i de
tilfeelde, hvor der er tale om ejendomme, som bliver delafstaet som falge af at ejendommen udstyk-
kes i ejerlejligheder.
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For eegtefaeller er det muligt at modregne tab pa afstaelse af ejendomme, som den ene aegtefeelle
har realiseret, i den anden eegtefeelles fortjenester jf. EBL § 6 stk. 5. Det er dog et krav, at aegtefael-
lerne er samlevende ved arets udgang. Safremt den ene aegtefeelle har realiseret et tab i et ar, hvor
der ikke er nogen nettofortjeneste for begge aegtefeeller tiisammen, kan tabet overfares til modreg-
ning i nettofortjenester i de efterfalgende ar. Igen skal aegtefaellerne vaere samlevende ved det ud-
gangen af det indkomstar, hvori modregningen sker. Det skal bemeerkes, at definitionen af samle-
vende ikke er helt den samme i Kildeskatteloven'* og EBL. | forhold til KSL er eegtefeeller samlevende
indtil for eksempel skilsmisse eller separation, ellers, hvis der ikke sker skilsmisse eller separation,
opharer det “samlevende” pa datoen for ophgr af samlivet, altsa pa det tidspunkt, hvor parret reelt
ikke er samlevende mere som falge forskellig bopael. | forhold til EBL er det alene afggrende, om
aegtefeellerne er samlevende ved udgangen af det indkomstar, hvor afstaelse finder sted. Det bety-
der at sker der et brud mellem aegtefeeller den 30. december i afstaelsesaret, vil de ikke blive ansat
for samlevende i forhold til EBL, selvom de var samlevende pa tidspunktet for afstaelsen. | forhold
til kildeskatteloven vil de vaere samlevende i forhold til indkomster mv. frem til 30. december.

3.5 Genanbringelse

En anden mulighed for at udskyde beskatning af en opnaet ejendomsavance i salgsaret er at gen-
anbringe fortjenesten i en anden ejendom jf. EBL § 6 A: "Safremt den skattepligtige erhverver en
ejendom, der er omfattet af lovens regler, med undtagelse af ejendomme, der er omfattet af § 8, kan
den skattepligtige i stedet for at medregne fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom til den skatte-
pligtige indkomst, vaelge at nedsaette anskaffelsessummen for den erhvervede ejendom med fortje-
nesten. Reglerne i 1. pkt. gaelder alene for fortjeneste, der vedrarer den del af den afstaede ejendom,
som blev anvendt erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevede aegtefaelles erhvervsvirksomhed,
og det er kun den del af anskaffelsessummen, der vedrorer den del af den erhvervede ejendom,
som skal anvendes erhvervsmaessigt i ejerens eller den samlevende aegtefaelles erhvervsvirksom-

hed, der kan nedsaettes med fortienesten.”

Genanbringelse betyder dermed, at man udskyder skattebetalingen i forbindelse med en opgjort
ejendomsavance, indtil man afstar den ejendom, der er foretaget genanbringelse i.

FAEgtefaeller ses ogsa i henhold til denne paragraf samlet, sa laenge de er samlevende ved udgangen
af bade det indkomstar, hvor afstaelsen finder sted, samt det indkomstar hvor erhvervelsen finder
sted jf. EBL § 6 A stk. 3.

141 det fplgende forkortet KSL
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Der er to betingelser, som skal veere opfyldt for at bestemmelserne i EBL § 6 A stk. 1, vedrerende
nedsaettelse af anskaffelsessummen for en nyerhvervet ejendom, kan anvendes. For det forste skal
erhvervelsen ske i afstaelsesaret eller i indkomstaret far eller efter. Genanbringelse kan saledes ske
for handler med fast ejendomme indenfor tre indkomstar.

Den anden betingelse for at kunne anvende bestemmelserne om genanbringelse er, at den skatte-
pligtige i de tilfaelde hvor der er sket erhvervelse af en ny ejendom i indkomstéret forud for afstaelsen,
eller samme ar som afstaelsen, skal begaere reglen anvendt senest i forbindelse med rettidig ind-
sendelse af selvangivelse for det indkomstar, hvori afstaelsen er sket. Hvis der sker erhvervelse i
indkomstaret efter afstaelsesaret skal begaering om anvendelse af bestemmelserne ske i forbindelse
med rettidig indberetning af selvangivelsen for dette indkomstar.

Det betyder, at safremt der er anskaffet en ejendom i 2017 og der i 2018 sker en afstaelse af en
anden ejendom, kan der i forbindelse med indsendelse af selvangivelsen for 2018, altsa i kalender-
aret 2019 anmodes om genanbringelse i den ejendom, som blev erhvervet i 2017. Den anden situ-
ation er, at der fortsat sker afstaelse i indkomstaret 2018, men erhvervelsen af en ny ejendom sker
forst i indkomstaret 2019, her er det sa forst ved indsendelse af selvangivelsen for indkomstaret
2019, altsa kalenderaret 2020 at der skal anmodes om genanbringelse.

| henhold til EBL § 6 B kan genanbringelse ogsa ske ved at foretage en tilbygning eller nybygning
pa en ejendom, som allerede er i den pageeldende skattepligtiges besiddelse i det omfang, at ejen-
dommen opfylder betingelserne for at kunne anvendes til genanbringelse i EBL § 6 A. Ved denne
form for genanbringelse skal den skattepligtiges fortjeneste nedseette anskaffelsessummen for om-
eller tilbygning. Der kan ikke ske genanbringelse i den oprindelige anskaffelsessum for den pageel-
dende ejendom. Betingelserne i EBL § 6 B skal ligeledes vaere opfyldt for, at der kan ske anbringelse

i en om- eller tilbygning.

En seerlig bestemmelse i forbindelse med genanbringelse, som er meget vigtig er, at udlejning af
fast ejendom, i forbindelse med genanbringelse, ikke anses for erhvervsmaessig virksomhed. Det er
saledes ikke muligt at foretage genanbringelse i forbindelse med erhvervelse af en udlejningsejen-
dom. Ligeledes er det heller ikke muligt at genanbringe en ejendomsavance, som er opstaet ved
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afstaelse af en udlejningsejendom. Det er pudsigt, at udlejning af fast ejendom ikke ses for erhvervs-
meessig virksomhed i forbindelse med EBL, nar det er betegnet som erhvervsmeessig virksomhed i
Virksomhedsskatteloven'®.

Der er dog ogséa en enkelt undtagelse til denne bestemmelse, og det er i de tilfeelde, hvor en fysisk
person erhverver en ejendom, som skal udlejes til et selskab, hvor den fysiske person har direkte
eller indirekte bestemmende indflydelse, da denne form for udlejning anses for erhvervsmaessig
virksomhed i forhold til EBL. Der sker dog gjeblikkelig beskatning af den genanbragte fortjeneste pa
det tidspunkt, hvor den bestemmende indflydelse opharer.'® Safremt dette sker, og den genanbragte
fortjeneste kommer til beskatning, skal ejeren ligeledes eliminere den nedseettelse af anskaffelses-
summen, som genanbringelsen medfarte, saledes at den faktiske kontante anskaffelsessum kan
anvendes i forbindelse med opgearelse af ejendomsavance ved afstaelse af den erhvervede ejen-
dom, som lejes ud til selskabet. Undtagelsen er ogsa geeldende, hvor det er den samlevende eegte-
feelle, som har bestemmende indflydelse i det selskab, der lejes ud til.

Det er et krav, for at der kan ske genanbringelse, at den erhvervede ejendom er beliggende i Dan-
mark jf. stk. 4. Der kan dog, som undtagelse, ske genanbringelse i ejendomme i udlandet, safremt
ejendommen er beliggende i en stat, som er medlem af EU/EQDS, og erhververen er hiemmehgrende
i og skattepligtig til Danmark i henhold til geeldende dobbeltbeskatningsoverenskomst i det omfang,
at der sker udveksling af oplysninger mellem den stat ejendommen er beliggende i og Danmark.

Denne bestemmelse er med til at sikre, at den danske stat ikke gar glip af indteegterne fra ejendoms-
avance, som fglge af, at Danmark ikke har rettighed til at kreeve skattebetaling i forbindelse med
afstaelse af en ejendom i et andet land, som der ikke er vedtaget en dobbeltbeskatningsoverens-
komst med.

3.6 Delkonklusion

Ovenstaende gennemgang af bestemmelserne vedrgrende opgarelse af ejendomsavance i forbin-
delse med kgb og salg af fast ejendom omfattet af EBL, redegear for de enkelte bestemmelser i EBL.
Pa trods af det lave antal paragraffer i EBL er det en meget kompleks lov, og de enkelte paragraffer
er omfangsrige og med mange henvisninger til de gvrige paragraffer samt andre love.

151 det fplgende forkortet VSL
16 Den juridiske vejledning 2018-2: C.H.2.1.11.2 Genanbringelse af fortjeneste ved erhvervelse af ny ejendom

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 33 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

Redeggarelsen viser, at der er flere forhold, som der skal tages hgjde for i forbindelse med vurdering
af, hvorvidt en ejendom kan seelges skattefrit eller ej, altsd om en given ejendom kan komme ind

under bestemmelserne i parcelhusreglen eller e;.

Gennemgangen viser ogsa, at der er flere muligheder for opgerelse af anskaffelsessummen, safremt
der er tale om en ejendom, som er erhvervet far 19. maj 1993, saledes at der kan veere flere korrekt
opgjorte ejendomsavancer for samme ejendom, selvom de ikke ngdvendigvis kommer frem til
samme beskatningsgrundlag. For ejendomme beliggende i Danmark er der fire mulige opgerelses-
metoder, hvoraf den ene er betinget af, at der inden 31. december 2013 har veeret anmodet om en
vurdering efter vurderingslovens § 4 B. Safremt dette ikke er sket, er der ikke mulighed for anven-
delse af denne opgarelsesmetode. Der er mulighed for anvendelse af ejendomsvurderingen pr. 1.
januar 1993 med et tilleeg af 10 % som den ene metode, eller samme opgerelse plus halvdelen af
forskellen mellem dette belgb og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996. De forskellige metoder er
indfart i forbindelse med skattereformen i 1993 for at sikre, at de boligejere, som havde opnaet en
urealiseret veerdistigning pa deres ejendomme, ikke blev ramt af den skaerpede beskatning af ejen-
domsavance, som var en del af skattereformen. Den sidste metode til opgerelse af ejendodmsa-
vance for ejendomme erhvervet for 19. maj 1993 er den faktisk kontantomregnede anskaffelsessum,
som kan pristalsreguleres.

For ejendomme beliggende i udlandet er det gaeldende for ejendomme kobt far skattereformen i
1993, at anskaffelsessummen kan fastsaettes til veerdien i handel og vandel pr. 19. Maj 1993 eller
den faktiske anskaffelsessum.

For alle eiendomme erhvervet efter 19. maj 1993 skal opgerelsesmetoden med den faktiske anskaf-
felsessum anvendes, her er der dog ikke mulighed for at foretage en pristalsregulering.

Til bade anskaffelses- og afstaelsessum kan tilleegges kabs-/salgsomkostninger i det omfang, de er
direkte forbundet med handlen.

Der kan tillaegges kr. 10.000 for hvert ar fra anskaffelsesaret og frem til aret for afstdelsesaret, dog
forst fra 1993. For de &r hvor de reelle udgifter til vedligeholdelse og forbedringer, som har kunnet
aktiveres, overstiger kr. 10.000 kan belgbet udover ligeledes tillaegges.
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EBL giver ogsa, under visse forudseetninger, mulighed for at udskyde skattebetalingen i forbindelse
med en opgjort ejendomsavance ved anvendelse af bestemmelserne om genanbringelse. Genan-
bringelsesbestemmelserne giver mulighed for at nedsaette anskaffelsessummen pa en nyerhvervet
ejendom med den andel af den opgjorte ejendomsavance, som vedrgrer den erhvervsmaessigt an-
vendte del af den afstdede ejendom. Genanbringelse kan ske i ejendomme, som erhverves i ind-
komstaret for afstdelsen, samme ar som afstaelsen eller indkomstaret efter afstaelsen. Der er i EBL
fastsat tidsfrister for, hvornar anmodningen om genanbringelse senest skal foretages afhaengigt af,
om der er tale om en ejendom, som er anskaffet for eller efter afstaelsen af den ejendom, hvor der
gnskes genanbringelse af ejendomsavancen. En seerlig bestemmelse vedrarende genanbringelse
er, at der ikke kan ske genanbringelse i udlejningsejendomme, da udlejning ikke anses som er-
hvervsmaessig virksomhed i forhold til EBL.
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4 Genvundne afskrivninger

| forbindelse med opgerelse af ejendomsavance efter EBL kan man, for afskrivningsberettigede
ejendomme, ikke komme uden om ogsa at inddrage Afskrivningslovens'” § 21, som omhandler gen-

vundne afskrivninger.

Arsagen til, at det er ngdvendigt at inddrage denne paragraf er, at der i ejendomsavanceberegningen
skal medtages ikke-genvundne afskrivninger, som naevnt i kapitel 3.4, og for at gare dette er det en
forudsaetning, at der er lavet en opggrelse af de genvundne afskrivninger.

Jf. AL § 21 stk 1 skal genvundne afskrivninger medregnes i den skattepligtige indkomst i salgsaret,
Det betyder, at i forbindelse med afstaelse af fast ejendom, hvorpa der er afskrevet, skal der ske en
beskatning af de genvundne afskrivninger i salgsaret. De genvundne afskrivninger indgar ikke i ejen-
domsavanceberegningen, og beskattes dermed selvstaendigt.

De genvundne afskrivninger opgeres i henhold til AL § 21, stk. 2: "Fortjenesten opgores for hver
bygning eller installation omfattet af § 15, stk. 2, som forskellen mellem salgssummen og den ned-
skrevne veerdi. Sidstnaevnte vaerdi opgores som de afskrivningsberettigede udgifter til anskaffelse,
forbedringer m.v. med fradrag af samtlige foretagne afskrivninger, herunder forlods afskrivninger og
forskudsafskrivninger. For bygninger som neevnt i § 19 opgeres den gennemsnitlige andel af den
samlede anskaffelsessum, som de afskrivningsberettigede udgifter til anskaffelse og forbedringer
m.v. udger. Den gennemsnitlige andel kan dog altid fastseettes til mindst det belob, der kunne veere
afskrevet, safremt der var foretaget maksimale afskrivninger pa bygningen i den periode, hvor byg-
ningen har veeret afskrivningsberettiget. Den andel af den samlede salgssum, der skal indga ved
opgorelsen efter 1. pkt. og stk. 3, udgares af den andel, der er opgjort efter 3. og 4. pkt. Som gen-
vundne afskrivninger medregnes hojst de foretagne afskrivninger, herunder forlods afskrivninger og
forskudsafskrivninger, pa det solgte aktiv.”

Genvundne afskrivninger er saledes de allerede foretagne afskrivninger, som kan indeholdes i af-
staelsessummen. Formalet med at opgare de genvundne afskrivninger, og beskatte dem, er at
undga, at der gives fradrag for de samme udgifter to gange, lige som det er tilfeeldet med for eksem-
pel vedligeholdelsesudgifter.

171 det fglgende forkortet AL
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Safremt afstdelsessummen er mindre end den nedskrevne vaerdi vil der i stedet veere tale om et tab.

Opggarelse af tab fremgar af AL § 21 stk. 3.

For afskrivningsbare installationer som anvendes til blandet benyttede formal, altsa bade erhvervs-
maessigt og privat, efter AL § 15 stk. 3, skal genvundne afskrivninger opgeres i henhold til AL § 21,
stk. 4 “For installationer, der er afskrevet efter § 15, stk. 3, opgeres fortjeneste eller tab som forskel-
len mellem salgssummen og den nedskrevne veerdi ved salgsarets begyndelse forhojet med even-
tuelle forbedringsudgifter afholdt i salgsaret. Ved opgerelsen af den nedskrevne veerdi ved salgs-
drets begyndelse fragar de afskrivninger, der er beregnet for de enkelte indkomstar. Fortjeneste eller
tab medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst for salgsaret med en sa stor del, som
svarer til forholdet mellem de ved indkomstopgerelsen i alt fratrukne afskrivninger og de samlede
beregnede afskrivninger. Som genvundne afskrivninger beskattes i alt hojst de fratrukne afskrivnin-

”

ger.

Selvom ordlyden i § 21, stk. 2 og stk. 4 er forskellig, er betydningen den samme, da der jf. AL § 20
ikke kan afskrives pa bygninger eller installationer i afstaelsesaret.

Nedenstaende figur viser fordelingen mellem ejendomsavance og genvundne afskrivninger som skal

beskattes.

Ejendoms-

avance

Til beskatning

Foretagne

Genvundne

afskrivninger afskrivninger

J

Kobesum

Nedskreven

veerdi

Figur 3 Opggrelse af genvundne afskrivninger
Kilde: Salg af fast ejendom 2011 Vejledning udarbejdet af Beierholm

Som det fremgér af figuren bliver alle de foretagne afskrivninger til genvundne afskrivninger, da
salgssummen er hgjere end kebesummen. Figuren giver et rigtig fint billede af fordelingen mellem

genvundne afskrivninger og ejendomsavance.

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 37 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

| forbindelse med skatteberegningen for personligt drevne virksomheder vil de genvundne afskriv-
ninger blive til personlig indkomst uanset beskatningsmetode, da de indgar i resultat for renter. Det
er dermed en post som kan fa vaesentlig indflydelse pa, hvor meget der skal betales i arbejdsmar-
kedsbidrag og skat.

4.1 lkke-genvundne afskrivninger
Ovenfor er begrebet genvundne afskrivninger defineret, og dette afsnit vil s omhandle de ikke-
genvundne afskrivninger, som er den del af de foretagne afskrivninger som overstiger afstaelses-

summen.

Som tidligere naevnt er udgangspunktet, at alle afskrivninger bliver genvundne i forbindelse med
afstaelse af en ejendom. Arsagen til, at der alligevel indgar ikke-genvundne afskrivninger i opgerelse
af ejendomsavance skyldes, at der alligevel kan veere situationer hvor de foretagne afskrivninger
ikke kan indeholdes i salgssummen. Hvis der ikke var nogen bestemmelser vedrarende ikke-gen-
vundne afskrivninger, ville det betyde, at seelger ville fa fradrag for de samme udgifter to gange, og
det er netop det, der hindres ved bestemmelsen om fradrag af ikke-genvundne afskrivninger i ejen-

domsavanceberegningen.

Det betyder, at det er kun i de tilfeelde, hvor der opgares et tab pa de genvundne afskrivninger, at
der kan opsta ikke-genvundne afskrivninger, som skal medtages i ejendomsavanceberegningen.
Dermed vil den reelle salgssum veere lavere end den reelle anskaffelsessum, men dette er ikke

ensbetydende med, at der ikke kan veere en avance pa afstaelsen af ejendommen.

Arsagen til dette er, at genvundne / ikke-genvundne afskrivninger opgares pa baggrund af den reelle
salgssum. Det vil sige, at der i forbindelse med opggarelse af genvundne / ikke-genvundne afskriv-
ninger ikke tages hgjde for de fradrag, der skal foretagelse efter EBL, eller de tilleeg som det er muligt
at regulere anskaffelsessummen med som for eksempel 10.000 kr.’s tilleeg efter EBL § 5 stk. 1.
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Et eksempel, hvor der opstéar ikke genvundne afskrivninger, fremgar af nedenstadende figur:

Foratarus ‘L__ Ikke genvundne afskrivninger
afskrivninger —J
| Genvundne afskrivninger
Kebesum I
Salgssum Nedskreven
veardi

Figur 4 Opggrelse af ikke genvundne afskrivninger
Kilde: Egen tilvirkning inspireret af Figur 3

Som det fremgar af figuren, kommer en del af de foretagne afskrivninger her til at blive indregnet i
den opgjorte ejendomsavance, og bliver dermed beskattet efter EBL i stedet for AL, som de gen-
vundne afskrivninger beskattes efter. Arsagen til dette er, som det fremgar, at salgssummen er la-
vere end kebssummen, hvorved der opstar ikke-genvundne afskrivninger.

Nar der pa en afstaet ejendom kan opgeres ikke-genvundne afskrivninger skal disse fradrages an-
skaffelsessummen jf. EBL § 5, stk. 4, litra 1 i forbindelse med opggarelse af ejendomsavancebeskat-
ningsgrundlaget, hvorved der kan opsta en ejendomsavance.

4.2 Delkonklusion
Udfra ovenstdende gennemgang af genvundne og ikke genvundne afskrivninger kan det udledes,
at der kun kan opsta ikke genvundne afskrivninger i de tilfeelde hvor afstdelsessummen er lavere

end anskaffelsessummen, da alle afskrivninger ellers vil blive genvundne.
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5 Beregning af ejendomsavance

| dette kapitel vil foranstdende gennemgang af metoderne til opgerelse af ejendomsavance blive
eksemplificeret og diskuteret for at vise forskellene, bade i hvordan anskaffelsessummer kan opge-
res, og hvilken betydning opgerelsesmetoden far for den opgjorte ejendomsavance.

Der vil blive foretaget beregninger efter de tre opgarelsesmetoder, som er mulige pa ejendomme
kobt for 1. maj 1993. For ejendomme kobt efter denne dato vil det kun veere muligt at anvende
opgerelsesmetoden hvor den oprindelige anskaffelsessum ligges til grund for beregningen

Da der anvendes en ejendom i nedenstaende eksempler, hvorpa der ikke er foretaget en vurdering
efter vurderingslovens § 4 B, vil der ikke veere et eksempel pa denne. Safremt der havde veeret
foretaget en § 4 B vurdering ville denne udgere, hvad der svarer til den faktiske kontantomregnede
anskaffelsessum, og de gvrige reguleringer, som skal foretages i forbindelse med opgerelsen af
ejendomsavancen, er de samme som efter de gvrige opgarelsesmetoder, hvorfor det anses for deek-
kende at udarbejde et eksempel med den faktiske kontantomregnede anskaffelsessum til at belyse
disse to opgarelsesmetoder ogsa.

Beregningerne for alle tre opgerelsesmetoder er foretaget ud fra de samme forudsaetninger.
Der er udarbejdet to eksempler for de tre opgarelsesmetoder, én for en ejendom der ikke er afskriv-
ningsberettiget, samt én for en ejendom som er delvis afskrivningsberettiget. | det falgende vil de i

ejendomsavanceberegningen anvendte forudseetninger blive gennemgaet.

For at have nogle reelle tal at foretage beregningerne ud fra, er det valgt at anvende samme ejendom
til alle beregninger, og forskellen vil s& blot veere at der i det ene eksempel vil veere forudsat, at der
kan afskrives pa en del af ejendommen. Ejendommen Industrivej 10, 9440 Aabybro er valgt som
eksempel ejendom, men det har dog veeret ngdvendigt at opstille nogle forudsaetninger, da der ikke
offentlig tilgaengeligt kan findes oplysninger tilbage til for 1. maj 1993. De offentlig tilgaengelige op-
lysninger er fundet ved anvendelse af den Offentlige Informationsserver'®. Ejendommen blev sidst
handlet 18/12 2003, og kebsprisen var her kr. 2.902.510." Til brug for beregningseksemplerne er
det forudsat, at eiendommen blev handlet 1/1 1987, saledes at der er mulighed for at opgere ejen-
domsavancen efter alle tre beregningsmetoder. Den tidligste ejendomsvurdering, det er muligt at
finde offentligt tilgaengeligt, er den ejendomsvurdering der var gaeldende pr. 1. januar 1992, som lgd

18] det fglgende benavnt OIS
1% https://www.ois.dk/
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pa kr. 770.000. Den tidligste handelspris, der kan sgges frem pa OIS, er fra en handel 28. december
1995, hvor handelsveerdien var kr. 690.000. Det vurderes, at der ma veere sket en vis stigning i
ejendomsveerdierne fra 1987 til 1995, hvorfor anskaffelsessummen i beregningseksemplerne er for-
udsat at have veeret kr. 440.000. Det forudsaettes endvidere, at der ikke er overtaget gaeld i forbin-
delse med anskaffelsen.

Ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2017 lyder pa kr. 2.900.000, hvilket stort set svarer til kgbssum-
men ved seneste handel i 2003, hvorfor denne vurdering er fastsat som afstaelsessum pr. 1. januar
2018 i eksemplet.

For at anvende muligheden for tilleeg efter EBL § 5, stk. 2 for forbedringer udover kr. 10.000 pr. &r
er det forudsat, at der er foretaget forbedringer i ar 2000 samt 2003 for henholdsvis kr. 500.000 og
kr. 1.000.000. Der er i ejertiden reelt foretaget forbedringer af to omgange, men arstal og omkost-
ninger er ikke offentlig tilgeengelig, hvorfor ovenstaende &rstal og belgb er forudsaetninger. Gennem-
gar man ejendomsvurderingerne for ejendommen vil man ogséa kunne se, at der sket en vaesentlig

stigning i den vurderede ejendomsveerdi i ejertidsperioden.

Da den valgte ejendom anvendes til revisionskontor, er det ikke muligt at afskrive pa denne, hvorfor
der i farste del af nedenstdende eksempler ikke er medtaget afskrivninger i de eksempelberegnin-

gerne.

Da ikke-genvundne afskrivninger kan have indflydelse pa opgerelsen af ejendomsavance er det
valgt ligeledes at lave eksempelberegninger for en delvist afskrivningsberettiget ejendom. For sam-
menlignelighedens skyld er det valgt at forudseette, at den seneste forbedring, i form af en tiloygning,
der blev foretaget i 2003 lejes ud til veerksted, hvormed der bliver mulighed for at afskrive pa denne
del af ejendommen. Der kan séledes i anden del af eksemplerne afskrives pa kr. 1.000.000

Der findes som naevnt flere mulige beregningsmetoder, nar der er tale om ejendomme erhvervet for
1. maj 1993, tre af disse beregningsmetoder er anvendt til beregning af ejendomsavance ud fra de
ovenfor gennemgaede forudseetninger. Der er ikke foretaget beregninger som fglge af en fastsaet-
telse af anskaffelsessummen i henhold til vurdering efter vurderingslovens § 4 B, da der ikke lzengere
kan anmodes om denne, og virkningen af den vil, som ngevnt, vaere, at den faktiske kabssum blev

erstattet af vurderingen, som ikke kan reguleres p& nogen made.
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5.1 Ejendomsveerdi pr. 1. januar 1993 + 10%
Den farste opgarelsesmetode der vil blive gennemgaet er ejendomsvurdering pr. 1. januar 1993 +
10%.

Ejendommen Industrivej 10, 9440 Aabybro var pr. 1. januar 1993 vurderet til en ejendomsveerdi pa
kr. 770.000 indeholdende en grundveaerdi pa kr. 150.700.

Den kontantomregnede anskaffelsessum kan saledes beregnes til kr. 847.000

Det blev forudsat, at eiendommen var anskaffet i 1987 og afstas i 2018, hvilket betyder at ejendom-
men har veeret ejet i 31 ar, hvilket ville give 30 ars 10.000 kr.’s tilleeg, men som det fremgar af EBL
§ 5 ydes dette tilleeg forst fra og med 1993. Ydermere fremgar det af EBL § 5 2. pkt. at tillaegget
gives dog ikke for det kalenderar, hvori ejendommen afstas, medmindre afstdelsen sker i samme
kalenderar som anskaffelsen.”

Det betyder, at det for denne ejendom vil veere for 25 ar, der kan tillaegges kr. 10.000 altsd i alt
250.000

Det blev ligeledes forudsat, at der var foretaget forbedringer i 2000 samt 2003 for henholdsvis kr.
500.000 og kr. 1.000.000. Det giver samlet et tilleeg pa 1.480.000, som er den del af forbedringerne
der ligger udover 10.000 kr.’s tilleegget, som allerede er givet pr. ar.

Dette giver tilsammen en anskaffelsessum pa kr. 2.577.000. Ejendommen er forudsat solgt til ejen-
domsveerdien pr. 1. oktober 2017 pa kr. 2.900.000, hvilket betyder, at der opnas en fortjeneste pa
kr. 323.000, som skal beskattes efter de gaeldende regler, der er beskrevet i kapitel 10. Skematisk
ser opgerelsen ud som fglger:

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 42 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

Afstaelsessum

Kontantomregnet afstaelsessum 2.900.000
Omkostninger ved afstaelsen 0
Afstaelsessum, netto kontant 2.900.000

Anskaffelsessum

Kontantomregnet anskaffelsessum / indgangsveerdi 847.000
Fast 10.000 kr's tillaeg (§5,1) 250.000
Vedligeholdelses- og forbedringstillaeg (§5,2) 1.480.000
Ikke genvundne afskrivninger 0
Tab (restafskrivning) pa bygninger og / eller installationer 0
Anskaffelsessum beregnet 2.577.000

Fortjeneste / tab

Fortjeneste / tab 323.000
Overfgrt/fremfart tab efter EBL 0
Skattepligtig fortjeneste 323.000

Figur 5 Beregning af ejendomsavance ved anvendelse af ejendomsvurdering 1993 + 10%
Kilde: Egen beregning udarbejdet i www.isafe.dk

Under forudseetning af, at der kan afskrives pa den tilbygning som blev foretaget i 2003 til kr.
1.000.000 vil der, efter de skattemaessige maksimale afskrivninger der kan foretages, kunne veere
afskrevet kr. 670.000 pa denne del af eiendommen.?° Da salgssummen pa kr. 2.900.000 langt over-
stiger dette belgb, ogsé nar der sker fordeling pa den afskrivningsberettigede og ikke afskrivnings-
berettigede del, medferer det, at alle de foretagne afskrivninger vil blive genvundne i naervaerende
eksempel, og der skal dermed i ejendomsavanceberegningen ikke reguleres for ikke-genvundne
afskrivninger. Der kan naturligvis argumenteres for, at der i forbindelse med afstaelse af ejendom-
men skal ske en fordeling af kebssummen mellem kontor og vaerksted, og at denne kan blive en
anden end den oprindelige kabssum, men det antages, at det vil veere usandsynligt, at der vil kunne
ske en sa& stor omfordelingen af afstdelsessummen, at det vil medfare, at der bliver ikke-genvundne

afskrivninger.

20 Afskrivningssatser: https://www.skm.dk/skattetal/statistik/tidsserieoversigter/afskrivningsregler-en-historisk-over-
sigt

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 43 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

Det vil saledes ved nzervaerende eksempel ikke fa nogen indflydelse pa beregningen af ejendoms-
avancen, at der kan afskrives pa en del af bygningen. | ovenstdende avanceberegning fremgar det,
hvor de ikke-genvundne afskrivninger skulle have veeret placeret, safremt der havde vaeret nogen af
disse. Ikke-genvundne afskrivninger fradrages i anskaffelsessummen, og medfarer dermed, at ejen-

domsavancen bliver hgjere.

At der ikke opstar nogen ikke-genvundne afskrivninger understatter ovenstaende beskrivelse i kapi-
tel 4 om, at alle afskrivninger som udgangspunkt bliver genvundne afskrivninger.

For at der kan opsta ikke-genvundne afskrivninger skal afstdelsessummen, som tidligere beskrevet,
veere mindre end anskaffelsessummen. | langt de fleste ejendomshandler vil dette ikke veere tilfeel-
det, men det betyder naturligvis ikke, at det ikke kan forekomme. Det er nemt at forestille sig, at der
har veeret en del ikke-genvundne afskrivninger i arene efter finanskrisen, hvor mange havde kgbt
ejendomme, mens priserne var pa vej op, og sa, som falge af finanskrisen, har veeret ngdt til at

sxlge dem med tab, da priserne pa ejendomsmarkedet igen var faldet.

5.2 Ejendomsveerdi pr. 1. januar 1993 + halvdelen af forskellen mellem ejendoms-
veerdien pr. 1. januar 1993 og pr. 1. januar 1996

Denne opggarelsesmetode fremgar af EBL § 4 stk. 3, litra 2: "gjendomsveerdien pr. 1. januar 1993

med et tillaeg af 10 % og med tillaeg af et belob opgjort som halvdelen af forskellen mellem denne

veerdi og ejendomsveaerdien pr. 1. januar 1996.”

Til forskel fra ovenstaende eksempel er det ved denne opgearelsesmetode saledes muligt oveni den
anskaffelsessum, der er beregnet pa baggrund af ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 tillagt
10%, yderligere at tillaegge halvdelen er forskellen mellem den efter ovenstaende metode opgjorte
anskaffelsessum og ejendomsveerdien pr. 1. januar 1996.

| neervaerende eksempel er anskaffelsessummen udfra ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 tillagt
10 % beregnet til 847.000 jf. ovenstaende eksempel. Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1996 udgjorde
kr. 690.000. Da ejendomsveerdien pr. 1. januar 1996 i dette tilfeelde er lavere end den opgjorte an-
skaffelsessum, kan der ikke beregnes et tilleeg. Det betyder, at resultatet af ejendomsavancebereg-
ning efter denne metode i neervaerende eksempel vil blive det samme som ved anvendelse af opga-

relsesmetoden med ejendomsvaerdi 1. januar 19983 tillagt 10 %.
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Havde ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996 i stedet vaeret 900.000, ville der kunne veere bereg-
net et tilleeg pa kr. 26.500 svarende til halvdelen af forskellen mellem den opgjorte anskaffelsessum
pa kr. 847.000 og ejendomsvurdering 1. januar 1996 pa kr. 900.000

Lige som i ovenstaende eksempel vil det, logisk nok, heller ikke her have nogen indflydelse pa ejen-
domsavanceberegningen at anvende forudsaetningen, at der kan afskrives pa en del af bygningen.

5.3 Faktisk kontantomregnet anskaffelsessum

Den tredje og sidste mulighed for ejendomme erhvervet fgr 19, maj 1993 er indeksregulering af den
faktiske kontantomregnede anskaffelsessum. Bestemmelserne vedrgrende dette fremgar af EBL §
4A.

| dette eksempel blev ejendommen kabt i 1987 til en kontant anskaffelsessum pa kr. 440.000. Af
tabellen i EBL § 4A fremgar det, at den faktiske kontantomregnede anskaffelsessum for eiendomme
erhvervet i 1987 skal reguleres med 23,6%. Da der ikke er overtaget geeld i forbindelse med anskaf-
felsen, er den kontantomregnede anskaffelsessum lig med reelle anskaffelsessum.

Det betyder, at den indeksregulerede anskaffelsessum for den i eksemplet anvendte ejendom vil
blive kr. 543.840.

10.000 kr.’s tilleegget og de yderligere tilleg for forbedringer udger som i ovenstaende to eksempler
henholdsvis kr. 250.000 og kr. 1.480.000.

Da afstaelsessummen ligeledes er den samme som i ovenstaende to eksempler, kan den beregnede
ejendomsavance ved denne opggerelsesmetode beregnes til kr. 626.160. Beregningen fremgar af
nedenstaende figur.
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Afstaelsessum

Kontantomregnet afstaelsessum 2.900.000
Omkostninger ved afstaelsen 0
Afstaelsessum, netto kontant 2.900.000

Anskaffelsessum

Kontantomregnet anskaffelsessum / indgangsveerdi 543.840
Fast 10.000 kr's tillaeg (§5,1) 250.000
Vedligeholdelses- og forbedringstillaeg (§5,2) 1.480.000
Ikke genvundne afskrivninger 0
Tab (restafskrivning) pa bygninger og / eller installationer 0
Anskaffelsessum beregnet 2.273.840

Fortjeneste / tab

Fortjeneste / tab 626.160
Overfgrt/fremfart tab efter EBL 0
Skattepligtig fortjeneste 626.160

Figur 6 Beregning af ejendomsavance ved faktisk kontantomregnet anskaffelsessum
Kilde: Egen beregning udarbejdet i www.isafe.dk

Endnu engang har forudsaetningen om afskrivning af en del af ejendommen ikke nogen indflydelse

pa opgerelsen af den opgjorte anskaffelsessum.

5.4 Vurdering af de tre opgorelsesmetoder
Som det fremgar af ovenstdende beregninger kan valg af opgerelsesmetode have en veesentlig
indflydelse pa, hvilken anskaffelsessum der skal anvendes til eiendomsavanceberegningen, og der-

med hvad beskatningsgrundlaget bliver.

For alle tre opgerelsesmetoder var det geeldende, at forudsaetningen om, at der kunne afskrives pa

en del af bygningen ikke medfarte nogen aendringer.

Der var ingen forskel mellem opgerelsesmetode et og to, eftersom ejendomsveaerdien pr. 1. januar
1996 var lavere end den beregnede anskaffelsessum ud fra ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993
tillagt 10%. Til gengeeld viser ovenstaende beregninger en forskel mellem ejendomsavancen opgjort
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efter én af de to forste metoder og opgerelse efter den faktisk kontantomregnede anskaffelsessum
pa kr. 303.160. Det ma siges at veere en vaesentlig forskel pa beskatningsgrundlaget for samme
ejendom afheengig af valg af opgerelsesmetode, og det understreger vigtigheden af den diskussion
af radgivers rolle som naeste kapitel omhandler.

Da det ifalge dansk lovgivning som udgangspunkt ikke er tilladt at aendre allerede foretagne dispo-
sitioner, er det vigtigt at vurdere og tage stilling til de skattemaessige konsekvenser af den beregnede
ejendomsavance og valget af opgerelsesmetode, inden denne indsendes til Skat. | nogle tilfaelde
gives der dispensation til at eendre foretagne dispositioner, men det er kun, hvis andringen ikke i
overvejende grad er baret af hensyn til at spare eller udskyde skatter.

| kapitel 6 vil det blive gennemgaet, hvilke overvejelser radgiver bar gare sig og drafte med ejeren i
forbindelse med radgivning af en klient vedragrende afstaelse af fast ejendom. En del af disse over-
vejelser vedrgrer naturligvis valg af opgerelsesmetoder i forbindelse med opggrelse af ejendoms-
avancen, men der er ogsa overvejelser som bar foretages meget tidligere i forlgbet.

Den, i ovenstaende eksempel, anvendte ejendom opnar en relativ beskeden ejendomsavance, men
nar der allerede ved en ejendom af denne starrelse kan veere sa store forskelle ud fra valg af opge-
relsesmetode, kan man kun gisne om hvor stort udsving, der kan opsta i forbindelse med dyrere
ejendomme. Stigning i ejendomsavancen ved opggarelse efter den faktiske kontantomregnede an-
skaffelsessum udger neesten 94% af den opgjorte ejendomsavance ved anvendelse af de gvrige to
opggarelsesmetoder.

Ovenstaende eksempel er meget simpelt i forhold til, at der er anvendt en ejendom som anvendes
til et ikke afskrivningsberettiget formal og en delvist afskrivningsberettiget, hvor alle afskrivninger
bliver genvundne afskrivninger, hvilket gar, at beregningen af ejendomsavancen ikke indeholder s&
mange faktorer, som det er muligt, men det illustrerer alligevel betydningen af valg af opgarelses-
metode i al sin tydelighed. De gvrige faktorer, som for visse typer ejendomme vil indga i opgerelsen
af ejendomsavancer, er ikke afhaengige af opgerelsesmetoden, og vil derfor pavirke alle tre opge-
relsesmetoder med samme belgb og dermed ikke have nogen indflydelse pa forskellen imellem de
opgjorte avancer.

5.5 Diskussion af muligheden for forskellige opgerelsesmetoder
| forbindelse med vedtagelse af skattereformen i 1993 blev der, som gennemgaet, indfart nogle
yderligere opgarelsesmetoder for de ejendomme, som var erhvervet far 19. maj 1993 for at sikre
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ejerne mod, at skattereformen fik indvirkning pa en eventuel veerdistigning, som var sket inden skat-
tereformens vedtagelse.

Det er naturligvis meget paent mod ejendomsejere at sikre dem mod en forhgjet skat, men det kan
diskuteres, om det er en rimelig risikosikring, som er indarbejdet i loven. Pa en méade virker det i god
stil med, hvad der ellers er kutyme i dansk lovgivning. Der vedtages i de fleste danske love nogle
overgangsbestemmelser i forbindelse starre lovaendringer, for at de ikke skal fa utilsigtede konse-
kvenser for de skattepligtige personer og virksomheder, som de bliver geeldende for. Det er dog ikke
almindeligt, at overgangsbestemmelser kan have sa lang virketid, som det er geeldende for opgerel-
sesmetoderne i EBL. Skattesatserne i henhold til Personskatteloven § 20 blev haevet vaesentligt i
forbindelse med skattereformen i 1993, hvorfor det kunne have haft stor betydning for beskatnings-
grundlaget for ejendomsejere, som vil selge deres ejendom, safremt ejendommen var erhvervet for

skattereformens vedtagelse.

Pa den anden side kan man argumentere for, at der lgbende sker aendringer i bestemmelserne
vedrarende hvilke skatteprocenter, der skal anvendes pa de forskellige skatter, hvorfor det umiddel-
bart ikke anses for rimeligt, at der foretages en sikring af de ejendomsejere, som havde en ejendom
pr. 19. maj 1993, seerligt med henblik pa, at det faktisk er samme opgerelsesmetode, som var gael-
dende inden skattereformens vedtagelse, som ogsa er geeldende for de ejendomme, som er anskaf-
fet efter vedtagelsen. Selskabsskattesatsen var i 1993 pa 34%, i dag er den 22%. Dette fald i skat-
tesatsen har betydning for alle ejendomsavancer, der bliver opgjort for selskaber, og der er alt andet
lige en veesentlig forskel pa, om der skal betales 34% eller 22% skat af en ejendomsavance. For
personer er det, til trods for stigningen i skatterne i forbindelse med vedtagelse af skattereformen i
1993, gaet samme vej. Der var jf. oplysninger fra Skatteministeriet i 1993 et skatteloft for personer
pa 68% og i dag er skatteloftet pa 52,02%.2' Den udvikling, der har veeret i skattesatserne siden
vedtagelsen af skattereformen i 1993, kommer saledes de ejendomsejere, som havde erhvervet
deres ejendom pr. 19. maj 1993 til gode som en ekstra "skattebesparelse”, udover den eventuelle
veerdistigning som der har veeret pa ejendommen fra anskaffelsen og frem til 1993.

Ovenstaende betragtninger er gaeldende, uanset om der er tale om anvendelse af ejendomsveerdien
pr. 1 januar 1993 med tillaeg af 10%, ejendomsveerdien 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10% og med
tilleeg af et belgb opgjort som halvdelen af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsvurderingen
pr. 1. januar 1996. Hvis der skulle vaere hold i afgreensningen mellem veerdistigninger pa ejen-

21 https://www.skm.dk/skattetal/statistik/tidsserieoversigter/skraat-skatteloft-en-historisk-oversigt
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domme, som er opnaet fra anskaffelsestidspunktet og frem til vedtagelse af skattereformen, vurde-
res det, at den mest regulere made at opgere dette pa, vil vaere med en § 4 B vurdering, hvor der
rent faktisk skete en reel vurdering af den pagaeldende ejendom. P4 den made ville man veere kom-
met ud over de usikkerheder, som er, og ogsa tidligere har veeret, forbundet med ejendomsvurde-
ringer, som foretages pa baggrund af et beregningssystem. Det skal dog bemeerkes, at det ville vaere
praktisk umuligt at foretage en § 4 B vurdering af alle ejendomme i Danmark, og derfor vurderes det
ogsa, at muligheden for anvendelse af ejendomsvurderingen giver mening, da den, pa trods af di-
verse usikkerheder, stadig var bedste bud pa en ejendomsveerdi i 1993. Usikkerheden, som er for-
bundet med en ejendomsvurdering, er der sa til gengaeld taget hejde for ved indfaerelse af opgerel-
sesmetoden, hvor der kan anvendes ejendomsveerdien 1. januar 1993 med et tillaeg pa 10% og med
tilleeg af et belgb opgjort som halvdelen af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsvurderingen
pr. 1. januar 1996, da denne medfarer, at der er mulighed for at medtage en del af en eventuel
stigning i ejendomsveerdien i de farste ar efter skattereformens vedtagelse.

Det vurderes derfor, at selvom om de mulige opgerelsesmetoder, som ofte vil give en starre anskaf-
felsessum end den reelle anskaffelsessum, umiddelbart kan synes urimelige, alligevel giver rigtig
god mening og supplerer hinanden godt.

Beslutningen om at lukke af for beskatning af allerede opnaet veerdistigning pa en ejendom erhvervet
far 19. maj 1993 skal ses i sammenhaeng med de gvrige andringer, der kom som falge af skattere-
formen, og pa tidspunktet for vedtagelsen var det ikke muligt at forudse den udvikling, der ville
komme i skattesatserne frem til i dag, det er trods alt 25 ar siden, hvorfor det teenkes, at bestemmel-
sen gav rigtig god mening pa vedtagelsestidspunktet.

Nar farst der er vedtaget en lov som EBL, og der er lavet en opdeling af far og efter skattereformen,
er det efterfglgende ikke rigtig muligt at 2endre eller ophaeve en sadan bestemmelse, da lovgivningen
sa vil have bagudrettet virkning pa noget, som ikke kan aendres, nemlig anskaffelsestidspunktet,
hvilket ikke anses for rimeligt.

Sa de ejendomsejere, som stadig har en ejendom, som er erhvervet for 19. maj 1993, kan glaede
sig over faldet i skattesatserne, da det alt andet lige vil medfare en lavere beskatning af en eventuel
ejendomsavance, nar de pa et tidspunkt salger ejendommene.
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5.6 Delkonklusion
Ovenstaende beregningseksempler viser i al sin tydelighed, at valget af hvilken opggrelsesmetode
til beregning af anskaffelsessummen der anvendes, kan have en veesentlig indflydelse pa den op-

gjorte ejendomsavance.

Ved at anvende den faktiske kontantomregnede anskaffelsessum skete der naesten en fordobling af
den opgjorte ejendomsavance i forhold til anvendelse af ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 som
grundlag for beregningen.

Beregningseksemplerne viste ogsd, at selvom der findes tre forskellige opgarelsesmetoder vil der
ikke altid fremkomme tre forskellige beregnede ejendomsavancer, da ejendomsvurderingen pr. 1.
januar 1996 kan veere lavere end ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 tillagt 10%.

Det store udsving i den beregnede ejendomsavance i eksemplerne viser med al tydelighed hvor
vigtigt valg af opgerelsesmetode kan veere i forbindelse med opggerelse af ejendomsavance. Ejen-
dommen i eksemplet har en forholdsvis lille salgssum i forhold hvad der ellers ses pa det danske
ejendomsmarked, og det vurderes derfor, at der kan veere tale om meget starre udsving, end det

der er fremkommet i eksemplet.

Formalet med de forskellige opgarelsesmetoder var at sikre, at der ikke ville ske beskatning af veer-
distigninger, som var opstaet for 19. maj 1993. Diskussionen af den mulighed der opstar ved flere
valgmuligheder, ledte frem til at det vurderes, at de indfarte opgerelsesmetoder frembringer en plau-
sibel opgerelse af ejendommens veerdi pr. 19. maj 1993. Selvom det umiddelbart virker urimeligt, at
der kan opnas store skattebesparelser i forhold til hvis salget var sket i 1993, som falge af faldende
skattesatser, vurderes det ikke, at der kunne vaere lavet en mere fornuftig og samtidig realistisk mulig
opgerelsesmetode, hvorfor de valgte opgerelsesmetoder, der blev indfert, anses for at give det bed-
ste bud pa den reelle ejendomsveerdi pr. 19. maj 1993.
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6 Radgivers rolle

| forbindelse med salg af andre ejendomme end en- og tofamilieshuse, medmindre disse ikke falder
ind under parcelhusreglen, vil det ofte veere en god ide at fa assistance af en radgiver. Radgiver kan
assistere bade inden et salg foretages, i forhold til skattemaessige betragtninger og beregninger af
ejendomsavance ud fra forventet afstaelsessum, og i forbindelse med opgarelse af eiendomsavance
efter et salg. Da handel med fast ejendom, for langt de fleste personer, ikke er noget som sker ofte,
antages det, at det ogsa er de faerreste, som har styr pa bestemmelserne vedrgrende opgarelse af

ejendomsavance.

Det vil ofte veere en god ide at konsultere radgiver allerede i forbindelse med planlaegningen af et
salg af en ejendom, da der kan veere beslutninger, som det kan vaere fordelagtigt at traeffe inden
ejendommen saettes til salg.

Hvilke aspekter en radgiver skal vaere opmeerksom p4, i forbindelse med radgivning omkring et salg
af fast ejendom, afheenger af mange faktorer. Blandt andet kan den skattepligtiges valg af beskat-
ningsmetode, safremt der er tale om en personlig drevet virksomhed have indflydelse, ligesom der
ogsa for selskaber kan veere nogle seerlige skattemeessige forhold, som bar vurderes.

En af de vigtige overvejelser i forbindelse med salg af fast ejendom er salgstidspunktet, safremt
dette ligger lige omkring et arsskifte. Dette har indflydelse pa 10.000 kr.’s fradraget, som indgar hvert
ar med undtagelse af afstaelsesaret, det kan man medregne for et ar ekstra, safremt et salg forst
sker i det neeste kalenderar. Samtidig kan betalingstidspunktet for skatten, som beregnes pa bag-
grund af en ejendomsavance, ogsa have betydning. Indgas salgsaftalen for eksempel i januar 2019
i stedet for december 2018 kan der séledes opnds et helt ars kredit med skattebetalingen ved blot
at skyde salgsaftalen nogle fa dage. Er der tale om et salg af en fast ejendom, som ikke ligger lige
omkring arsskiftet, er dette naturligvis ikke en overvejelse, der er relevant at inddrage.

Der er dog et forhold, som ber indga i radgivningen vedrgrende enhver afstaelse af en afskrivnings-
berettiget ejendom, uanset hvilken virksomhedstype der er tale om, for det kan blive dyr overra-
skelse, hvis dette punkt overses. Det forhold, der henvises til, er genvundne / ikke-genvundne af-
skrivninger. S& snart der er tale om en ejendom, hvor pa der er foretaget afskrivninger, er det vee-
sentligt, at radgiver er opmaerksom pa disse. Er der tale om en virksomhed, der udarbejdes regnskab
for, vil der formentlig vaere taget hgjde for de genvundne afskrivninger, da disse er en del af bereg-
ningen af udskudt skat. Er der ikke et regnskab, hvori der er indregnet udskudt skat, er det endnu
vigtigere, at radgiver sgrger for at fa gjort ejeren opmaerksom pa den skattebetaling, der vil komme
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som folge af genvundne afskrivninger. Ovenfor blev det antaget, at det er de feerreste som har styr
pa opgarelse af ejendomsavance, og det antages endvidere, at der er endnu faerre personer, som

kender og forstar bestemmelserne om genvundne og ikke-genvundne afskrivninger.

For alle typer af virksomheder/selskaber er det vigtigt ngje at overveje de saerlige dispositioner, som
det eventuelt planlaegges at lave og sgrge for, at disse er af en sadan karakter, at der ikke er risiko
for, at Skat efterfglgende vil underkende de foretagne dispositioner. For at gardere sig mod dette, er
det muligt at indhente et bindende svar, sa der er opnaet forhandsgodkendelse af en planlagt dispo-
sition fra Skat, hvorved man sikrer, at man ikke efterfalgende kan komme i en treels situation. Natur-
ligvis er der ogsa en risiko for, at Skat pa forhand siger, at de ikke vil godkende de planlagte dispo-
sitioner, men sa er der mulighed for at forholde sig til dette og eendre planerne. Det er i forbindelse
med bindende svar vigtigt at bemeerke, at udformning af spargsmalet skal ske pa en sddan made,
at der ikke er nogen muligheder for misforstaelse, da Skat skal kunne svare ja eller nej til spargs-
malet, og det er derfor vigtigt, at de planlagte dispositioner er beskrevet sa klart og reelt som muligt.
Det vil vaere fornuftigt at anmode om bindendes svar i god tid grundet sagsbehandlingstiden hos
Skat, samt at det kan blive nadvendigt at anmode om et nyt bindende svar pa baggrund af det forste
modtagne svar. Eksempler pa beregning af skatten afheengigt af beskatningsmetode vil blive fore-
taget i kapitel 10.

Nedenstaende vil de forskellige beskatningsmetoder for de forskellige skattepligtige juridiske perso-
ner og de forhold, udover genvundne / ikke-genvundne afskrivninger, som radgiver bgr veere op-
meerksom pa at vejlede klienten om blive gennemgaet og diskuteret.

6.1 Personligt drevne virksomheder
Driver man en personlig virksomhed eller har en andel i et I/S kan man veelge imellem tre metoder
til beskatning af sin indkomst:

e Almindelig personbeskatning

e Virksomhedsskatteordningen

e Kapitalafkastordningen
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6.2 Almindelig personbeskatning

For personlig skattepligtige bliver ejendomsavance beskattet som kapitalindkomst.

Der er ikke sa mange muligheder for at eendre beskatningen af en eventuel ejendomsavance inden-
for den almindelige personbeskatning, men det kan alligevel veere veerd at overveje, om der er nogle
muligheder ved at skifte beskatningsmetode.

Radgiver bar vurdere dette i forhold til en virksomhedsejers gvrige indkomstforhold samt den for-

ventede veerdi af ejendomsavancen.

Er der tale om en personlig virksomhedsejer, som ikke har nogen saerlig indkomst, og der ikke for-
ventes en specielt hgj ejendomsavance, kan det muligvis ikke svare sig at aendre noget. Er der
derimod tale om en personlig virksomhedsejer, som har en indkomst i et niveau, som betyder at
han/hun enten skal svare topskat af indkomsten, eller ikke ligger langt fra greensen til topskat, og
som samtidig har anden virksomhed, som viderefores, kan det eventuelt vaere relevant at overveje
indtreedelse i virksomhedsskatteordningen. Det vil give en mulighed for at udjeevne indkomsten over
de kommende ar, ved at opspare en del eller hele ejendomsavancen som overskud. Det kreever
dog, at der ved indtraedelse i virksomhedsskatteordningen kan beregnes en positiv indskudskonto,
da det ikke er tilladt at opspare overskud, safremt indskudskontoen er negativ.

6.3 Virksomhedsskatteordning

Er der tale om en ejendom, som indgar i en virksomhedsskatteordning, kan det vaere veerd at over-
veje, om det ogsa skal veere tilfeeldet i forbindelse med et salg. Dette er séledes en af de overvejel-
ser, som er vigtige at foretage, inden der foretages et salg.

Opgares en ejendomsavance for en skattepligtig person i virksomhedsskatteordningen, sker der i
farste omgang en forelgbig beskatning med selskabsskatteprocenten, som i indkomstaret 2018 er
22%. Dette kan vaere en fordel, safremt der i gvrigt er eller forventes underskud i virksomheden, da
der sé ikke vil ske yderligere beskatning. Safremt det vaelges at opspare ejendomsavancen som
opsparet overskud, vil dette opsparede overskud i de kommende ar kunne reduceres med under-
skud i virksomheden. Er der tale om en personlig virksomhed, som giver overskud, vil den resterende
del af ejendomsavancen, der eventuelt er opsparet som overskud, skulle beskattes som personlig
indkomst.

Thomas Lynge Andersen Aalborg Universitet Side 53 af 94



Cand. merc. aud. speciale — efterar 2018

Safremt der ikke er noget opsparet overskud i virksomhedsskatteordningen, kan det ogsa veere re-
levant at vurdere, om det vil vaere mere skatteoptimerende at traede ud af virksomhedsskatteordnin-
gen. Dette er ligeledes en overvejelse, som skal foretages inden et salg foretages. Ved at udtreede
af virksomhedsskatteordningen vil der ske beskatning af ejendomsavancen i kapitalindkomsten i
stedet for den personlige indkomst, hvilket alt andet lige vil give en lavere beskatning.

Safremt der udtraedes af virksomhedsskatteordningen, skal virksomhedsejer dog vaere opmaerksom
pd, at der er indsat en vaernsregel i VSL § 3, stk. 7. Denne veernsregel betyder, at safremt en person
gnsker at genindtreede i virksomhedsskatteordningen igen indenfor en fem arig periode efter udtree-
delse, skal de veerdier, som indskydes i virksomheden, veaerdiansaettes til samme veerdi, som de
havde ved udtreedelse i forbindelse med opgerelse af indskudskontoen. Dette er naturligvis ogsa
geeldende for fast ejendom, men safremt ejendommen er solgt i perioden mellem udtreedelse og
genindtraeden, har denne vaernsregel ikke betydning, da veernsreglen jf. den juridiske vejledning
2018-2 C.C.5.2.5.3 kun er geeldende, safremt der er tale om den samme ejendom. Det vil sige, at
har den personlige virksomhedsejer kabt en ny ejendom, traeder denne ikke vaerdimaessigt i stedet
for den tidligere ejendom i forbindelse med opgarelse af indskudskonto, men skal i stedet indregnes
til sin faktiske veerdi.

Er der til gengeeld tale om en personlig ejet virksomhed, som beskattes efter reglerne i virksomheds-
skatteordningen, hvor der er opsparet overskud, skal dette ogsa tages med i vurderingerne i forbin-
delse eventuelle overvejelser omkring udtraedelse af virksomhedsskatteordningen, da det vil med-
fare at hele det opsparede overskud vil komme til beskatning.

6.4 Kapitalafkastordning

Kapitalafkastordningen er oprettet for at reducere antallet af personligt drevne virksomheder, som
veelger at anvende virksomhedsskatteordningen. Skattegrundlaget for kapitalaftkastordningen er i
praksis nemmere at opgare end beskatningsgrundlaget i virksomhedsskatteordningen, hvilket ogsa
er en af bevaeggrundene for, at kapitalafkastordningen er opstaet.

Ved anvendelse af kapitalafkastordningen bliver en beregnet ejendomsavance, ligesom ved anven-
delse af Personskatteloven, medregnet som kapitalindkomst. Den fordel, der kommer ud af at an-
vende kapitalafkastordningen er, at der kan beregnes et kapitalafkast pa baggrund af kapitalafkast-
grundlaget, der opgares i overensstemmelse med VSL § 22 a, stk. 5 — 7. Kapitalaftkastet opgeres
som én procent af kapitalafkastgrundlaget primo. Det opgjorte kapitalafkast kan herefter flyttes fra
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kapitalindkomst og op som reduktion i den personlige indkomst. Dog kun i det omfang at virksom-
hedens negative nettokapitalindkomst overstiger det opgjorte kapitalafkast, samt kun med det belgb
som maksimalt svarer til den personlige indkomst fra virksomheden, der kan saledes ikke opsta et
underskud i virksomheden, der kan fratraekkes i anden personlige indkomst i forbindelse med an-
vendelse af kapitalordningens kapitalafkast.

| forbindelse med salg af ejendomme er det relevant at bemeerke, at kapitalaftkastet skal beregnes
af kapitalafkastgrundlaget primo, hvilket betyder, at en den pageeldende ejendom, der bliver solgt,
indgar i kapitalafkastgrundlaget for salgsaret, da ejendommen var ejet primo aret. Ejendommen er
saledes ogsa i salgsaret med til at forhgje kapitalafkastgrundlaget og dermed ogsa det beregnede
kapitalafkast, som udger én procent af kapitalafkastgrundlaget i 2018, og der er derved et starre
belgb, som kan flyttes fra kapitalafkast til personlig indkomst under hensyntagen til de naevnte krav
for anvendelse af kapitalafkastet.

Det skal dog bemaerkes, at da ejendomsavance indgar som positiv kapitalindkomst, vil der skulle
veere meget store renteudgifter i virksomheden, for at det overhovedet bliver muligt at anvende ka-
pitalafkastet. Med de rentesatser, som der er pa det danske marked i dag, vil der skulle nogle meget
store lan til, for at der kan blive tale om en negativ nettokapitalindkomst samtidig med, at der er en

ejendomsavance.

Kapitalafkastordningen vil altsa som udgangspunkt give en mere lempelig beskatning end Person-
skatteloven, under forudseetning af, at der er renteudgifter i virksomheden som overstiger ejendoms-
avancen og anden positiv kapitalindkomst.

6.5 Selskaber

For selskaber vil beskatning af ejendomsavance som tidligere naevnt blive beskattet som selskabs-
indkomst. For aktionaererne vil der ske en yderlige beskatning i forbindelse med udlodning af udbytte.
Det er saledes for selskaber de generelle betragtninger, som radgiver bgr veere opmeerksom pa.

6.6 Delkonklusion

Som det fremgar af ovenstaende, skal radgiver overveje mange forskellige forhold i forbindelse med
radgivning af klienter ved afstaelse af fast ejendom afhaengigt af, hvilken virksomhedstype der er
tale om, samt hvilken beskatningsmetode der anvendes.
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Det kan derfor veere rigtig vigtigt at inddrage en radgiver tidligt i forlebet for at fa mulighed for at
agere skattemaessigt mest optimalt i forbindelse med afstaelse af fast ejendom.

For alle ejendomme, hvorpa der har veeret foretaget afskrivninger, er opmaerksomheden pa gen-
vundne / ikke genvundne afskrivninger veesentlig uanset hvilken virksomhedstype, der er tale om.

For personligt erhvervsdrivende er det isaer valget af beskatningsform, der kan vaere relevant at
kigge naermere pa inden et salg af fast ejendom foretages, herunder hvilken indflydelse valg af be-
skatningsform far for den skat, som seelger rent faktisk komme til at betale i forbindelse med afsta-

else af en ejendom.

For selskaber er det salgstidspunktet som veerd at overveje safremt dette ligger taet ved et arsskifte.

| sager vedragrende salg af fast ejendom hvor der kan veere den mindste risiko for, at Skat ikke vil
anerkende de foretagne dispositioner, vil det vaere fordelagtigt at bede om et bindende svar, sa det
vides, hvordan Skat vil forholde sig til de planlagte dispositioner, da risikoen for overraskelser her-

med minimeres.
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7 Neering

Af EBL § 1 stk. 2 fremgar det, at "Loven geelder ikke for fortieneste eller tab ved afstaelse af fast
ejendom, der er erhvervet som led i den skattepligtiges naeringsvej”. Det fremgar ikke af loven, hvor-
nar der er tale om nezering, og dette kapitel vil derfor indeholde en diskussion af, hvad der kan antyde
neering, og hvornar det ma forventes, at skattemyndighederne vil postulere, at der er tale om naering.

Statsskatteloven er den forste skattelov, der kom i Danmark, og den er stadig geeldende. Der er dog
aendret lidt i den, siden den blev vedtaget i 1922. Men det er stadig denne lov, som man vender
tilbage til, safremt det aktuelle skattespargsmal ikke er behandlet i nogle af de gvrige skattelove i

Danmark.

Statsskattelovens § 5 definerer nzering eller spekulationsgjemed som falger: "Ved Salg af fast Ejen-
dom samt Aktier og lignende offentlige Vaerdipapirer, der er indkebt efter 1. Januar 1922, anses
Spekulationshensigt at have foreligget, naar Salget sker inden 2 Aar efter Erhvervelsen, medmindre
det modsatte godtgores at veere Tilfaeldet;”

Det betyder, at hvis man saelger fast ejendom inden for 2 ar efter erhvervelsen vil der jf. Statsskat-
teloven veere tale om naering/spekulationshensigt, medmindre sselger kan argumentere for, at dette
ikke er tilfeeldet.

Et eksempel kunne vaere en familie, som flytter til en anden by, de kaber et hus, men finder efter
seks maneder ud af, at de ikke kan falde til i byen, og veelger derfor at seelge huset og flytte igen.
Direkte efter statsskattelovens ord vil der her veere tale om naering, men det vil i dagens Danmark
ikke blive betragtet som sadan. Da Statsskatteloven blev vedtaget var danskerne meget stavns-
bundne, og det var ikke normalt, at man flyttede fra sin hjemegn. Siden da er der sket en stor udvik-
ling ogsa pa dette omrade, og det er i dag meget normalt, at man ikke bor det samme sted s& mange
ar som tidligere, det er ogsa mere almindeligt, at man flytter laengere veek fra sin hjemegn, for ek-
sempel for at studere. Safremt skattemyndighederne alene sa pa Statsskattelovens ord, ville der
veere rigtig mange ejendomshandler, som ville blive betragtet som naering, men heldigvis anvender
skattemyndighederne sund fornuft og tager udviklingen i samfundet i betragtning i forbindelse med

vurdering af, hvornar der er tale om nzaering.
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Til brug for skattemyndighederne er der udarbejdet "den juridiske vejledning”.?2? Den juridiske vejled-
ning bestar af seks bind, som er opdelt i forskellige skattemaessige hovedomrader. Denne vejledning
er som sagt til skattemyndighedernes brug, men ogsa til radgivere, som ud fra denne kan se, hvor-
dan skattemyndighederne skal agere i forhold til de enkelte omrader.

Ifalge den juridiske vejledning 2018-2 afsnit C.C.2.1.3.3.2 om neering fremgar det af definitionen at:
"Ved neering forstas den professionelle, omfattende og systematiske omseetning af den pagaeldende
type aktiv, som sker med videresalg for oje og med det formal at opna et samlet okonomisk over-
skud.

Ud fra definitionen i Den juridiske vejledning er der séledes forst tale om nzering, nar der er tale om
professionel og systematisk handel med ejendomme. Den juridiske vejledning er kun en vejledning
og ikke en lov, hvorfor det fortsat er bestemmelserne i Statsskatteloven, som har den starste veegt,
men denne er som naevnt blevet noget foraeldet, hvorfor det i dag vil veere vejledningen der ligges til
grund i forbindelse med vurdering af, hvorvidt der er tale om naering i forbindelse med salg af fast

ejendom.

Det kan sa diskuteres, hvornar der bliver tale om at handel med ejendomme foregar pa professionel
basis.

Af afsnittet C.H.2.3.1 "Generelt om neering” i den juridiske vejledning 2018-2 fremgar det, at det er
Skattestyrelsen, som der har bevisbyrden for, at ejeren er, eller begynder at veere, neeringsdrivende
pa det tidspunkt, hvor ejendommen erhverves. Vurderer Skattestyrelsen, at der er tale om nezerings-
virksomhed, er der en forhandsformodning om, at dette er geeldende for alle de ejendomme, som
den pageaeldende person eller selskab ejer.

Der er mange eeldre domme péa dette omrade, men de giver ikke et entydigt svar pa hvornar der er
tale om naering. Dette underbygger séledes princippet om, at der skal foretages en konkret vurdering
i hver enkelt sag.

22 Tidligere Ligningsvejledningen
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Faelles for en del af dommene er, at nar det farst har veeret vurderet, at der for en pagaeldende
person eller virksomhed er tale om nzeringsvirksomhed, er det den pagaeldende person eller sel-
skabs eget ansvar at fare bevis for, at den forhandsformodning, som fremgar af Den juridiske vej-
ledning, ikke er geeldende for en eller flere ejendomme.

Der findes ikke noget entydigt svar pa, hvor mange gange en person eller et selskab kan kabe og
selge ejendomme, inden der vil blive formodning om neering. Det er Skattestyrelsen der pa bag-
grund af en konkret vurdering af nedenstaende forhold beslutter, om der er tale om naeringsvirksom-
hed:

e Det samlede antal omsatte ejendomme

e Kontinuiteten af salgene

e Starrelsen af de opnaede fortjenester

Det er en forudseetning for at kunne blive betragtet som naeringsdrivende med handel med fast ejen-
dom, at der skal veere en lgbende omsaetning med keob og salg af fast ejendom.

Det er séledes ikke kun antallet af handler med fast ejendom, som indgar i vurderingen, en eventuel
fortjenestes starrelse har ogsa indflydelse pa vurderingen.

Uddannelse og erhverv kan ogséa have en indflydelse pd, hvor hurtigt keb og salg af fast ejendom
vil blive betragtet som naeringsvirksomhed. Personer eller selskaber, som er beskaeftiget inden for
seerlige professioner, vil oftere blive vurderet som naeringsdrivende med handel med fast ejendom
end gvrige proffesioner. Det gaelder for eksempel folgende beskeeftigelser jf den juridiske vejledning
2018-2 afsnit C.H.2.3.2.1:

e Ejendomshandlere

e Selvsteendige handvaerksmestre

e Byggeadvokater

e Arkitekter

e Bygningsingenigrer

e Landinspektarer

e Bygningshandveerkssvende

Faelles for disse professioner er, at de igennem deres arbejdsomrade er involveret i keb og salg af
fast ejendom med fortjeneste for gje. Der er derfor for disse faggrupper en naeringsformodning, ogsa
selvom der er tale om bierhverv. Disse faggrupper skal saledes afkreefte naeringsformodningen for
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at kunne anvende reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven i forbindelse med handel med fast

ejendom.

Jf. Den Juridiske vejledning 2018-2 afsnit C.H.2.3.2.6 skal skattestyrelsen i forbindelse med vurde-
ring af naeringsformodning ogsa ligge vaegt pa felgende forhold, nar der vurderes pa ejendommens
anvendelse:

e Om ejendommen anses for erhvervet som ejerens varige bopeel

e Om ejendommen er egnet til at tiene som bolig for ejeren og eventuelt familien

e Om kobet/salget skyldes helt seerlige omstaendigheder

Sé& selvom to-ars reglen, som fremgar af Statsskatteloven, ikke leengere anvendes som endegyldig
rettesnor i forhold til, hvornar der er tale om nzering, ligges der fortsat veegt pa ejertiden i forbindelse
med vurdering af, hvornar der er tale om naering. Og det er ikke leengere kun ejertiden, som tages i
betragtning, det er ogsa hvorvidt ejeren rent faktisk har beboet ejendommen i ejertiden. Veegten
ligges mere pa beboelsesperioden end ejertiden.

Tidligere har der veeret en forhandsformodning om, at der var tale om nzering, safremt en privat
ejendom, som blev solgt, havde haft en beboelsesperiode pa mindre end 10 ar. Der er dog ogsa
anerkendt salg af beboelsesejendomme uden for naeringsvirksomhed efter 5-6 ar i nyere retspraksis.

Séafremt en person eller selskab er kommet ind under bestemmelserne om naeringsvirksomhed, er
der, som det fremgar af ovenstdende beskrivelser, store krav for at kunne holde én eller flere ejen-

domme uden for naeringsformodningen.

7.1 Eksempel til diskussion af naeringsbetragtning

Et eksempel til diskussion af hvornar der er tale om naeringsvirksomhed, kunne veere en tamrer som
kaber et hus, som han flytter ind i og bor i, mens han renoverer det. Herefter saelger han huset igen
og kaber et nyt og beboer dette pd samme made.

Det er almindelig kendt, at en del handvaerkere foretager kab af fast ejendom for at renovere det og
seelge det igen efter at have beboet det en periode, saledes at en eventuel fortjeneste kan komme
ind under parcelhusreglen. Det ma siges at veere en grazone i forhold til bestemmelserne om kgb
og salg af fast ejendom. Det anses derfor relevant med en diskussion af ovenstdende eksempel,
som er uddybet i naeste afsnit i forhold til en vurdering af, hvornar der er tale om naeringsvirksomhed.
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Hvor mange gange kan én person gere dette, inden det bliver betragtet som professionel og syste-
matisk handel med ejendomme? Samtidig kan det ogsa diskuteres, om det faktum at personen bor
i eiendommen i en del af ejerperioden ger, at der gar leengere tid, inden handlerne med fast ejendom
vil blive betragtet som neering. Hvis det samtidig forudseettes, at den pageeldende temrer har fuld-
tidsarbejde ved siden af, og dermed foretager renoveringen af et hus ad gangen i sin fritid, har det
sa nogen indflydelse pa, hvornar der vil blive tage om naering, og hvad hvis personen ikke er hand-
veerker men i stedet for eksempel politibetjent?

En temrer som i sin fritid istandsaetter det hus, han bor i med sin familie, vil som alle andre alminde-
lige familier umiddelbart have mulighed for at saelge sit hus efter bestemmelserne i “parcelhusreg-
len”, og dermed opna skattefrihned. Men sker dette flere gange inden for fa ar eller systematisk over
en arraekke, vil Skattestyrelsen kunne vurdere, at der er tale om neeringsvirksomhed.

Jf. ovenstaende gennemgang af udvalgte punkter i Den juridiske vejledning fremgar det, at der bar
veere en beboelsesperiode pd minimum 5-6 ar, for at lebende kob og salg af fast ejendom ikke vil
blive betragtet som neaeringsvirksomhed.

En temrer vil som fglge af sin uddannelse jf. ovenstdende veere i den kategori af personer, der
lettere vil blive anset for naeringsdrivende med kab og salg fast ejendom, naturligvis under forudseet-
ning af, at den stilling, han har som temrer, involverer for eksempel renovering af huse. Er der tale
om en temrer, som alene star pa et vaerksted og samler for eksempel mgbler, vil han ikke falde inden
for kategorien af faggrupper, som hurtigere bliver betragtet som naeringsdrivende med salg af fast

ejendom.

| eksemplet flytter tamreren ind i ejendommen med sin familie, og det har ogsa en betydning for
neeringsformodningen. Det kan sagtens veere at planen pa anskaffelsestidspunktet er, at ejendom-
men skal tiene som varig beboelse for familien, og der vil jo sa i dette tilfaelde ikke vaere tale om
neeringsvirksomhed. Men safremt der foretages keb og salg af ejendomme med fa ars mellemrum
vil der pa et tidspunkt veere risiko for, at Skattestyrelsen vil anse temreren for at drive nzeringsvirk-
somhed, selvom ejendommene har tjent til bolig for ejeren og dennes familie.

Temreren i eksemplet har fuldtidsarbejde og foretager renoveringen i sin fritid, sa umiddelbart er det
ikke hans hovedbeskeeftigelse, men naeringsvirksomhed med keb og salg af fast ejendom kan ogsa
veere en bibeskeeftigelse.
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Starrelsen pa den eventuelle fortieneste, som tamreren opnar i forbindelse handel med fast ejen-
dom, har som naevnt ogsa indflydelse pa vurderingen af, hvorvidt Skattestyrelsen vil vurdere tamre-
ren som naeringsdrivende med kab og salg af fast ejendom. For selvom han har fuldtidsarbejde med
en almindelig lanindkomst, kan eventuelle fortjeneste udgare mere end den lgnindkomst, som han
kan opna ved sit fuldtidsjob. Det vurderes, at Skattestyrelsen, i de tilfaelde hvor fortjenester ved kab
og salg af fast ejendom udger en betragtelig del af den skattepligtiges samlede indkomst, vil tage
dette, som en indikator for, at der er tale om professionel handel med fast ejendom.

Séafremt der kan veere tvivl om, hvorvidt Skat vil vurdere en given person som nzeringsdrivende med
fast ejendom eller ej, kan det, ligesom ved planlaegning af dispositioner til a&endring af for eksempel
beskatningsmetode for personligt erhvervsdrivende, veere fornuftigt at indhente et bindende svar
inden salg af ejendommen. Det anses dog ikke for videre sandsynligt, at en almindelig borger vil
gore dette, medmindre der er en radgiver inde over, for eksempel i form af en revisor eller ejen-
domsmaeegler, som har kendskab til den pageeldende persons historie omkring handel med fast ejen-

dom.

7.2 Delkonklusion

Det er skattestyrelsen, som skal foretage vurderingen af, hvornar der er tale om naeringsvirksomhed,
mens det er den skattepligtige, som skal lgfte bevisbyrden for, at der ikke er tale om naering ved for
eksempel en enkelt ejendom, eller at den skattepligtige er ophart med keb og salg af fast ejendom.
Sa snart en person eller et selskab kommer ind under naeringsbetragtningen, skal EBL ikke laengere
anvendes jf. EBL § 1.

Som det fremgar af ovenstdende gennemgang af bestemmelserne vedrgrende naering, er der ikke
noget klart svar pa, hvornar en person anses for at drive naeringsvirksomhed, der er altsa ikke nogen
facitliste, som man kan forholde sig til. For hvert enkelt tilfeelde skal der ske en konkret vurdering af
flere forhold i forbindelse med kgb og salg af fast ejendom for den pagaeldende skattepligtige.

Ud af ovenstaende gennemgang af bestemmelser og vejledninger vedrarende hvornar der er tale
om naeringsvirksomhed, kan det konkluderes, at hvis en person eller virksomhed farst er blevet ka-
tegoriseret som naeringsdrivende med handel med fast ejendom, er det meget vanskeligt at komme
ud af denne kategori igen, selv efter en lang arraekke hvor der ikke har vaeret foretaget kab og salg
af fast ejendom.
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8 Kob og salg mellem naertstaende parter

Der geelder nogle seerlige regler, nar en handel med fast ejendom foregar mellem to neertstdende
parter. De mest almindelige handler med fast ejendom mellem nezertstaende parter er foraeldrekeb
samt kab og salg mellem hovedaktionaer og selskab. Disse to typer af handler mellem neaertstdende
parter vil blive behandlet nedenfor.

8.1 Foraldrekob
Det er blevet meget moderne for foraeldre at hjeelpe deres barn i forbindelse med for eksempel
studiebolig, og dette sker ofte gennem et sakaldt foreeldrekab.

Forzeldrekgb bestar, som navnet antyder, af, at foraeldrene kaber en ejerbolig til barnet. Senere kan
lejligheden overdrages til barnet pa nogle saerlige vilkar, som iseer er til fordel for barnet, men ogsa
for foreeldrene.

Foraeldrekgb er en god made for de foraeldre, som har muligheden for det, til at hjeelpe deres barn
pé flere mader. For det farste sikrer det barnet et sted at bo i forbindelse med for eksempel et studie.
| Universitetsbyerne kan det vaere sveert at fa studie- eller lejeboliger, og derfor kan det veere en stor
hjeelp for barnet, hvis foraeldrene har mulighed for at kabe en ejerbolig, som barnet kan bebo under
studiet. Samtidig hjaelper det ogsa barnet den dag, hvor det har mulighed for at overtage lejligheden,
da de seerlige vilkar, som der kan overdrages fra foreeldre til barn pa, giver barnet mulighed for at
kebe ejerboligen. Det giver et ungt menneske bedre mulighed for at komme ind pa boligmarkedet,
iszer i de starre byer.

Nar der foretages et foraeldrekab, bliver foreeldrene betragtet som erhvervsdrivende, da de bliver
udlejere ved, at de udlejer lejligheden til deres barn.

Foreeldrene bliver skattepligtige af den huslejeindteegt, som de modtager fra barnet, eller af mar-
kedslejen safremt de ikke opkraever husleje af barnet. Der kan ogsé veaere tilfeelde, hvor der er forskel
mellem markedslejen, altsa den husleje som der kunne lejes ud til efter lejelovens regler til en ikke
neertstdende person, og den leje som barnet betaler. Foraeldrene vil altid veere skattepligtige af mar-
kedslejen, uanset hvilket belgb der opkraeves af barnet. En eventuel forskel mellem den af barnet
betalte leje og markedslejen vil blive betragtet som en gave til barnet, som kan blive gaveafgiftsplig-
tig, safremt den overstiger den skattemaessige graense pa kr. 64.300 pr. foraeldre i 2018.24

2 https://www.skm.dk/skattetal/beregning/skatteberegning/beloebsgraenser-i-skattelovgivningen-der-reguleres-
efter-personskattelovens-%C2%A7-20-2017-2018
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Til gengeeld har de, ligesom andre erhvervsdrivende der udlejer fast ejendom, mulighed for at fra-
traekke afholdte udgifter i forbindelse med for eksempel vedligeholdelse af ejerboligen samt gvrige
udgifter der er forbundet med ejerboligen.?

Da foraeldrene nu betragtes som erhvervsdrivende, har de ligesom gvrige private erhvervsdrivende
mulighed for at anvende tre forskellige metoder til beskatningen:

e De almindelige skatteregler

e Virksomhedsskatteordning

e Kapitalafkastordning

Valget af beskatningsmetode afger, hvordan der lgbende sker beskatning i den periode, hvor foreel-
drene ejer ejerboligen.

Nar barnet er faerdig med for eksempel studie eller pd anden made er blevet klar til at overtage
lejligheden, er der nogle seerlige muligheder for at overdrage ejerboligen til barnet. Salget til barnet
vil blive skattepligtigt for foraeldrene, da de ikke selv har beboet ejendommen.

| forbindelse med overdragelse af ejerboligen til barnet kan dette ske enten til markedsveerdien eller
til minimum 85% af den seneste ejendomsvurdering jf. den juridiske vejledning C.H.2.1.8.2. Barnet
kan, safremt det fortsat bebor ejerboligen efter overtagelsen, efterfalgende saelge ejerboligen skat-
tefrit, ved anvendelse af den almindelige parcelhusregel. Det betyder for barnet, at der er mulighed
for at opna en stor skattefri gevinst, safremt der er stigning i priserne pa ejendomsmarkedet i det
pageeldende omrade. Dette ma siges at vaere en god start at f& pa ejendomsmarkedet, da det giver
den unge person en avance, som kan anvendes ved kgb af for eksempel en anden bolig, uden at
der skal svares skat af denne avance.

For foraeldrene vil den pris, der afstas til barnet til, have indflydelse pa den ejendomsavance, der
bliver opgjort. Som det er nu, er den offentlige ejendomsvurdering ofte vaesentlig lavere end den
reelle markedsveerdi for en ejerbolig, og der vil derfor ofte vaere mulighed for at spare en betydelig
sum penge ved at szelge til 85% af ejendomsvurderingen fremfor markedsveerdien. Der er naturligvis
forskel pa, hvor stor denne forskel pa ejendomsvurderinger og markedsveerdi er, afhaengig af hvor i

25 En liste med udgifter som kan fratraekkes kan ses pa https://skat.dk/skat.aspx?0id=2234784
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landet ejerboligen ligger. | Kabenhavn vil der for eksempel veere veesentlig starre forskel end i ud-
kants Danmark.

| artiklen "En ladeport for boligejerne: Sadan udnytter du ny keempefidus” af Steen Valgreen Voigt i
Ekstra Bladet den 2. september 2018 er der givet eksempler pa hvor store forskelle, og dermed
skattebesparelser for foraeldrene, der kan veere forbundet med muligheden for at seelge til 85% af
ejendomsvurderingen. Et af artiklens eksempler er en lejlighed pa Vesterbro. Lejligheden er netop
blevet solgt for kr. 4.200.000. Ejendomsvurderingen for lejligheden lyder pa kr. 1.750.000, hvilket
betyder, at den, safremt ejerens barn havde beboet den, helt lovligt ville kunne vaere overdraget til
barnet med en afstaelsessum for foraeldrene pé kr. 1.487.500. Her er der altsé en forskel pa den
afstdelsessum, som skal anvendes ved beregning af ejendomsavancen, pa kr. 2.712.500. Det bety-
der, at safremt denne lejlighed i stedet for et almindeligt salg var blevet overdraget til ejerens barn,
som det forudsaettes beboede lejligheden, vil blive en skattemaessig besparelse for foraeldrene pa
op til 42%, svarende til det skra skatteloft for kapitalindkomst, af forskellen i afstaelsessummen, altsa
optil kr. 1.139.250. Samtidig ville barnet efterfalgende have mulighed for at seelge lejligheden skat-
tefrit, forudsat at den har veeret beboet af barnet i en periode efter overtagelsen.

Ovenstaende eksempel viser meget godt, hvorfor det ma anses for relevant med beslutningen om,
at der skal laves nye ejendomsvurderinger for alle ejendomme, séledes at disse kommer teettere pa
den reelle markedsveerdi.

Da begrebet foraeldrekeb i sin tid blev introduceret, var det for at foreeldre kunne hjeelpe deres barn
ind pa boligmarkedet, iseer i universitetsbyerne hvor det kan veere sveert at fa en studiebolig eller
lejelejlighed. Meningen med begrebet var ikke, at det skulle veere muligt for barnet at opna en skat-
tefri gevinst pa op til flere millioner.

De nye ejendomsvurderinger vil, som tidligere ngevnt, blive udsendt i Januar 2019 for ejerboliger, og
det er derfor ved at veere sidste chance, hvis foreeldre vil nd at overdrage lejligheder til deres bgrn
pa sa favorable vilkar.

Der kan dog ogsa veere situationer, hvor det vil veere bedre at vente til de nye ejendomsvurderinger
er tradt i kraft. Foraeldrekab foretaget i de omrader, hvor ejendomsvurderingerne ligger veesentligt
teettere pa markedsveerdien allerede, vil med fordel kunne vente med at overdrage ejerboliger, da
der med de nye ejendomsvurderinger ogsa kommer en ny regel, hvor der fremadrettet kan overdra-
ges til 80% af ejendomsvurderingen i forbindelse med foreeldrekab.
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Sa det er en vurderingssag for foreeldrene og barnene, hvad de tror, der vil komme til at ske med

ejendomsvurderingen for netop deres ejendom.

Betydningen for beskatningen afhaengig af valget af beskatningsmetoden i forbindelse med salg af
ejerboligen er gennemgaet i kapitel 6, da det er de samme regler ved foreeldrekgb som ved alle

andre ejendomsavancer.

8.1.1 Foraldrekeb i selskab

Séafremt den ene af foreeldrene eller foraeldrene i feellesskab har et selskab, hvor de er hovedaktio-
neerer og har bestemmende indflydelse, kan foreeldrekeb ogsa foretages gennem selskabet. Det
kan dog have nogle komplicerede og dyre konsekvenser jf. artiklen "Skat og foraeldrekob — i sel-
skabsform” af Tommy V Christiansen.?® Udlejning af fast ejendom betragtes som erhvervsmaessig
virksomhed, bade for personer og selskaber. Af artiklen fremgar det, at selskabet skal beskattes af
markedslejen, uanset hvilken husleje barnet betaler til selskabet, hvis det overhovedet betaler no-
gen. | forhold til driftsomkostninger har selskabet de samme muligheder for at fratreekke udgifter,
som hvis der var tale om udleje til en fremmed. Sa for selskabet er den eneste finte, at det er mar-
kedslejen, som skal medregnes som lejeindteegt og ikke den faktisk betalte leje.

For foraeldrene kan det til gengeeld have nogle andre konsekvenser, nar der foretages foraeldrekab
gennem et selskab. Der er nemlig risiko for, at der ogséa skal ske en beskatning af foraeldrene, altsa
udover den beskatning der sker af selskabet, som folge af de seerlige skaerpede regler for hovedak-
tionaerer. Disse regler er vedtaget for at sikre, at hovedaktionzerer beskattes af den fulde vaerdi af
det gode, de far stillet til radighed.

Det kan medfgre, at foraeldrene skal beskattes af fri bolig, da praksis pa omradet er blevet udvidet
fra kun at gaelde boliger, som blev stillet til radighed direkte for aktionaeren, til ogsa at omfatte boliger
der stilles til radighed for dennes naertstdende. De skeerpede regler for hovedaktionaerer betyder, at
der skal ske opggarelse af lejen for boligen efter nogle skematiske regler, som i mange tilfeelde over-
stiger markedslejen. Lejen skal beregnes som 6% af ejendomsveerdien indtil kr. 3.040.000 og 8%
af den del af ejendommen, som overstiger dette belgb jf. ligningslovens § 16, stk. 9. Safremt barnet
betaler en leje til selskabet, kan denne betaling modregnes i den opgjorte skattepligtige vaerdi.

26 ”Skat og foreeldrekgb - i selskabsform” - https://finans.dk/protected/finans/penge/ECE10809964/spoerg-om-penge-
skat-og-foraeldrekoeb-i-selskabsform/?ctxref=ext
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Der er ogsa en risiko for, at der skal ske en beskatning af barnet, safremt barnet betaler en leje som
ligger under markedslejen, da dette anses som en gave som fglge af foreeldrenes indflydelse i sel-
skabet. Fordelen som barnet har haft, som fglge af den lave leje, vil blive anset som en gave fra
foreeldrene til barnet. Der er en skattefri greense pa gaver til barn pa kr. 64.300, sa det vil kun veere
i det omfang, at fordelen, sammenlagt med eventuelt gvrige gaver som der modtages fra foraeldrene,
overstiger dette belgb, at der vil ske en beskatning.

| forbindelse med afstdelse af boligen er der ogsa en enkelt forskel, nemlig at der her ikke er mulig-
hed for at saelge til ejendomsvurderingen +/- 15%, som det er tilfeeldet, nar det er foraeldrene selv,
som har kebt ejendommen til barnet. | selskabet er der som udgangspunkt mulighed for at anvende
markedsveaerdien eller den offentlige vurdering, men altsa uden nogen mulighed for regulering.

8.2 Handel mellem hovedaktionaer og selskab

Det helt overordnede princip i dansk lovgivning for handel mellem naertstaende parter er armslaeng-
deprincippet, hvilket gar ud pa, at handler mellem neertstdende parter skal udfgres pa markedsmaes-
sige vilkar. Den overordnede bestemmelse vedrgrende handel med fast ejiendom mellem parter med
interessefaellesskab, som for eksempel hovedaktionaer og selskab, er da ogsa, at det er handels-
veerdien, som skal anvendes, altsa skal salget ske pa samme vilkar og til samme pris, som der ville
kunne seelges til, safremt der var tale om salg mellem uafheengige parter. Safremt der ikke er sket
ombygninger eller moderniseringer siden sidste offentlige ejendomsvurdering, kan denne ifglge ad-
ministrativ praksis ligges til grund for vurderingen af, om handelen mellem nzertstaende anses for at
veere i overensstemmelse med armslaengdeprincippet. Vurderer Skat, at den geeldende ejendoms-
vurdering ikke er retvisende for den pageeldende ejendoms veerdi, er de ikke bundet af at anvende
ejendomsvurderingen som grundlag for vurderingen. Der er ved handel mellem naertstaende parter
som for eksempel selskab og hovedaktionaer ikke mulighed for at afvige +/-15% fra ejendomsvurde-
ringen, som det er tilfaeldet ved for eksempel foreeldrekeb, som ovenfor gennemgéet. Denne mulig-
hed for afvigelse fra ejendomsvurderingen er kun geeldende indenfor gaveafgiftskredsen.

Nogle typer af erhvervsejendomme handles sjaeldent, og det kan derfor veere vanskeligt at finde
handelsveerdien pa disse. | disse tilfeelde kan ejendomsvurderingen ligges til grund, da denne er
Skats vurdering af en ejendoms handelsvaerdi. Dette er ogsa geeldende, selvom ejendomsvurderin-
gerne fra 2011 stadig er fastfrosset, der geelder dog ovenstaende regler om, at der ikke ma veere
sket ombygning eller modernisering, efter ejendomsvurderingen er foretaget. | naeste kapitel gen-
nemgas de nye ejendomsvurderinger, som er under udarbejdelse, og formalet med disse er, at ejen-
domsvurderingen fremadrettet skal veere mere retvisende i forhold til at svare til handelsvaerdien pa
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en ejendom. Skat har dog, som ved alle andre erhvervsejendomme, mulighed for at fravige denne
praksis, safremt de ikke anser den geeldende ejendomsvurdering for retvisende, men med for ek-
sempel domicilejendomme kan det vaere sveert at finde en anden vejledende handelsveerdi, da disse
ikke kabes og seelges seerligt ofte. Her kan det eventuelt veere muligt at inddrage en ejendomsmeeg-
ler til at foretage en vurdering, men om denne bliver mere retvisende, nar der er tale om sjaeldent

handlede ejendomstyper, er uvist.

For handel mellem neertstdende parter udenfor gaveafgiftskredsen gaelder bestemmelserne ogsa
for ejendomme og ejerlejligheder, som er udlejet.

Er der tale om en ejerlejlighed eller ejendom, som handles mellem nzertstdende parter uden for
gaveafgiftskredsen, er der ogséa en anden faktor, som spiller ind i forbindelse med veaerdianseettelsen,
og det er hvorvidt lejligheden er lejet ud, og hvem den er udlejet til. Handelsvaerdien for en udlejet
ejendom eller ejerlejlighed vurderes lavere end en "fri” ejerlejlighed, altsa en som ikke er lejet ud, da
keobers raderet over ejendommen/ejerlejligheden begraenses af udlejningen. Administrativ praksis
for ejerlejligheder som er udlejet er, at ejendomsvurderingen kan reduceres med 50%. Safremt der
er tale om en opsigelig eller tidsbegraenset lejeaftale, aendres det dog til en skensmaessig vurdering
af, hvor meget ejendomsvurderingen kan nedsaettes med, udgangspunktet er det det kan veere op
til 20%. Det har ogsa betydning for den vurderede handelsveerdi, hvem ejendommen/ejerlejligheden
er udlejet til. Sker udlejningen til naertstaende, bliver dette i praksis ikke altid taget i betragtning i
forbindelse med vurdering af handelsveerdien®’.

Vurderer Skat efterfalgende, at et salg mellem selskab og hovedaktionezer ikke er sket i overens-
stemmelse med armslaengdeprincippet, kan de foretage en korrektion, konsekvensen af en korrek-
tion af handelsveerdien afhaenger af, om den opgjorte handelsvaerdi vurderes at veere for hgj eller

for lav.

Safremt en hovedaktioneer seelger en ejendom til overpris til et selskab, vil forskellen mellem den af
Skat vurderede handelsveerdi og overdragelsessummen blive betragtet som maskeret udbytte hos
hovedaktionzaeren, og han vil blive beskattet af dette. For selskabet far det den konsekvens, at an-
skaffelsessummen og et eventuelt afskrivningsgrundlag vil blive reduceret.

27”Ejendomssalg mellem nzertstdende” - http://www.bechbruun.com/-/media/Files/Videncenter/Artikler/Corpo-
rate/2016/Ejendomssalg%2Bmellem%2Bnrtstende.pdf
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Er der i stedet tale om, at et selskab saelger en ejendom til hovedaktionaeren til underpris, vil Skat
ligeledes kunne foretage en korrektion. Her vil der ligeledes ske beskatning af maskeret udlodning
hos hovedaktiongeren, mens salgssummen for selskabet vil blive reguleret til den af Skat vurderede
handelsveerdi, og der ville skulle opgeres en avance, som kan resultere i en fortjeneste ved salg af
ejendommen, som skal beskattes.

8.3 Delkonklusion

Foraeldrekab kan veere en rigtig stor hjeelp til et ungt menneske, som skal i gang med en uddannelse,
og der er derfor mange foreeldre, som veelger at hjeelpe deres barn pa denne made, nar de gkono-
misk er i stand til det.

Foreeldrekab er fordelagtigt, da der er mulighed for at overdrage ejendommen/lejligheden til barnet
efter endt studie til en veerdi svarende til ejendomsvurderingen +/- 15%, uden hensyntagen til veer-
dien pa ejendomsmarkedet. Det medfarer, at der ikke vil blive en stor ejendomsavance, som forzel-
drene skal beskattes af, og da barnet selv beboer ejendommen kommer det ind under parcelhus-
reglen, og kan dermed saelges skattefrit. Med den udvikling der har veeret pa ejendomsmarkedet de
seneste ar, kan det vaere en meget stor veerdistigning, som barnet far som gave, uden at det bliver
betragtet som sadan.

Safremt foraeldrene har bestemmende indflydelse i et selskab, og kaeber lejligheden derigennem, i
stedet for at kebe den privat, kan det have nogle dyre konsekvenser for bade foraeldre og barn.
Selskabet beskattes af markedslejen, uanset hvilken husleje barnet betaler. Til gengaeld er der risiko
for, at foreeldrene skal beskattes af fri bolig efter de saerlig skaerpede regler for hovedaktioneerer,
som kan betyde beskatning af et belgb, som er hgjere end markedslejen. For barnet kan der veaere
risiko for en gavebeskatning, safremt den husleje der betales, ligger under markedslejen. Nar sel-
skabet skal afsta ejendommen/lejligheden kan senest offentliggjorte ejendomsvurdering anvendes,
men der er ikke mulighed for at regulere med +/- 15%, som der er nér foraeldrene har kebt ejendom-

men privat.

Det kan dermed konkluderes, at det vil veere tilradeligt at holde foreeldrekeb uden for selskaber, da
det kan gere beskatning bade dyrere og mere kompleks at foretage foraeldrekabet i et selskab.

Nar der er tale om afstdelse af ejendomme mellem selskab og hovedaktionger er udgangspunktet,
som for alle gvrige handler mellem denne type naertstdende, at handler skal ske i overensstemmelse
med armslaengdeprincippet. Det er dog i forbindelse med afstaelse af fast ejendom mellem selskab
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og hovedaktionzer accepteret at anvende den senest offentliggjorte ejendomsvurdering i forbindelse
med bestemmelse af afstaelsessummen, men med det forbehold at Skat kan foretage en aendring,

safremt de vurderer, at ejendomsvurderingen ikke er retvisende.
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9 De nye ejendomsvurderinger

Allerede tilbage i 2013 blev de arlige ejendomsvurderinger suspenderet, da det anvendte vurde-
ringssystem blev anset for udfordret, og de vurderinger, som blev opgjort pa baggrund af det an-
vendte system, var for upreecise, uigennemskuelige og uensartede. Det var blandt andet rigsrevisi-
onen, som udtalte kritik af systemet.

| forbindelse med suspenderingen af ejendomsvurderingerne blev der nedsat et ekspertudvalg, som
fik til opgave at udvikle et nyt ejendomsvurderingssystem. Det blev betegnet Engbergudvalget. Efter
udvalget kom med sin endelige rapport i 2014, som viste, at der kunne udarbejdes et mere retvi-
sende system til beregning af ejendomsvurderinger, er der af Implementeringscenter for Ejendoms-
vurderinger?® under skatteministeriet blevet arbejdet videre med projektet i samarbejde med blandt
andet realkreditinstitutter, ejendomsmeeglerbranchen og universiteter.

For at kunne udarbejde bedre ejendomsvurderinger har det, bade for Engbergudvalget og ICE, vee-
ret vigtigt at finde ud af uhensigtsmeessighederne i det gamle vurderingssystem, men ogsa arsa-
gerne til de udfordringer som de fandt i det daveerende ejendomsvurderingssystem.

En af de store udfordringer var, at den lov som ligger til grund for ejendomsvurderingerne, er fra
1956, dog med senere sendringer, men det blev vurderet, at der var behov for en modernisering af
loven. Dette skete ved lov nr. 654 af 8. juni 2017 "Ejendomsvurderingsloven”. Loven tradte i kraft 1.
januar 2018, og samtidig blev den gamle vurderingslov ophaevet, dog med det forbehold at denne
skal anvendes frem til, der er sket beregning af ejendomsvurderinger efter den nye ejendomsvurde-
ringslov, hvilket vil sige, at i de tilfaelde, hvor det er nagdvendigt at sendre en ejendomsvurdering i
perioden fra 1. januar 2018 og frem til udsendelse af de nye ejendomsvurderinger, vil det veere

bestemmelserne i den tidligere vurderingslov, som skal anvendes.

Tidsplanen for projektet med udvikling af de nye ejendomsvurderinger sa oprindeligt saledes ud:

28| det efterfplgende omtalt ICE
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2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
I
. : : |
Oktober December | Forar | September | Forar September | Forar
Preesentation  Vedtagelse af | Vedtagelse af | Vurderings- | Udsendelse Vurderings- | Udsendelse
af udspil udskydelses- : forslag til ny : termin for : af nye termin for : af nye vur-
lov vurderingslov | ejerboliger , ejerbolig- evrige ejen- | deringer for
I vurderinger domme I evrige gjen-
- | domme
| 1
1 1

1
1
L}
I
!
I

Figur 7 Tidslinje for implementering af nye ejendomsvurderinger,
Kilde: http://www.skm.dk/media/1385500/Nye-og-mere-retvisende-ejendomsvurderinger.pdf

Allerede kort efter at den nye ejendomsvurderingslov er tradt i kraft, har det veeret ngdvendigt med
nogle justeringer, som blev vedtaget i lov nr. 278 af 17. april 2018. Disse justeringer var ligeledes

geeldende fra 1. januar 2018.

| forbindelse med det nye system til udarbejdelse af ejendomsvurderinger, er der fastsat tre pejle-

meerker til at sikre mere retvisende vurderinger. De tre pejlemeerker er:

Hojere traefsikkerhed: En forudsaetning for boligejernes tillid er, at treefsikkerheden i vurderingssyste-
met bliver filstraekkelig hoj, og at vurderingerne kommer sa faet som muligt pa en forventelig handels-
veerdi. Derfor er et cenfralt element i det nye ejendomsvurderingssystem, af fraefsikkerheden forbed-
res markant.

Sterre ensartethed: Der har vaeret eksempler pa, af det nuvaerende ejendomsvurderingssystem re-
sulterede i vurderinger, som fremstod uensartede. Der er blandt andet eksempler pa, at to stort set
identiske boliger i det samme boligomrade er blevet vurderet maerkbart forskelligt. Det nye system vil
sikre sterre ensartethed i vurderingerne.

Mere gennemskuelighed: Det skal kunne begrundes og forklares, hvordan vurderingsmyndigheden
har vurderet en ejendom. Derudover er det afgerende, at grundlaget for den enkelte vurdering doku-
menteres, registreres og la2gges abent frem for boligejerne. Det vil give hver enkelt boligejer bedre
indblik i, hvarfor dennes ejendom eller grund er vurderet, som den er.

Figur 8 Mere retvisende vurderinger - tre pejlemeaerker,
Kilde: http://www.skm.dk/media/1385500/Nye-og-mere-retvisende-ejendomsvurderinger.pdf

Altsa netop tre af de ting som blev papeget som udfordringer i det gamle ejendomsvurderingssystem.
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En af de ting, som blev indfgrt med vedtagelsen af den nye ejendomsvurderingslov, var, at der skulle
anvendes et forsigtighedsprincip i forbindelse med udarbejdelse af ejiendomsvurderinger. Der vil altid
veere en usikkerhed forbundet med en ejendomsvurdering, da markedet for fast ejendom ikke er
statisk, og der derfor hele tiden vil vaere en udvikling i markedspriserne. Formalet med forsigtigheds-
princippet er, at den usikkerhed, der er forbundet med ejendomsvurderinger, skal komme ejendom-
mens ejer til gode.

Ud fra de forelgbige test ejendomsvurderinger?®, som ICE har foretaget i forbindelse med udarbej-
delse af det nye ejendomsvurderingssystem, vil ejendomsveaerdierne for enfamilieshuse stige med
26% i gennemsnit, mens grundveerdierne vil stige med 47%. For ejerlejligheder vil stigningen i ejen-
domsveerdierne i gennemsnit vaere omkring 46%, mens der vil veere en gennemsnitlig stigning pa
330% i grundveerdierne. De store stigninger skyldes blandt andet, at der er sket en vaesentlig stigning
i priserne pa ejendomsmarkedet, siden der sidst blev foretaget ejendomsvurderinger i 2011.

Den voldsomme stigning i grundveerdierne for ejerlejligheder skyldes isaer, at der i det gamle ejen-
domsvurderingssystem skete en systematisk undervurdering af grundene under ejerlejligheder pa
baggrund af blandt andet begraensede markedsdata og vanskeligheder med fortolkning af bygge-
mulighederne pa grundene.*

AEndringerne i ejendomsvurderingerne svinger naturligvis, afheengigt af hvor i landet den pagael-
dende ejendom er beliggende. Det samme er geeldende for aendringerne i grundveerdierne. Det
anses som naturligt, at der vil veere forskelle imellem de enkelte regioner, da der generelt har veeret
en tendens til, at der har veeret starre stigning i priserne pa ejendomsmarkedet i de starre byer. end
der har i udkants Danmark.

Ser man pa enfamilieshuse, ligger Hovedstadsomradet over landsgennemsnittet, nar der ses pa
stigningen i ejendomsveerdierne, og det samme gor sig geeldende for grundveerdierne. Ser man
derimod pa region Nordjylland, ligger stigningerne i ejendomsveerdierne pa niveau med landsgen-
nemsnittet, mens stigningerne i grundveerdierne for dele af regionen ligger pa niveau med hoved-

stadsomradet.

For ejerlejligheder er det ogsa geeldende for hovedstadsomradet, at stigningerne ligger over lands-
gennemsnittet, bade for ejendomsveaerdien og grundvaerdien. Billedet for region Nordjylland er dog

2 Test Ejendomsvurderingerne er baseret pa tal fra 2015
30 Kilde: http://www.skm.dk/media/1385500/Nye-og-mere-retvisende-ejendomsvurderinger.pdf, side 20
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ikke det samme for ejerlejligheder. Her vil der i nogle omrader af regionen ske fald i ejendomsveer-
dien, mens der i andre vil veere en stigning over landsgennemsnittet. | forhold til grundvaerdierne vil

der i store dele af region Nordjylland ske et fald.

At eendringerne for ejerlejligheder er sa forskellige pa tveers af vores relativt lille land, skyldes blandt
andet, at de fleste ejerlejligheder er placeret centralt i de store byer, og derfor vil stigningerne i bade
ejendomsveerdier og grundveerdier veere starst i de store byer som for eksempel Kabenhavn, hvor
grundveerdierne ud fra de testberegninger, som er foretaget, vil stige med over 450%.

Ejendomsveerdiskatten beregnes pa baggrund af ejendomsvurderingen, og dermed vil gendringer i
disse fa indflydelse pa hvor meget de enkelte ejere skal betale i ejendomsveerdiskat. Der kommer
som naevnt ovenfor store stigninger i ejiendomsvurderingerne i nogle omrader, men det kommer ikke
til at have indflydelse bagudrettet, safremt man ejer en ejendom, som har veeret vurderet for lavt,
der kommer altsd ikke nogen opkraevning af ekstra skat for tidligere ar som fglge af for lav vurdering.
Til gengeeld vil der ske en tilbagebetaling til de husstande, hvor ejendomsvurderingen har veeret for
hgj, altsd dem som egentlig har betalt for meget i Skat. Tilbagebetaling kan ske for perioden 2011 —
2018.3" Baggrunden for disse beslutninger formodes at vaere den viden, som lovgiverne har om, at
de nuveaerende ejendomsvurderinger er behaeftet med fejl, men da den enkelte boligejer ikke har
indflydelse pa vurderingen, kan denne ikke "straffes” for disse fejl, hvilket harmonerer med bestem-

melserne.

9.1 Nye regler for boligskatten

En stor stigning i ejendomsvurderingerne vil, efter de nugseldende regler, medfere en hgjere skatte-
betaling for den enkelte boligejer. Det er dog ikke det, der er meningen med korrektionen af ejen-
domsvurderingerne, hvorfor der ligeledes er indgaet et forlig omkring "tryghed om boligbeskatnin-
gen”. Der er tale om et bredt forlig, som er indgaet mellem regeringen, Socialdemokratiet, Danske
Folkeparti og Radikale venstre. Boligskatteforliget traeder i kraft i 2021, hvor det nugaeldende forlig
om boligskattestop udlgber.

| forbindelse med det nye boligskatteforlig indferer man, ligesom det er gjort ved de nye ejendoms-
vurderinger, et forsigtighedsprincip, saledes, at boligskatten skal betales af et belgb som er 20%
lavere end ejendomsvurderingen. Der bliver ligeledes indfgrt en skatterabat, s& nuvaerende bolig-
ejere ikke kommer til at betale mere i boligskat i 2021, end de ger nu.

31 https://nye-ejendomsvurderinger.dk/nye-ejendomsvurderinger/
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9.2 De nye ejendomsvurderingers betydning for eiendomsavance

De nye mere praecise ejendomsvurderinger, som der gerne skulle komme efter afslutningen af oven-
staende projekt, vil ogsa fa indflydelse i forbindelse med opgarelse af ejendomsavance i de tilfeelde,
hvor den geeldende ejendomsavance kan anvendes i forbindelse med fastsaettelse af en afstaelses-
sum, for eksempel som det er tilfeeldet ved foreeldrekeb. Det vil ogsa have indflydelse i de tilfaelde,
hvor en anden type erhvervsejendom end foraeldrekab overdrages til andre neertstdende parter for
eksempel i forbindelse med et generationsskifte.

Ved almindelige handler med fast ejendom anvendes ejendomsvurderingerne ikke, s& her far det
ikke indflydelse pa opgerelse af ejendomsavancen.

9.3 Foraldrekeb efter de nye ejendomsvurderinger

Som det fremgik af gennemgangen af bestemmelserne vedrgrende foreeldrekeb i kapitel 8.1, er der
mulighed for store besparelser i ejendomsavancebeskatningerne for foraeldrene og store gaver til
barnet i form af veerdistigninger i forhold til ejendomsvurderingen, som ikke bliver beskattet hos bar-

net.

Det er blevet betragtet som et skattehul, og selvom det efter de nye bestemmelser er muligt at over-
drage en ejendom 20% under ejendomsvurderingen, bliver det alligevel ikke mere fordelagtigt.
Arsagen til dette er, at det isaer er ejendomsvurderingerne pa lejligheder, som der ofte er den ejen-
domstype, der er tale om ved foreeldrekeb, som vil stige voldsomt. Det forventes, at ejendomsvur-
deringen pa lejligheder i Aarhus og Kabenhavn vil stige til det dobbelt, som falge af, at grundvaerdien
pa disse historisk set har veeret vurderet alt for lavt grundet manglende informationer.

Det betyder, at selvom det er muligt at overdrage en foraeldrekgbslejlighed til sit barn til en veerdi,
der ligger 20% under ejendomsvurderingen, mod de nuveaerende 15% vil det alligevel betyde en
hajere beskatning, safremt ejendomsvurderingen er steget til det dobbelt.

Ifalge artiklen "Skatteekspert: Fordel ved foreeldrekob reduceres drastisk” rader skatteekspert Ole
Aagesen foreeldre til at overveje salg af lejligheden til barnet, inden de nye ejendomsvurderinger
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treeder i kraft, da de skattebesparelser, der opnas ved at anvende de lave vurderinger, langt oversti-
ger den reduktion af topskatten i forbindelse med renteudgifter pa ejendommen, som foraeldrene kan
opna, mens de ejer lejligheden.®?

9.4 Delkonklusion
| lgbet af 2019 kommer der nye ejendomsvurderinger som fglge af en erkendelse af, at de nuvee-
rende ikke i tilstreekkeligt omfang giver en retvisende vurdering af de enkelte ejendomme.

Det forventes, at ejendomsvurderingerne i nogle omrader vil stige veesentligt, herunder isaer hoved-
stadsomradet, mens der i andre omrader vil ske fald i forhold til de nuveerende ejendomsvurderinger.

For foraeldrekab er der stor sandsynlighed for, at dette vil blive mindre attraktivt i fremtiden, som
folge af, at det isaer er ejendomsvurderingerne pa ejerlejligheder i uddannelsesbyerne, som forven-
tes at stige markant. Det betyder, at selvom det fremadrettet bliver muligt at overdrage en forzeldre-
kabsbolig til barnet til en veerdi, der ligger 20% under ejendomsvurdering mod de nuvaerende 15%,
vil det i de fleste tilfeelde ikke kunne opveje den stigning, der forventes i ejendomsvurderingerne,
hvormed det skattehul som foreeldrekab har veeret, bliver kraftigt indsnaevret.

32 7skatteekspert fordel ved foraeldrekgb reduceres dramatisk” - https://stiften.dk/aarhus/Skatteekspert-Fordel-ved-
foraeldrekoeb-reduceres-dramatisk/artikel/515588
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10 Skattemaessig behandling af opgjort ejendomsavance

Hvordan en opgjort avance skal behandles i skattemeessig henseende er behandlet i EBL § 6.

Som udgangspunkt skal der ske medregning i den skattepligtige indkomst i forbindelse med en for-
tieneste ved salg af fast ejendom. Men ingen regel uden undtagelse jf. tidligere beskrivelse af par-
celhusreglen.

Ifalge den juridiske vejledning 2018-2 afsnit C.H.1 skal der ske beskatning af fortjeneste og tab "nar
fast ejendom afstas

e Som led i neering

e Ved almindeligt salg (herunder ogsa spekulation)

e Ved udlodning af arv eller gave

e Ved modtagelse af erstatningsbelob’®®

Jf. afgraensningen omfatter dette speciale ikke reglerne for naering, da handel med fast ejendom
som led i naering ikke er omfattet af EBL, hvorfor beskatningen efter disse bestemmelser ikke vil
blive gennemgaet.

Hvor pa selvangivelsen fortjenesten skal angives, og dermed hvilken procentsats der beskattes med,
afhaenger blandt andet af, om der er tale om en fysisk eller juridisk skattepligtig. Dette er fastlagt i
de forskellige love, som regulerer opgarelsen af den skattepligtige indkomst for de pageeldende typer
af skattepligtige. For eksempel er angivelsen af ejendomsavance i et selskab omfattet af selskabs-
skatteloven, mens det for en personlig erhvervsdrivende, der anvender virksomhedsskatteordnin-
gen, er bestemt af VSL osv.

For at vise opgarelsen af den skat som betales af ejendomsavancen afhaengigt af hvilken beskat-
ningsmodel, der anvendes, er der nedenfor opstillet en raekke forudssetninger som vil blive anvendt
til et eksempel pa en skatteberegning for alle tre beskatningsmetoder.

10.1 Fysiske personer
For personligt erhvervsdrivende er der, som beskrevet i kapitel 6.1, mulighed for at veelge mellem
tre forskellige beskatningsmetoder. Det skal ikke forstas sadan, at der er helt frit valg, da der kan

33 https://skat.dk/skat.aspx?0lD=1948515&chk=215444
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veere nogle begraensninger i forhold til hvilke bestemmelser, den personligt erhvervsdrivende tidli-
gere har veeret beskattet efter. Beskatningen for de tre beskatningsmetoder er gennemgaet neden-
for.

10.1.1 Forudseetninger for beregningseksempel

For at kunne sammenligne effekten af de forskellige beskatningsmetoder for fysisk skattepligtige
opstilles nedenfor nogle forudsaetninger, sa der kan foretages en skatteberegning, saledes at den
skattebetaling, som opnas afhaengigt af beskatningsmetode, kan vurderes.

Det forudseettes, at der er tale om en person, som har et resultat af vicksomheden pa kr. 1.000.000.
Belobet er fastsat efter et gnske om at vise en person, som har en indkomst over topskattegreensen,
for der med at vise den indflydelse det skrd skatteloft, bade for topskat og kapitalindkomst, kan fa i
forbindelse med beskatning af ejendomsavance.

| forhold til eiendomsavancen indregnes denne med et belgb pa kr. 323.000 svarende til den ejen-
domsavance, som blev beregnet for eiendommen Industrivej 10, Aabybro, uden afskrivning pa ejen-
dommen i kapitel 5, ved anvendelse af opgarelsesmetoden hvor anskaffelsessum beregnes ud fra
ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 + 10%.

Arsagen til at det er ejendomsavanceberegningen uden afskrivninger der er anvendt er, at det ikke
giver nogen forskel i, hvordan skatten skal beregnes for uanset om der anvendes de almindelige
beskatningsregler i Personskatteloven, virksomhedsskatteordningen eller kapitalatkastordningen vil

genvundne afskrivninger f& samme effekt.

For overskuelighedens skyld er det valgt ikke at ligge flere forudsaetninger ind i beregningseksem-
plet. Det er naturligvis usandsynligt, at der i den virkelige verden vil kunne findes en skatteberegning
som kun indeholder to tal, men da beregningen alene skal bruges til at vise forskellen mellem den
skat, der skal betales afhaengigt af beskatningsmetode, anses de opstillede generelle forudseaetnin-
ger for tilstraekkelige.

Der er til beregningerne anvendt skattesatserne for en gennemsnitskommune i 2017.
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10.1.2 De almindelige beskatningsregler efter personskatteloven
Bestemmelserne for beskatning fysiske personer efter de almindelige beskatningsregler findes i Per-
sonskatteloven.

Fysiske personer, som beskattes efter de almindelige beskatningsregler, vil skulle indregne ejen-
domsavance under kapitalindkomst jf. Personskatteloven § 4 stk. 1 punkt 14. Safremt den fysiske
person har en positiv nettokapitalindkomst, vil den andel af en positiv ejendomsavance, som over-
stiger den negative kapitalindkomst, indga i beregningen af bund- og topskat. Der er for positiv ka-
pitalindkomst et skatteloft pa 42%, mens skatteloftet for topskat er pa 51,95%.3*

Skatteberegningen i henhold til bestemmelserne i Personskatteloven betyder, at overskuddet af virk-

somheden bliver beskattet som personlig indkomst, mens ejendomsavancen kommer ned under

kapitalindkomst jf. nedenstaende opstilling:

Opgerelse af indkomst

Perzondig indiomst Far AN-bidrag AM-bidrag Efter &M-bidrag
Cwerskud af selvstndig virksomhed PSL 1. 000000

Reszultat af virksomhed 1000 D00 20,000 920,000
personlig indkomst 920000
Samlet AM-bidrog S0.000

Kapitalindkomst
anden kapitalindkomst i virksomhed 323.000
Eapitalindkomst 323,000

Ligningsma=ssige fradrag
Bask=ftigelsesfradrag 30000

Ligningsmassige fradrag 30,000

Sicattepligtig indkomst

Personlig indkomst 920.000
Kapitalindkomst 323.000
Ligningsmaessige fradrag -30.000
skattepligtig indkomst 1.213.000
Bersgningsmaessig skattepligtig indkomst 1.213.000

Figur 9 Opggrelse af skattepligtig indkomst efter Personskatteloven
Kilde: Egen tilvirkning udarbejdet i Skat Nova

34 2017-satser
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Der bliver her en skattepligtig indkomst pa kr. 1.213.000. Skatten kan dermed beregnes til kr.
603.398,66 jf nedenstaende skatteberegning:

Specifikation af beregnet skat mv.

AM-bidrag 20.000,00
Bundskat 10,08 % af 1.243.000 125.294 40
Topskat (personlig indkomst) 15,00 % af 440400 6606000
Topskat (kapitalindkomst) 15,00 % af 280.200 42.030,00
Sundhedsbidrag 2,00 %af 1.213.000 24.260,00
Kommuneskat 2491 %af 1.213.000 302.158,30
Kirkeskat 072 % af 1.213.000 i 365 dage 8.733,60
Medslag for beskatning over 51,95 % -176,16
Medslag for beskatning over 4200 % -27.991 98
10,08 % af 45.000 personfradrag, bundskat -4 536,00
200 % af 45000 personfradrag, sundhedsbidrag -800,00
2563 % af 45000 personfradrag, kommuneskat -11.533,50
Beregnet skat 603.398,66

Figur 10 Skatteberegning efter personskatteloven
Kilde: Egen tilvirkning udarbejdet i Skat Nova

Som det fremgar af skatteberegningen, er der givet nedslag i topskatten som fglge af det skra skat-
teloft p4 51,95% samt i beskatningen af kapitalindkomsten pé over 42%.

10.1.3 Virksomhedsskatteordningen
Bestemmelserne for personligt erhvervsdrivende som anvender virksomhedsskatteordningen frem-

gar, som tidligere beskrevet, af VSL.3®

| neervaerende eksempel er det forudsat, at hele overskuddet af virksomheden tages til beskatning,
og at der saledes ikke opspares noget overskud til senere beskatning. Dette er valgt for at sikre
sammenligneligheden mellem de forskellige beskatningsmetoder.

Nar der sker beskatning efter bestemmelserne i virksomhedsskatteordningen, bliver ejendomsavan-
cen til personlig indkomst, og dermed skal der ogsa betales arbejdsmarkedsbidrag af belgbet. Ved
anvendelse af virksomhedsskatteordningen bliver kapitalindkomsten under de givne forudsaetninger
kr. 0,- jf. nedenstéende opstilling:

35| det fplgende benaevnt VSL
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Opgerelse af indkomst

Perzondig indicomst For ANS-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Owerskud af selvstendig virksomhed w0 1,000,000

anden kapitalindkomst i virksomhed 323,000

resultat af virksomhed 1.323 000 105.840 1217160
Personlig indkomst 1.217.160
Somlet AM-bidrog 105540

Kapitalindkomst

Kapitalindkomst 0
Ligringzmaeszige fradrag

Baskzftigelsesfradrag 30000
Ligningsm&ssige fradrag 30000
Ssttepligtig indkomst

parsonlig indkomst 1217160
Kapitalindkomst ]
Ligningsmassige fradrag -30.000
skattepligtig indkomst 1.1E7.160
Beregningsmassig skattepligtig indkomst 1187160

Figur 11 Opggrelse af skattepligtig indkomst efter virksomhedsskatteordningen
Kilde: Egen tilvirkning udarbejdet i Skat Nova

Nedenstadende eksempel viser beregningen af skatten i virksomhedsskatteordningen foretaget ud
fra de under kapitel 10.1.1 angivne forudseetninger.

Skatteopgerelse mv.

Specifikation af beregnet skat mv.

AM-bidrag 10584000
Bundskat 10,08 %% af 1.217.160 12268973
Topskat (personlig indkomst) 15,00 % af 737.560 110.634,00
Sundhedsbidrag 2,00 % af 1.187.160 2374320
Kommuneskat 2491 % af 1.187.160 285721 56
Kirkeskat 0,72 % af 1.187.160 i 365 dage 8.547 55
Medslag for beskatning over 51,95 % -285,02
10,08 % af 45000 personfradrag, bundskat -4 536,00
200 % af 45000 personfradrag, sundhedsbidrag -900,00
25683 % af 45000 personfradrag, kommuneskat -11.533,50
Beregnet skat 649.911,52

Figur 12 Skatteberegning efter virksomhedsskatteordningen
Kilde: Egen tilvirkning udarbejdet i Skat Nova
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Som det fremgar af skatteberegningen, bliver den beregnede skat her kr. 649.911,52. Her er der
kun nedslag i topskatten pa baggrund af det skra skatteloft. Da der ikke er nogen kapitalindkomst i
det givhe eksempel, er der logisk nok ikke noget nedslag i forhold til den maksimale beskatning af
kapitalindkomst pa 42%.

10.1.4 Kapitalafkastordningen
Bestemmelserne for anvendelse af kapitalafkastordningen fremgar ligeledes af VSL, jf. tidligere be-

skrivelse.

Som fglge af, at ejendommen har veeret ejet i mere end 30 ar, anses det for sandsynligt, at der ikke
laengere er geeld i ejendommen, hvorfor der ikke er opsat forudseetninger for renteudgifter. Som
falge af denne vurdering giver det ikke mening at foretage en beregning efter bestemmelserne ved-
rerende kapitalafkastordningen, da den vil blive magen til beregningen i henhold til Personskattelo-
ven. En gennemgang af hvordan beregningen af kapitalafkast skal foretages er dog medtaget.

Da det i forudsaetningerne er antaget, at der ikke er afskrevet pa ejendommen, og det endvidere
forudseettes, at der ikke er andre poster i virksomheden, som kan indgd i kapitalafkastgrundlaget, vil
dette kun beregnes som 1% af ejendommens vaerdi primo, altsd anskaffelsessummen pa kr.
1.940.000, hvorved kapitalafkastet kan opgeares til kr. 19.400. Det betyder, at safremt der havde
veeret renteudgifter i virksomheden, som overstiger den positive kapitalindkomst, kunne et belab op
til kr. 19.400 flyttes fra kapitalindkomst og op som fradrag i den personlige indkomst. Det betyder, at
der ville skulle betales kr. 1.552 mindre i arbejdsmarkedsbidrag.

Den skattepligtige indkomst vil altsa efter bestemmelserne vedrarende kapitalafkastordningen
komme til at ligge under den beregnede skattepligtige indkomst ved anvendelse af Personskattelo-
ven, i det omfang at der er renteudgifter i et niveau, som overstiger den opgjorte ejendomsavance
og ovrig kapitalindkomst, sdledes at der opstar en negativ nettokapitalindkomst. Safremt dette ikke
er tilfaeldet, vil den skattepligtige indkomst blive den samme som ved anvendelse af Personskatte-
loven, og det samme vil vaere geeldende for den beregnede skat. | neervaerende eksempel vil der,
som falge af der ikke er nogen renteudgifter, saledes ikke veere forskel pa skatteberegning fortaget

efter kapitalafkastordningen eller Personskatteloven.
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10.2 Sammenligning af skatteberegningsmuligheder for personligt erhvervsdrivende
Som det fremgar af ovenstdende beregningseksempler, bliver den beregnede skat forskellig af-
haengig af hvilke bestemmelser vedrarende beskatning, der anvendes. Da kapitalafkastordningen
sjeeldent vil afvige fra Personskatteloven i forbindelse med ejendomsavancer vil nedenstdende sam-
menligning fokusere pa Personskatteloven og virksomhedsskatteordningen.

Ud fra de givne forudsaetninger opnas den laveste skattebetaling ved anvendelse af bestemmel-
serne i Personskatteloven. Forudsaetningerne vurderes at veere tilstraekkelige til at give et generelt
billede af beskatningsmetodens betydning i forbindelse med beskatning af eiendomsavance, hvorfor
det vurderes, at dette alt andet lige, altid vil veere geeldende.

Hvis der er tale om en fysisk person, som allerede anvender bestemmelserne i virksomhedsskatte-
ordningen, vil denne sandsynligvis ogsa gere dette i forbindelse med afstaelse af en ejendom.
Selvom beskatningen som udgangspunkt samlet set bliver hgjere end ved anvendelse af bestem-
melserne i Personskatteloven, har virksomhedsskatteordningen til gengaeld den fordel, at der kan
ske opsparing af overskud, saledes at det hele ikke kommer til beskatning pa én gang. Der er der-
med mulighed for at optimere sin skattebetaling, som oftest til topskattegraensen, for dermed at spare
denne skat. Er der tale om en virksomhed, hvor der kan veere store udsving i de enkelte ars resulta-
ter, vil det vaere fornuftigt at opspare overskud i de ar, hvor resultatet er hgjt, og sa tage opsparet
overskud ud til beskatning i de ar hvor resultatet ligger under topskattegraensen. P4 den made kan
man helt undga at betale topskat af den opgjorte ejendomsavance og dermed vil den samlede skat-
tebetaling bliver lavere end ved anvendelse af Personskatteloven, selvom der skal betales arbejds-
markedsbidrag, da satsen for denne er lavere en topskattesatsen.

Det er derfor, i vurderingen af beskatningsmetode, nedvendigt at vurdere forventningerne til fremti-
den, og ikke alene vurdere pa baggrund af det ar hvor afstaelsen sker.

10.3 Selskaber

Beskatningen i selskaber er reguleret af Selskabsskatteloven.3®

For selskaber skal ejendomsavance medregnes i den skattepligtige selskabsindkomst, og der beta-
les selskabsskat af avancen, som for nuvaerende er 22%.

36| det fplgende benaevnt SEL
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Hertil kommer sa en yderligere beskatning i forbindelse med udlodning af udbytte. Udbytte beskattes
med 27% eller 42% afhzengig af udbyttes storrelse. For aegtefaeller kan der samlet udbetales kr.
105.800 til den lave udbytteskat, mens udbytte herover beskattes med den hgje skattesats.

Det betyder, at selskabet i farste omgang betaler 22% i skat af ejendomsavancen, og den beskattede
ejendomsavance vil herefter veere indeholdt i det overfarte overskud, som selskabet har mulighed
for at udlodde, hvilket medfarer, at der sker en indirekte ekstra beskatning i forbindelse med udlod-

ning af udbytte hos anpartshavere/aktioneerer.

Den samlede skat der betales af en ejendomsavance i et selskab vil sdledes veere 43% eller 55%
fordelt mellem selskabet og aktionaererne, da beskatningen af udbytte sker af den allerede beskat-
tede ejendomsavance. Dermed kommer skatten til nogenlunde at svare til den skat som fysiske
personer betaler.

10.4 Delkonklusion

Som det fremgar af ovenstdende gennemgang af beskatningen afhaengigt af, om der er tale om en
fysisk eller juridisk person, er den betalte skat af en ejendomsavance forskellig, afhaengig af hvilken
type skattepligtig der er tale om.

For selskaber vil den direkte beskatning altid svare til selskabsskatteprocenten, og der vil derefter
ske en indirekte beskatning af aktioneererne i forbindelse med udlodning af udbytte, sa der samlet
bliver betalt 43% eller 55%, mens der for de fysiske personer er udsving i den beregnede skat af
ejendomsavancen afhaengigt af, hvilken beskatningsmetode der anvendes.

Som det fremgar af ovenstdende eksempler sker den laveste beskatning for fysiske personer ved
anvendelse af de almindelige beskatningsregler i personskatteloven. Men som naevnt kan der alli-
gevel veere situationer, hvor der er andre forhold, som gor det mere fordelagtigt at anvende virksom-
hedsskatteordningen, selvom skatteudgiften umiddelbart bliver hgjere.

Det kan dermed endnu engang konkluderes, at det vil veere fornuftigt tidligt at inddrage en radgiver
i forbindelse med afstaelse af fast ejendom som falder under EBL’s bestemmelser og uden for par-
celhusreglen.
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11 Konklusion

Formalet med naervaerende speciale har veeret at opna en dybdegaende forstaelse af bestemmel-
serne i Ejendomsavancebeskatningsloven, og dermed de muligheder og udfordringer som der kan
opsta i forbindelse med opgerelse af en ejendomsavance i forbindelse med afstaelse af fast ejen-
dom, samt hvorledes der efterfolgende skal ske beskatning af de opgjorte ejendomsavancer.

Grundlaget for opgerelse af en ejendomsavance er Ejendomsavancebeskatningsloven, som inde-
holder 13 geeldende paragraffer.

| henhold til Ejendomsbeskatningsloven skal der ske opgerelse af en ejendomsavance i forbindelse
med salg af fast ejendom, nar dette ikke sker som led i nzering. Er der tale om naeringssalg er ejen-
domsavancebeskatningslovens bestemmelser ikke geeldende, hvorfor dette ikke er behandlet neer-

mere.

Salg af fast ejendom er et af de fa steder, der er tilbage i dansk lovgivning, hvor der kan opnas
skattefrihed. Det er derfor et omrade, som der fra skattemyndighedernes side er fokus pa.

Formalet med Ejendomsavancebeskatningsloven er at beskatte salg af eiendomme, som anvendes
helt eller delvist erhvervsmaessigt. Salg af en- og tofamilies kan som udgangspunkt ske skattefrit,
safremt ejendommen har tjent til bolig for ejeren og dennes familie i hele eller dele af ejertiden.
Denne bestemmelse er kendt som "parcelhusreglen”. Safremt ejendommens grund overstiger 1.400
m? og der ikke er bestemmelse om, at der ikke kan ske udstykning, kan der ikke ske et skattefrit
salg. og har til formal at sikre, at almindelige borger ikke bliver beskattet i forbindelse med salg af
deres bopeel.

Ejendomsavance skal opgeres som forskellen mellem anskaffelsessum og afstaelsessum.

Der blev i 1993 vedtaget en skattereform, som medfarte en gget beskatning af ejendomsavance.
For at sikre, at vedtagelsen af skattereformen ikke medfarte beskatning af vaerdistigninger, som var
opstaet for 1993, blev der indfart en opdeling, saledes at der er forskellige muligheder for opgerelse
af anskaffelsessum afheengigt af, om en ejendom er erhvervet for eller efter 19. maj 1993.

For ejendomme, som er erhvervet for 19. maj 1993, er der reelt tre mulige metoder til opgerelse af
anskaffelsessummen, nar ejendommen er beliggende i Danmark, og valget af opgerelsesmetode
kan have vaesentlig indflydelse pa den ejendomsavance, som bliver opgjort.
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Den farste veerdi, der kan anvendes som anskaffelsessum, er ejendomsvurderingen pr. 1. januar
1993 tillagt 10%. Den anden mulighed for opgerelse af anskaffelsessummen er den farste veerdi,
altsa ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 tillagt 10%, tillagt halvdelen af forskellen mellem denne
veerdi og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996. Denne opggrelsesmetode vil kun give en anden
anskaffelsessum i de tilfaelde, hvor ejendomsvurderingen er steget med mere end 10% i perioden
fra 1993 til 1996.

Den tredje metode, der kan anvendes til beregning af anskaffelsessummen, er at anvende den fak-
tiske kontantomregnede anskaffelsessum, som herefter kan pristalsreguleres med de satser som
fremgar af Ejendomsavancebeskatningsloven for de enkelte anskaffelsesar.

Der fremgar endnu et alternativ til opgerelse af anskaffelsessummen pa en ejendom beliggende i
Danmark af Ejendomsavancebeskatningsloven, men denne kraever, at der inden 31. december 1993
har veeret fremsat anmodning fra ejeren om at fa foretaget en § 4B vurdering i henhold til vurderings-
loven. Det er dermed ikke en opgarelsesmetode som kan anvendes, medmindre der tilbage i 1993
blev anmodet om udarbejdelse af en sadan vurdering. Det vurderes, at det kun har veeret ejere, som
har ment, at der var vaesentlige fejl i deres almindelige ejendomsvurdering, som har valgt at fa lavet

en omvurdering.

For ejendomme beliggende i udlandet som er erhvervet far 19. maj 1993 er det vaerdien i handel og
vandel eller den faktiske anskaffelsessum som skal anvendes.

For ejendomme, som er erhvervet efter 19. maj 1993, er der alene mulighed for at opgere anskaf-
felsessummen som den kontantomregnede faktiske anskaffelsessum.

For bade afstadelsessum- og anskaffelsessum geelder det, at omkostninger som er direkte forbundet
med handlen med ejendommen kan fratraekkes / tilleegges i forbindelse med opgerelse af ejendoms-

avance.

Til afstdelsessummen kan der endvidere tilleegges kr. 10.000 for hvert ar fra 1993 og frem til aret for
afstaelsen, og i de ar hvor der er foretaget forbedringer udover kr. 10.000, kan disse ligeledes tillaeg-

ges.

| forbindelse med opggarelse af den korrigerede anskaffelsessum skal der ogsa tages hensyn til, om
der i forbindelse med salget er opstaet ikke-genvundne afskrivninger. Dette vil kun ske i de tilfeelde,
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hvor afstaelsessummen er mindre end anskaffelsessummen, da der ellers alene vil veere tale om

genvundne afskrivninger.

Afstdelsessummen kan ikke reguleres udover naevnte salgsomkostninger.

Den opgjorte ejendomsavance skal som udgangspunkt beskattes i forbindelse med det indkomstar,
hvor afstaelsen er sket. Der er dog mulighed at udskyde skattebetalingen ved anvendelse af be-
stemmelserne om genanbringelse. Her gives der mulighed for at nedsaette anskaffelsessummen for
en ejendom erhvervet i aret for, samme ar eller aret efter afstdelsen, saledes at skattebetalingen
bliver udskudt til, der sker et salg af denne ejendom. Det er ikke muligt at foretage genanbringelse i
en udlejningsejendom, medmindre denne skal udlejes til et selskab, hvor ejeren har bestemmende
indflydelse, da udlejning ikke anses for erhvervsmaessig virksomhed i henhold til Ejendomsavance-
beskatningsloven.

Der er foretaget eksempelberegninger, som viser forskellen i den ejendomsavance, som kan bereg-
nes efter de forskellige opgarelsesmetoder for eiendomme, som er erhvervet for 19. maj 1993. Af
disse beregninger kan det konkluderes, at der kan veere store forskelle i opgjorte ejendomsavance
afhzengigt af, hvilken opgerelsesmetode der anvendes. For den ejendom som blev anvendt i eksem-
pelberegninger var der en forskel pa kr. 303.160 i avancen, svarende til 10,45% af afstaelsessum-
men, og da der er tale om en ejendom med en relativ beskeden afstdelsessum, kan der for starre
ejendomme opnas veesentligt starre forskelle, og dermed en veesentlig forskel i den skat som skal

betales af ejendomsavancen.

For at opna den mest realistiske afstaelsessum vurderes det, at der burde have veeret foretaget
eksakte vurderinger af alle danske ejendomme i forbindelse med vedtagelse af skattereformen, men
dette anses ogsa for praktisk umuligt, hvorfor de opgerelsesmetoder der er vedtaget, anses for at
give et sa retvisende billede af ejendomsvaerdien pr. 19. maj 1993, som det er muligt pa et generelt
beregnet grundlag.

| forbindelse med salg af fast ejendom vil det veere tilradeligt at inddrage en radgiver allerede tidligt
i processen, da der er overvejelser, som det kan veere veaerd at vurdere, allerede inden et salg fore-
tages. Det kan blandt andet veere i forhold til, hvordan en personligt erhvervsdrivende skal beskattes
i forbindelse med et salg, hvor der eventuelt skal ske andring af beskatningsmetode allerede i ind-
komstaret for salget, safremt der onskes et skifte mellem for eksempel Personskattelovens bestem-
melser og virksomhedsskatteordningen.
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For alle virksomhedstyper er det geeldende, at det er vigtigt at vaere opmeerksom pa risikoen for
genvundne afskrivninger, som skal beskattes, safremt der har veeret afskrevet pa ejendommen, samt
afstaelsestidspunktet safremt afstaelsen sker lige omkring et arsskifte, da der her kan veere mulighed
for yderligere tilleeg til anskaffelsessummen samt laengere kredit med skattebetalingen ved at vente
til det nye ar med salget.

Da handel med fast ejendom kan medfgre betydelig skattebetaling, ber det, i de situationer hvor der
kan veere tvivl om, hvorvidt Skat vil godkende de planlagte dispositioner, tilrades, at der seges om
et bindende svar.

Salg af fast ejendom i forbindelse med neering er ikke omfattet af Ejendomsavancebeskatningsloven,
men for at kunne vurdere hvornar der ikke er tale om naering, er det ngdvendigt at vide, hvornar der
er tale om neering. Det er Skattestyrelsen, som vurderer, om der er tale om nzering for en person,

mens det er den skattepligtige, som skal lgfte bevisbyrden for, at der ikke er tale om naering.

Vurdering af om der er tale om neering opstar, nar en person systematisk og professionelt foretager
handel med ejendomme. Der er en formodningsregel om naering, nar der er tale om personer inden-

for faggrupper, som beskeaeftiger sig med handel med ejendommen.

Der er ikke nogen facitliste for, hvornar en person vil blive betegnet som naeringsdrivende med han-
del af fast ejendom, da det beror pa en konkret vurdering af flere forhold for den enkelte person,
herunder hvor tit det sker, og hvor stor en fortjeneste der opnas ved handlerne.

Det kan saledes konkluderes, at nar farst en person er blevet betegnet som nzeringsdrivende med
salg af ejendomme, er det vanskeligt at komme ud af denne betragtning igen.

Nar det kommer til salg af fast ejendom mellem neertstadende parter, er der nogle seerlige bestem-
melser. For foreeldrekab har der vaeret nogle saerlig favorable vilkar, som har medfert, at foreeldrene
har haft mulighed for at overdrage en ejendom til barnet til en veerdi svarende til ejendomsvurderin-
gen +/- 15%. Med den udvikling, der har veeret pa ejendomsmarkedet, har det kunnet give nogle
store "gaver” til barnet, da det har kunnet afhaende ejendommen skattefrit efter overtagelse, da det
selv har beboet det, og dermed kommer ind under bestemmelserne i parcelhusreglen.
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For foraeldrenes vedkommende bliver den opgjorte ejendomsavance ogsa i mange tilfaelde vaesent-
ligt mindre som fglge af, at det ikke er markedsveerdien, der skal indregnes som afstaelsessum,
hvilket betyder, at de ikke bliver beskattet af en eventuel vaerdistigning, der har veeret i markedspri-

sen, men alene af ejendomsvurderingen.

Foraeldrekgb kan ogsa foretages gennem et selskab, hvor foreeldrene har bestemmende indflydelse,
men dette kan medfgre mere kompliceret og @get beskatning som fglge af de seerligt skeerpede
regler for hovedaktionaerer, hvorfor dette ikke vurderes som fornuftigt at foretage foraeldrekeb gen-
nem et selskab. Samtidig er der ved foraeldrekab gennem et selskab ikke mulighed for at reducere
ejendomsveaerdien med 15% i forbindelse med overdragelse af eiendommen til barnet.

Er der tale om salg mellem to interesseforbundne parter, for eksempel i form af hovedaktionaer og
selskab, skal handel med fast ejendom ske i overensstemmelse med armslaengdeprincippet. Skat
skal endeligt godkende den fastsatte afstaelses- / anskaffelsessum, og safremt de ikke vurderer, at
denne er i overensstemmelse med markedsvaerdien, kan de andre denne for bade hovedaktionaer
og selskab. | praksis kan senest offentliggjorte ejendomsvurdering ligges til grund, men ogsa her har
Skat mulighed for at foretage en eendring, safremt de vurderer at ejendomsvurderingen ikke er ret-

visende.

| lgbet af 2019 kommer der nye ejendomsvurderinger for alle danske ejendomme som fglge af, at
det nuvaerende system til beregning af ejendomsvurderinger er vurderet utilstraekkeligt til at frem-
bringe retvisende ejendomsvurderinger, hvorfor der er udarbejdet et nyt system til dette, som afhjeel-
per de udfordringer, der var med det gamle system.

De nye ejendomsvurderinger vil medfgre betydelige stigninger i ejendoms- og grundveerdi, for isaer
ejerlejligheder, hvor der generelt har veeret foretaget en alt for lav vurdering af veerdien af grunden
under dem, da der ikke tidligere har veeret tilstreekkelige oplysninger til radighed.

Der vil vaere store udsving i, hvor meget ejendomsvurderingerne gendrer sig afhaengigt af, hvor i
landet ejendommen er placeret. Dette vurderes som naturligt, eftersom der ogséa har veeret forskel
pa hvordan ejendomsmarkedet har udviklet sig de senere ar i forskellige dele af landet.

De nye ejendomsvurderinger vil gare det mindre fordelagtigt, nar der er tale om foraeldrekegb, da
formalet med de nye ejendomsvurderinger, at de i langt hajere grad skal afspejle markedsveaerdien,
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hvormed der fremadrettet ikke vil veere sa store besparelser i forbindelse med anvendelse af ejen-
domsvurderingen til fastsaettelse af salgssummen, selvom der ved ikrafttreedelse af de nye ejen-
domsvurderinger kan fradrages 20% i forhold til de nuveerende 15%.

Det er konstateret, at den opgjorte ejendomsavance for eiendomme erhvervet far 19. maj 1993 kan
variere afheengigt af hvilken opgerelsesmetode, der anvendes for anskaffelsessummen, og det
samme ggr sig geeldende i forhold til den skat, der beregnes, afhaengigt af hvilken beskatningsmodel

der anvendes.

Beskatning efter bestemmelserne i virksomhedsskatteordningen vil vaere hgjere end beskatningen
efter Personskatteloven, da beskatning af ejendomsavance sker i den personlige indkomst, hvilket
medferer betaling af arbejdsmarkedsbidrag, i stedet for i kapitalindkomst. Virksomhedsskatteordnin-
gen har til gengeeld nogle andre fordele, som for eksempel muligheden for opsparing af overskud,
som alligevel kan gare denne mere attraktiv. Da fordelen ved kapitalafkastordningen forst opstar i
forbindelse med, at der er negativ nettokapitalindkomst vurderes det, at denne sjeeldent vil give et
andet resultat end Personskatteloven i forbindelse med ejendomsavance.

Det kan ligeledes konkluderes, at det er forsggt at sikre samme beskatning af ejendomsavance ved
selskaber, som ved fysisk skattepligtige, ved at der ved selskaber bade sker direkte beskatning i
forbindelse med opgarelse af selskabsskatten, samt indirekte beskatning i forbindelse med udbytte-
udlodning til aktionzererne.

Samlet set kan det pa baggrunden af det i specialet bearbejdede konkluderes, at ejendomsavancer
skal opgares i henhold til bestemmelserne i Ejendomsavancebeskatningsloven under hensyntagen
til de muligheder, der gives for opgerelse af isser anskaffelsessum, hvilket kan medfere opgerelse

af meget forskellige ejendomsavancer, som der kan veelges imellem.

Samtidig kan det konkluderes, at beskatningen af en opgjort ejendomsavance afhzenger af hvilken
beskatningsmetode, der anvendes for personligt erhvervsdrivende, og der kan vaere store udsving
i, hvor meget der skal betales i skat afheengigt beskatningsformen. For selskaber er der kun én
beskatningsform, hvorfor der her ikke kan vaelges.

Ud fra ovenstaende kan det konkluderes, at der er mange forhold, som kan spille ind i forbindelse
med opgerelse af en ejendomsavance og beskatningen heraf, hvorfor det vil veere tilradeligt at ind-
drage en radgiver, nar der er tale om salg af fast ejendom, som ikke falder ind under parcelhusreglen.
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