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1 Resume

This thesis deals with the taxation of real estate in Denmark. Taxation is normally regulated by the Danish
law Ejendomsavancebeskatningsloven (EBL) but is exceptionally regulated for self-employed under the law
Statsskatteloven (SL). An alternative method of divestment of properties operated in corporate form may
be through the sale of the properties as a real estate company. In this way, taxation will follow the rules
of the law Aktieavancebeskatningsloven. In order to carry out a sale of a property as a company, it may in
many cases be necessary to apply the rules on restructuring which are regulated by the laws Virksomhed-
somdannelsesloven, Aktieavancebeskatningsloven and Fusionsskatteloven. By means of conversion of pri-
vately owned companies, share exchange, merger, demerger, or transfer of assets, it is possible to sell a
company, so that the properties can be sold individually, independent of other operations in the company.
Furthermore, the restructuring models allow for the establishment of a holding structure, whereby it is
possible to sell the shares tax-free after three years of ownership.

The purpose of the thesis is to investigate the taxation aspects of the sale of real estate, whether the
property is sold as an asset or as a share. In addition, the rules governing personal taxation, taxation using

Virksomhedsskatteordningen and corporate taxation regarding the sale of real estate is described.

The thesis consists of three parts which are summarized in the conclusion. The three parts include a section
on the rules for taxation of real estate when the property is transferred in accordance with the rules of SL
and EBL, a section on indirect transfer through application of the restructuring rules based on tax exemption
as a result of tax-free transfer of shares. Finally, a case study is presented in which different scenarios for
real estate divestment are set out, which are answered based on the rules of the two other sections.

The conclusion describes that the two sets of rules, SL and EBL, treat the calculation of profit and depreci-
ation of real estate differently. In SL, the tax base is calculated based on a net income principle, where the
profit after EBL is calculated according to some specific (complicated) rules. In addition, it is of great
importance to the person whether taxation is regulated by SL or EBL, since the rules are different in relation
to recognition in the income statement. For companies, the tax base is taxed according to both set of rules

in the same way as described by the corporation tax.

Alternatively, to a sale in accordance with the above set of rules, is the possibility of applying the rules on
restructuring and tax-free share sales, cf. ABL § 9. By establishing a group structure by applying either the
rules on transfer of assets or the exchange of shares, it is possible to sell a company tax-free. However, in
connection with the sale of real estate, the company will most often have to be restructured so that the
properties constitute an independent company. The property can be segregated by applying the rules on

transfer of assets or demerger.
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2 Emne, afgraensning og metode

Denne afhandling omhandler afst3else af fast ejendom med fokus pd de skatteretlige problemstillinger
herved. Afst3else af fast ejendom kan ske ved anvendelse af flere regelsaet. Udgangspunktet er som be-
skrevet i ejendomsavancebeskatningsloven, at afstdelse beskattes herefter, men hvad angar nzeringsejen-
domme skal disse fglge reglerne i statsskatteloven. Ligeledes kan udgangspunktet fraviges ved at ejen-
dommen indgdr i et selskab, hvor der evt. ved brug af omstruktureringsmodeller gives mulighed for et

skattefrit frasalg efter reglerne i hhv. fusionsskatteloven og aktieavancebeskatningsloven.

N&r en ejendom afstds, vil der i flere tilfeelde vaere mulighed for at vaelge mellem de forskellige regelszet,
hvilket afhandlingen gennem et rddgivningsmaessigt perspektiv gnsker at illustrere ved gennemgang af en

fiktivt opstillet case. Ligeledes vil behandlingen af casen understgtte den gvrige del af afhandlingen.

Emnet er valgt ud fra en personlig interesse og et gnske om at opna en sarlig dybdegdende viden og

forst3else af de skatteretlige aspekter ved afstaelse af fast ejendom.

2.1 Problemformulering

Som udgangspunktet er for afstdelse af fast ejendom i Danmark, skal der betales en skat af den avance,
som fglger af salget. Eftersom dette kan udggre en vaesentlig del af fortjenesten, grundet de hgje skatte-
satser i Danmark, vil der for mange szelgere vaere stor interesse i at undgd eller minimere denne skat.
Ligeledes vil der i relation til et tab ved afstdelse af en fast ejendom i nogle tilfaelde veere mulighed for at
udnytte dette, hvilket kan medfgre en betydelig skattereduktion i andre avancer tilknyttet fast ejendom.
For at vaere i stand til at yde en fyldestggrende radgivning samt tilegne et bredt kendskab til omradet, vil

nedenstdende problemformulering skulle besvares.

Der foretages en redeggrelse og analyse af reglerne for beskatning ved afst3-
else af fast ejendom, herunder muligheden for at afst3 fast ejendom via. om-

struktureringsmodeller efterfulgt af et skattefrit salg af aktie eller anparter.
For at belyse ovenstdende problemformulering defineres denne i folgende delspgrgsmal:

Hvorndr anvendes de almindelige regler i statsskatteloven ved afstaelse af fast ejendom?
Hvornar finder ejendomsavancebeskatningsloven anvendelse?

Hvordan skal fortjenesten/tabet opggres?

Hvordan behandles avancen/tabet skattemaessigt, hvis afstdelsen beskattes efter SL samt EBL?

Hvordan beskattes den skattepligtige person eller selskab?

I e

Hvordan kan fast ejendom afstds skattefrit gennem omstrukturering?

2.2 Afgraensning

Grundet afhandlingens begraensede omfang samt begraensede tidsmaessige ressourcer foretages en af-

graensning af emnet. Der vil derfor gennem afhandlingen vaere et fokus p@ behandling af problem-

4 af 83



formuleringen, hvorfor der ved nogle omrader vil veere en mere dybdegdende behandling af emnet, ligesom
der pd andre omrader, hvor redeggrelsen ikke direkte relaterer sig til problemstillingen, vil vaere en mere

overordnet behandling af emnet.

Ligesom der for ejendomme geelder regler vedrgrende beskatning ved afst3else af ejendomme, geelder der
0gsa regler for beskatning af kapitalindtaegter samt kapitaludgifter. Denne afhandling vil udelukkede ind-
drage reglerne om beskatning i forbindelse med afstaelsen, hvorfor der ikke tages hgjde for andre skatter

relateret til fast ejendom.

I afhandling behandles afstdelse af udenlandske ejendommen ikke. Derudover forholder opgaven sig kun
til afstelser foretaget af personer eller selskaber, der er fuldt skattepligtige til Danmark. Desuden eksklu-
deres ejerlejligheder, som er omfattet af overgangsreglerne i Lov om beskatning af fortjeneste ved fgrste-

gangsafstdelse af visse ejerlejligheder.

Da afhandlingen fokuserer pa afstaelse af fast ejendom, vil anden lovgivning relateret hertil blive inddraget
i det omfang, denne vil veere relevant for besvarelse af problemstillingen. Anden lovgivhing omfatter f.eks.
afskrivningsloven, personskatteloven, selskabsloven, virksomhedsskatteloven samt virksomhedsomdan-

nelsesloven.

Afhandlingen afgreenser sig fra at behandle skattepligtige omstruktureringsmodeller og holder et seerligt
fokus pa omstruktureringsmodellerne uden tilladelse. Det skal dog bemaerkes, at det i flere tilfselde kan
veere mere fordelagtigt at anvende reglerne om skattepligtig omstruktureringen frem for en skattefri om-
strukturering, f.eks. nar der ved omstruktureringen ikke udlgses en betydelig avanceskat. I samme afsnit
afgreenses fra en dybdegdende behandling af skattefrie omstruktureringsmodeller, som kan anvendes med
tilladelse fra SKAT. Dette skyldes, at hensigten med afhandlingen er at undersgge hvilke muligheder, der
er, for at anvende omstruktureringensmodellerne med henblik pd at opna en skattereduktion eller helt

undgd at betale skat, hvilket form&l SKAT ikke giver tilladelse til.

P& baggrund af afhandlingens begraensede omfang vil der i afhandlingen ske en afgraensning af behandlin-
gen af de skatteretlige regler om omdannelse af personligt ejet virksomhed til selskab efter virksomheds-
omdannelsesloven. Reglerne herom vil udelukkende behandles kort i naerveerende afhandling, da fokus vil
vaere pa omstrukturering af virksomheder i selskabsform. Ligeledes gaelder det for behandlingen af om-
struktureringsmodellerne, at der sker en afgraesning fra regnskabslovgivningen, som ved omstrukturerin-

ger saetter krav om vurderingsberetninger samt dbningsbalancer.
Afslutningsvist skal det naevnes, at de momsmaessige aspekter af en ejendomsafstaelse ikke inddrages.

2.3 Metode

Gennem et radgiverperspektiv vil der i afhandlingen foretages en redeggrelse og analyse af de skatteretlige
konsekvenser og muligheder ved afstdelse af fast ejendom. Det primaere fokus vil vaere pa afstaelse af fast
ejendom gennem anvendelse af reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven, men der vil ogsa vaere en

omtale af reglerne for beskatning ved afstdelse af fast ejendom efter statsskatteloven. Herefter vil der
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veaere en beskrivelse af metoder, hvor der indirekte kan ske en skattefri afstaelse af fast ejendom herunder
via. omstrukturering, hvor ejendommen omstruktureres ved brug af aktieombytning, fusion, tilfgrsel af

aktiver eller spaltning, for derved at kunne frasselge ejendommen som et selskab skattefrit jf. ABL § 9.

Der vil i forbindelse med gennemgangen inddrages forskellig lovgivning til at understgtte opgavens rigtig-
hed. Derudover vil der Igbende anvendes simple eksempler til at illustrere, hvordan reglerne skal anvendes

i praksis.

Afslutningsvist vil der med udgangspunkt i en fiktiv case opstilles forskellige I@sningsmodeller til afstdelse
af ejendomme, samt en analyse og vurdering af konsekvenserne for disse muligheder. Casen bygger pa
de forudgdende redeggrelser og analyser af reglerne om beskatning ved afst3else af fast ejendom samt

reglerne om skattefri omstrukturering.

2.4 Anvendte forkortelser

o EBL = Ejendomsavancebeskatningsloven
o AL = Afskrivningsloven

o VSL = Virksomhedsskatteloven

o SL = Statsskatteloven

o KSL = Kildeskatteloven

o ABL = Aktieavancebeskatningsloven

o SLL = Selskabsloven

o FUSL = Fusionskatteloven
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3 Hovedreglerne for direkte afstaelse af fast ejendom

Afstdelse af fast ejendom kan ske ved direkte afst3else sdvel som indirekte afst3else. Ved direkte afst3else
menes der almindelige traditionelle afstaelser, hvor der skal skelnes mellem om afstdelsen skal behandles
efter statsskatteloven eller ejendomsavancebeskatningsloven. Ved indirekte afstdelse forstds en afstdelse,
som finder sted i selskabsform, hvori den faste ejendom indgar. Dette kapitel behandler alene direkte

afstdelser, som omfattes af statsskatteloven samt ejendomsavancebeskatningsloven.

Ejendomsavance

. . . Fysiske personer:
Egen bolig mv. @vrige ejendomme Avance: Personlig indkomst

EBL §§ 8 og 9 EBL Tab: Personlig indkomst
Ej genvunde afskrivninger

Fysiske personer:
Avance: Kapitalindkomkost
Tab: Kildeartsbegraenset
Genvundne afskrivninger: Personlig indkomst
Tab pd afskrivninger: Personlig indkomst

Selskaber:
Avance: Alm. skattepligtig indkomst
Tab: alm. skattepligtig indkomst
Ej genvundne afskrivninger

Fysiske personer:
Avance: ej skattepligtig
Tab: €j
fradragsberettiget

Selskaber:
Avance: Alm. Skattepligtig indkomst
Tab: Kildeartsbegraenset
Tab pa afskrivninger: Alm. skattepligtig indkomst

Figur 3-1: Overblik over ejendomsavancebeskatning

Nar en fast ejendom afstds i Danmark, er hovedreglen, at nar en ejendom er erhvervet som led i
erhvervsmaessig omsaetning af fast ejendom, vil denne afstaelse skulle behandles efter statsskattelovens
almindelige regler. Hvis ikke ejendommen er omfattet af naeringsbegrebet, vil afstdelsen vaere omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven, hvori der findes nogle vigtige fritagelsesregler for afstdelsesbeskatning.
I tilknytning til afst3else af fast ejendom, vil der i nogle tilfelde veere tale om afstaelse af en afskrivnings-
berettiget bygning!. Dette medfgrer, at der ved afstdelsen skal tages hgjde herfor, hvorfor dette vil blive

! I afskrivningensloven § 14 afgraenses de bygninger negativt, hvorpd der ikke kan afskrives. Det omfatter bl.a. kontorer,
pengeinstitutter, forsikringsselskaber, drift af postvirksomhed, beboelse, hoteller, hospitaler, laagehuse m.fl.
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omtalt ved behandlingen af afstaelse af fast ejendom efter statsskatteloven samt ejendomsavancebeskat-

ningsloven. Herunder ses et overblik over ejendomsavancebeskatningens former.

3.1 Afstaelse af fast ejendom efter statsskatteloven

I tilfeelde hvor en person eller et selskab, som led i sin naeringsvej, har anskaffet en fast ejendom for med
videresalg for gje at opnd en fortjeneste, vil denne blive omfattet af statsskattelovens §§ 4-6. Dette sker
da skatteyderen statuers som naeringsdrivende jf. SL § 5, litra a, hvilket medfgrer at denne bliver skatte-
pligtig af fortjenesten efter SL § 4, og samtidig far mulighed for at fradrage evt. tab jf. SL § 6, litra a.

For at blive betragtet som neeringsdrivende, skal der foretages en helhedsbedgmmelse af skatteyderen.
Denne helhedsbedgmmelse vurderes ud fra nogle naeringsmomenter, som indgdr med forskellig vaegt.

Dette drejer sig typisk om fglgende momenter:

e Antallet af handler og regelmaessigheden heraf.
e Aktiviteternes omfang og systematiske karakter.
e Skatteyderens uddannelse og professionelle tilknytning til den pageaeldende branche.

e Indtaegternes betydning for skatteyders gkonomi.

Aktivitetens omfang er typisk et afggrende element i vurderingen om neering. Der ses ved vurderingen
heraf, hvor hyppigt der sker kgb og salg af ejendomme, samtidig med der laegges veegt pa det samlede
antal omsatte ejendomme, stgrrelsen af fortjenesten samt kontinuiteten. Hvis det kun drejer sig om en-
keltstdende kob, kan der dog vaere tale om handler, der betragtes som spekulation, hvorfor disse skal
behandles efter EBL. Det kan f.eks. veere personer, som ikke har tilknytning til ejendomsmarkedet, og ikke

er belastet af tidligere ejendomshandler.

I relation til arbejdsomrdde, vil en lang raekke faggrupper betragtes som naeringsdrivende. Det geelder
blandt andet ejendomshandlere, selvstendige handveerksmestre, byggeadvokater, arkitekter mv. Dette
geelder desuden selvom aktiviteten blot anses som et bierhverv. Det skyldes, at der i tilknytning til nae-
ringsbegrebet er en formodningsregel om, at en skatteyder, som er naringsdrivende med en bestemt type
aktiver, som udgangspunkt vil vaere skattepligtig af denne type aktiver, medmindre det kan bevises i det
enkelte tilfaelde, at der ikke foreligger naering ved afstaelsen heraf.2 Det kan eksempelvis veere, hvis skat-
teyderen havde anskaffet boligen til et varigt boligformdl og denne i gvrigt har beboet ejendommen i en
laengere arraekke jf. U 1967.258 H, hvor en tgmrermester havde opfgrt 20 raekkehuse, men selv havde

beboet ét af dem i 11 &r, da han solgte ejendommen igen.

Ved vurderingen af skatteyderes gkonomi vurderes det ogsa, hvilken anvendelse den enkelte ejendom har

for vedkommende. Det kan blandt andet dreje som en privat bolig, som vil falde uden for

2 Skatteret kompendium, 6. udgave, Henrik Kure, side 137
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naeringsbetragtningen samt eventuelle driftsbygninger, som vil anses som anlaegsaktiver og derfor afstds
efter reglerne i EBL.

Nar der er tale om en aktionaer i et aktieselskab, kan der ved en vurdering af, om denne er neseringsdri-
vende, forekomme en vis afsmittende effekt fra selskabet. Det vil sige, at det kan have betydning for
aktionzeren, om han i gvrigt driver kgb og salg af fast ejendom gennem hans selskab. Modsat vil aktionae-

rens forhold ogsa kunne fa indflydelse pa om selskabet skal naeringsbeskattes.

3.1.1 Opggrelse af fortjeneste/tab

Ved opggrelsen for naeringsdrivende er udgangspunktet, at de nominelle anskaffelses- og afstaelsessum-

mer anvendes, da der intet krav er til kontantomregning.3

Ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst medregnes et nettobelgb, der beregnes som forskellen mel-
lem anskaffelsessummen og afstaelsessummen. Dette giver mulighed for, at der i opggrelsen kan fratraek-
kes udgifter, som kan relateres til kgbet eller salget af den pagaeldende ejendom. Det kan eksempelvis
veere udgifter til advokat, tinglysning, forbedringer mv.

Der skal i gvrigt tages hgjde for afskrivninger, der er foretaget pa afskrivningsberettigede bygninger jf. AL
§ 50.

§ 50. Ved salg af aktiver omfattet af denne lov medregnes fortjeneste eller tab fuldt
ud i den skattepligtige indkomst i salgs8ret i tilfaelde, hvor aktiverne hgrer til den skat-

tepligtiges naeringsvej. Beskatningen sker efter statsskattelovens § 5, litra a.

Ved opggrelsen fradrages faktiske foretagne afskrivninger* derfor i anskaffelsessummen, hvorfor disse vil
udggre en direkte del af den opgjorte fortjeneste eller tab i modsaetning til den almindelige opggrelse af

genvundne afskrivninger jf. AL 21.°
Et eksempel pa opggrelse efter nettoindkomstprincippet ses herunder:

Opggrelse af fortjeneste / tab

Nominel afst3elsessum 2.000.000,00
Salgsomkostninger -20.000,00
Reguleret afstaelsessum 1.980.000,00 1.980.000,00
Nominel anskaffelsessum 1.500.000,00
Tinglysningsudgifter 10.660,00

3 Den juridiske vejledning 2020-1 C.H.2.3.3.1 Opggrelse af anskaffelses- og afst3elsessum
4 herunder forbedringsudgifter fratrukket efter AL § 18

5 Leerebog om indkomstskat, 17. udgave, side 514
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Advokatudgifter 15.000,00

Faktisk foretagne afskrivninger - 600.000,00
Forbedringer 500.000,00
Reguleret anskaffelsessum 1.425.660,00 - 1.425.660,00
Skattepligtig indkomst 554.340,00

Figur 3-2: Opggrelse af ejendomsavance efter nettoindkomstprincippet

Det ses, at der tages udgangspunkt i den nominelle afstdelsessum, og denne fratraekkes salgsomkostnin-
ger, som derved giver en reguleret afstdelsessum. I denne sum fratraekkes den regulerede anskaffelses-
sum, som udggr den nominelle anskaffelsessum fratrukket de omkostninger, der har vaeret ved handlen,
samt de afskrivninger der i tidens Igb er foretaget pa bygningen. Forskellen herved giver en skattepligtig

indkomst, som beskattes efter hvem den skattepligtige er. Se naermere i naeste afsnit.

3.1.2 Beskatning af fortjeneste/tab

Beskatningen af fortjeneste samt muligheder for tabsfradrag afhaenger af, om der er tale om en naerings-

drivende person eller et naeringsdrivende selskab.

Hvis der er tale om en person, vil fortjenesten som udgangspunkt medregnes i den personlige indkomst,
og vil derfor svare til en beskatningsprocent pa ca. 56,7%. Hvis en person valger at anvende virksom-
hedsordningen, vil den virksomhedsindkomst, herunder avance fra salg af ejendomme, skulle beskattes
som virksomhedsindkomst, som udggr en aconto skat p& 22%. Hvis personen i stedet gnsker at haeve hele
eller dele af overskuddet fra virksomhedsordningen i indkomstaret, vil der skulle ske personbeskatning®.
Hvis der forekommer et tab ved afstdelse af en naeringsejendom, vil tabet som naevnt veere fradragsberet-
tiget i den skattepligtige indkomst i afst3elsesdret, ligesom et underskud ved en anden form p& erhvervs-
maessig virksomhed ville vaere. Netop denne fradragsmulighed er afggrende for, om den skattepligtige

person gnsker at blive betragtet som naeringsdrivende, fremfor at blive omfattet af reglerne i EBL.

Hvis der er tale om et naeringsdrivende selskab, vil denne skulle medregne ejendomsavancen ved opggrel-
sen af selskabets almindelige skattepligtige indkomst til en skatteprocent pd 22%. Tab kan ligeledes fra-

drages i selskabets gvrige indkomst.

6 Jf. VSL § 10, stk. 1. Hvis et overskud haeves i senere indkomstar, skal virksomhedsskatten og belgbet indgd i den
personlige indkomst. Den betalte virksomhedsskat fratraekkes i slutskatten jf. VSL § 10, stk. 3. Belgbet indgdr i bereg-
ningsgrundlaget for AM-Bidrag.
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3.2 Afstdelse af fast ejendom efter ejendomsavancebeskatningsloven

Anvendelsesomradet for ejendomsavancebeskatningsloven findes beskrevet i § 1.

7§ 1. Fortjeneste ved afst8else” af fast ejendom medregnes til den skattepligtige ind-
komst efter reglerne i denne lov. Stk. 2. Loven geelder ikke for fortjeneste eller tab
ved afst8else af fast ejendom, der er erhvervet som led i den skattepligtiges naerings-

vej.

Heraf fremgar det, at loven ikke gaelder for naeringsejendomme, men finder i gvrigt anvendelse ved alle

andre typer af fast ejendom?®. Derudover fremgar det af ejendomsavancebeskatningsloven § 1 A at

"Afst8else eller opgivelse af retten i henhold til kontrakt om opfarelsen af en bygning
m.v. eller en kontrakt om ombygning af eller tilbygning til indbygning med videre side-

stilles med anvendelse af reglerne i denne lov med afst8else af fast ejendom.”

I relation til disse afgraensninger geelder det derfor, at EBL er blevet en opsamlingslov, som er galdende
for afstdelse af enhver fast ejendom, som ikke er omfattet af naeringsbegrebet, som tidligere behandlet.
Dette har den betydning at ejendomme, som er omfattet af EBL, som udgangspunkt skal beskattes af en
evt. avance. Dog fraviges dette pa en raekke omrader, da der i EBL findes nogle fritagelsesbestemmelser,

som herunder vil blive behandlet.

3.2.1 Ejendomsavancebeskatningslovens fritagelsesregler herunder udsaettelse af beskatning

Som udgangspunktet er i ejendomsavancebeskatningsloven, skal der ved afstdelsen ske beskatning af en
evt. fortjeneste. Dette udgangspunkt modificeres i EBL § 8 om parcelhusreglen efterfulgt af EBL § 9 om
bl.a. stuehuset tilhgrende landbrugs- eller skovejendom samt § 11 om ekspropriation. Derudover abner
loven for at kunne udseette beskatningen til et senere tidspunkt, hvilket reguleres i loven §§ 6 Aog 6 C om
genanbringelse. Og ligesom der gaelder en skattefritagelse af en fortjeneste, gaelder det tilsvarende for tab,

at der ikke er fradrags- eller fremfgrelsesret.!?

7 "Begrebet afstdelse omfatter ikke kun almindeligt salg af fast ejendom, men ogsd overdragelse ved gave, arv og
lignende. Begrebet omfatter ogsa modtagelse af erstatningssummer for skade pa ejendommen, samt mageskifte, jord-
fordelinger og ekspropriationer. Herudover omfatter begrebet afst3else eller opgivelse af retten til kontrakter.” Den
juridiske vejledning 2020-1 C.H.2.1.5.1

8 Bekendtggrelse af lov om beskatning af fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom, LBK nr. 132 af 25/01/2019

9 "Ved en fast ejendom eller en ideel andel af en fast ejendom forstds jord eller en ideel andel af jord med eller uden
bygninger. En ejerlejlighed og en bygning pd lejet grund med selvstaendigt blad i tingbogen er en selvstaendig fast
ejendom.” Den juridiske vejledning 2020-1 E.B.3.1.1.1

10 Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 35
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For at vaere omfattet af fritagelsesbestemmelserne i EBL §§ 8 og 9, skal der opfyldes en raekke betingelser.
For det fgrste gaelder fritagelsen kun for fysiske personer. Derudover omfatter fritagelsesbestemmelserne
kun en- og tofamiliehuse, ejerlejligheder, sommerhuse, anpartslejligheder, aktie- og andelslejligheder samt
boligydelser af visse erhvervsejendomme.!! Det er derudover ikke afggrende om de pagaeldende boligtyper

er beliggende p& egen eller lejet grund,!2 herunder er stgrrelsen af den lejede grund uden betydning.!3
§ 8 - Parcelhusreglen

I EBL § 8 reguleres skattefrineden for beboelsesejendomme herunder sommerhuse jf. stk. 2, og udggr
blandt andet et krav til at ejendommen skal vaere tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand i en del
eller hele perioden. I relation til benyttelseskravet, er det dog ikke en betingelse, at ejendommen har tjent
til bolig pa tidspunktet, hvor ejendommen afhaendes, hvorfor det er muligt at szelge skattefrit pd et tids-
punkt, hvor ejendommen eks. udlejes. For sommerhuse gaelder det blot, at ejeren eller dennes husstand
har benyttet sommerhuset til private formal jf. EBL § 8 stk. 2. I tilknytning til udtrykket “dennes husstand”,
er det i den juridiske vejledning C.H.2.1.15.7 udspecificeret, at dette omfatter ejerens aegtefaelle og/eller
mindre bgrn. Dette har betydning i relation til foraeldrekgb, da barnet i mange tilfeelde vil udggre sin egen

husstand, hvorved salget af ejendommen vil veere skattepligtigt.

Ud over den subjektive regel om beboelse, er der i EBL § 8 desuden oplistet nogle objektive krav til ejen-

dommen.

”1) ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400 m2 eller 2) der ifglge of-

fentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til selv-

staendig bebyggelse eller 3) udstykning ifalge erkleering fra told- og skatteforvaltnin-

gen vil medfgre vaerdiforringelse pd mere end 20 pct. af restarealet eller den bests-
ende bebyggelse™4

Reglen om at grundarealet skal vaere mindre end 1400 m?, for at ejendommen skal kunne szlges skattefrit,
er begrundet med, at grunden ikke skal kunne udstykkes. Begraensningen er reguleret i byggelovens regler,
hvor der som udgangspunkt ikke kan ske udstykning af grunde, hvis areal kommer til at udggre 700 m?2

eller mindre.

1] zerebog om indkomstskat, 17. udgave, side 517
12 | eerebog om indkomstskat, 17. udgave, side 517
13 Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 35

14 Bekendtggrelse af lov om beskatning af fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom, LBK nr. 132 af 25/01/2019
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Hvis grunden derimod er over 1400 m2, kan der i mange tilfelde ske udstykning af grunden, hvorefter
grunden pa under 1400 m?2 kan szelges skattefrit, hvis ejendommen i gvrigt er beboet af ejeren herefter.

Den anden del vil som udgangspunkt fortsat vaere skattepligtig ved et evt. salg.

Et alternativ til udstykning fgr et salg er, at der foretages et delsalg omfattet af EBL § 3 Al5. Dette delsalg
indebzerer, at der sker arealoverfgrsel, eller at overdragelsen er betinget af udstykning. Dog skal man ved
valget af, om der skal foretages et delsalg eller en udstykning, veere saerligt opmaerksom pa, om fritagel-
sesbestemmelsen, herunder beboelseskravet, allerede inden salget er opfyldt. En udstykning foretaget
inden et evt. salg, kan medfgre at beboelseskravet for den ene del ikke leengere opfyldes, og derfor er

omfattet af skattepligt.

Pkt. 2, reglen om at de offentlige myndigheder kan bestemme, at grunden ikke kan udstykkes til selvsteen-
dig beboelse, selvom grunden overstiger 1400m2, kan ogsa fritage skatteyderen for beskatning af avance.
Denne bestemmelse anvendes typisk i sommerhusomrader og landomréder. Det skyldes, at der jf. lokal-
planer, byggeloven mv. geelder specielle regler for disse omrader, herunder at det ikke er muligt at ud-
stykke grunden, selvom arealet er stgrre end 1400 m2. I byzone derimod, vil fritagelsesbestemmelsen
oftest anvendes i tilfselde, hvor udstykningen opdeler grunden p& en made, hvor der ikke kan etableres en

tilgangsvej til et af de udstykkede arealer.

Den sidste skattefritagelsesregel jf. pkt. 3 om vaerdiforringelse af restarealet eller den bestdende bebyg-
gelse, kan opfyldes ved at skatteforvaltningen tilkendegiver ved erklzering, at en udstykning af grunden vil
resultere i mere end 20 % veerdiforringelse. Denne regel er i praksis ikke anvendt til fordel for skatteyderen,

men viser i afggrelser, at SKAT altid har medhold i, at veerdiforringelsen ikke er vaesentlig.

Der kan ikke dispenseres fra betingelserne om skattefrihed, hverken i forhold til bopeelskravet eller kravet

om arealerne.
8§ 9 - Skattefritagelse af blandede ejendomme

Som EBL § 8 omfatter beboelsesejendomme, regulerer EBL § 9 blandede ejendomme. Formalet med § 9,
er at gore det muligt at afsta den del af ejendommen, som anvendes til beboelse, skattefrit. Det drejer sig
om stuehus med tilhgrende grund og have, eller en boligdel ved ejendomme med flere selvsteendige lejlig-
heder. Kravet til, at boligdelen kan afst3s skattefrit, er som ved parcelhusreglen jf. ovenfor, at boligen
tjener eller har tjent til bolig for ejeren. Derover gaelder de samme krav om areal jf. EBL § 8, men her skal

der kun tages hgjde for den grund, der tilhgrer selve boligdelen.

Nar der i gvrigt er tale om en ejendom, der bade indeholder en erhvervsdel og en privatdel, skal der ved

ejendomsavanceopggrelsen foretages en fordeling af den samlede afstdelsessum, som omfatter grunden,

15 For delsalg gezelder szrlige reglerne om tab, da der jf. EBL § 6, stk. 6 gives mulighed for at tab der opstar ved
flerdelsalg, kan tilbagefgres til modregning i gevinster fra de to forudgdende indkomstar.
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bygningerne samt ejerboligen. Specielt for landbrugsejendomme skal maelkekvoter ogsa indga i fordelin-
gen. Den del som ved fordelingen kan henfgres til boligdelen, vil dermed vaere skattefri, sdfremt betingel-

serne herfor er opfyldte.
Ekspropriation

I ejendomsavancebeskatningslovens § 11, reguleres de tilfeelde, hvor en ejendom omfattet af EBL® kan
fritages for beskatning af en fortjeneste, nar ejendommen afstds ved ekspropriation. Det gaelder desuden
ogsd ved afstdelser, hvor erhververen opfylder betingelserne for at ekspropriere ejendommen. Som ho-
vedreglen foreskriver, er udgangspunktet at fortjenesten skattefritages ved ekspropriation, men dette fra-
viges i EBL § 11 stk. 2 p§ visse punkter. Denne bestemmelse omhandler ejendomme, hvori der ligger en
genanbragt fortjeneste. Formalet med bestemmelsen er at undga, at en skattepligtig fortjeneste, som er
genanbragt, bliver skattefri, hvis den ejendom hvori fortjenesten er genanbragt, pa et senere tidspunkt
eksproprieres. Den genanbragte del vil ved ekspropriationen beskattes, mens en yderligere fortjeneste vil
veere skattefri efter EBL § 11. Det er dog stadig muligt at udskyde beskatningen ved igen at anvende
reglerne i EBL §§ 6 A eller 6 C om genanbringelse, og der vil desuden forsat veere skattefrihed for den

fortjeneste, der hidrgrer fra den eksproprierede ejendom.t”
Genanbringelse

I ejendomsavancebeskatningslovens §§ 6 A og C er der givet mulighed for, at der i nogle tilfaelde kan ske
en genanbringelse af ejendomsavance i en anden ejendom eller ombygning, tilbygning eller nybygning og
derved udskyde beskatningen af fortjenesten. Det galder for skatteyderen, at denne frit kan vaelge at
benytte sig af reglerne, hvis denne i gvrigt opfylder kravene hertil. Der skal blandt andet vaere tale om
ejendomme omfattet af lovens regler, hvorfor der ikke kan ske genanbringelse af ejendomme, som er
erhvervsret som led i naering jf. EBL § 1, stk. 2. Ydermere skal der vaere tale om ejendomme, som ikke er
omfattet af fritagelsesreglen i EBL § 8 om parcelhuse. Reglerne galder derudover kun ved fortjenester,
der vedrgrer ejendomme, som anvendes i ejerens eller dennes samlevende agtefaelles erhvervsvirksom-
hed, og denne som udgangspunkt ikke er en udlejningsejendom?8. Hvis der i ejendommen ogsa indgar en
boligdel, opggres den erhvervsmaessige del pd grundlag af afstdelsessummen og anskaffelsessummen. Det
er derefter muligt at nedsaette den del af anskaffelsessummen, der vedrgrer fra den erhvervsmaessige del

med fortjenesten.

16 Dette betyder, at afstdelser, hvor szelger er naeringsdrivende, forsat vil vaere skattepligtigt, idet denne ikke er omfattet
af EBL, men derimod statsskatteloven.

17 Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 719

18 Udlejning skal vaere ophgrt pa tidspunktet, hvor fristen for at bede SKAT om genanbringelse udlgber. Genanbringelse
kan dog ske i ejendomme, som udlejes til et selskab, hvor skatteyderen har bestemmende indflydelse i.
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Den nedseettelse der sker af anskaffelsessummen i den nyerhvervede ejendom, skal svare til hele fortje-
nesten, der hidrgrer fra den erhvervsmaessige del af den afstdede ejendom. Det er derfor ikke muligt kun
at genanbringe en del af fortjenesten i en anden ejendom. Der kan dog ikke ske nedseettelse med hele
fortjenesten i det omfang, den kontante anskaffelsessum pa den nyerhvervede ejendom udggr et lavere
belgb. Det overskydende belgb vil derfor blive beskattet i afstdelsesdret for den afstdede ejendom. Der

gaelder sdledes et krav om, at der ikke md veere en negativ anskaffelsessum.

Hvis der er tale om en afskrivningsberettiget bygning, og der opstdr genvundne afskrivninger ved salget,

kan disse ikke genanbringes, men bliver i stedet beskattet efter reglerne i afskrivningsloven.

Foruden de ovennaevnte betingelser, er der sdledes krav til, hvornar erhvervelse af en ejendom til genan-
bringelse sker. Nyerhvervelsen skal ske i &ret fgr, i samme indkomstar, eller i indkomstaret efter afstaelsen.
Det betyder derfor, at der foreligger et interval pa tre ar til erhvervelse af en ny ejendom, hvis reglerne

om genanbringelse gnskes anvendt.

Der er i stk. 3 givet mulighed for, at der kan ske genanbringelse mellem samlevende aegtefaller, hvor den
ene aegtefzelle afstar en ejendom og den anden erhverver en anden ejendom. Det er dog et krav, at der

ved indkomstaret for bade afstdelsen og erhvervelsen har vaeret indgdet aegteskab mellem parterne.

Ydermere er det muligt at genanbringe i fast ejendom i udlandet, herunder Faergerne, Grgnland samt lande,
der er medlem af EU/E@S og desuden udveksler oplysninger med de danske skattemyndigheder. Dertil er

det et krav, at ejeren af ejendommen er skattepligtig til Danmark pa nedseettelsestidspunktet.

3.2.2 Opggrelse af fortjeneste/tab

Principperne for, hvordan ejendomsavancen opggres, fremgar af EBL og tager udgangspunkt i § 4, hvori

der star:

”§ 4. Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom opgares som forskellen mellem p8 den

ene side afst§elsessummen omregnet efter stk. 4 og p8 den anden side anskaffelses-

summen opgjort efter stk. 2 eller stk. 3 og reguleret efter § 5 eller § 5 A, jf. dog stk.
8. ”

Herunder gennemgas principperne for opggrelse af afstdelsessummen samt principperne for opggrelse af

anskaffelsessummen.

3.2.2.1 Den regulerede afst8elsessum

Som det fremgar af EBL § 4 stk. 1 skal afstdelsessummen omregnes efter § 4, stk. 4. Det drejer sig om en
kontantomregning, hvor der tages hgjde for evt. overtagne gaeldsposter. Hvis en gaeld overtages, skal

kursvaerdien heraf tilleegges afstaelsessummen. Derudover er der jf. den juridiske vejledning ogsa
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mulighed for at fratraekke omkostninger i tilknytning til salget samt i visse tilfeelde til afholdte udgifter,
modtagne tilskud og betalte engangsbelgb.?

3.2.2.2 Den regulerede anskaffelsessum

For at beregne den regulerede anskaffelsessum skal reglerne i EBL § 4, stk. 2 og 3 samt reglerne §§ 5 og

5 A fglges.

3.2.2.2.1 Opggrelse af anskaffelsessum jf. EBL. § 4 stk. 2 og 3

Som naevnt i EBL § 4, stk. 1 vil anskaffelsessummen kunne opggres pa baggrund af stk. 2 eller stk. 3. Stk.
2 indeholder en opggrelsesmetode, hvor anskaffelsessummen omregnes til kontantveerdi, og hvor den
kontante anskaffelsessum tillaegges med kursveerdien af ejendommens gaeldsposter pd anskaffelsestids-
punktet. De fleste ejendomshandler i dag, handles til en kontantveaerdi, hvor der ikke overdrages gzeld til
kgberen. Det er derfor simpelt i disse tilfaelde at fastszette kontantvaerdien. Behovet for kontantomregning

sker kun i tilfeelde, hvor kgberen overtager geeld tilknyttet ejendommen. Et eksempel herpd er beskrevet

herunder:
Beregning af anskaffelsessum jf. EBL § 4 stk. 2
Overtaget 18n, nom. 1.000.000,00
Kurs 90,00
Kontantomregnet anskaffelsessum 900.000,00

Figur 3-3:Kontantomregning af anskaffelsessum

Ud over kontantomregningen, skal der til den faktiske anskaffelsessum medregnes evt. omkostninger, som
har veeret i forbindelse med ejendommens kgb. Det vil blandt andet dreje sig om omkostninger afholdt til

revisor og advokatbistand.

Ved stk. 3 derimod opggres anskaffelsessummen pa baggrund af flere forskellige metoder. Muligheden for
at anvende stk. 3 til beregning af anskaffelsessummen gaelder kun for ejendomme, som er erhvervet fgr
den 19. maj 1993.

Grunden til, at der gaelder saerlige regler for ejendomme, som er anskaffet fgr 19. maj 1993, er for at
undgad de skaerpede lovaendringer indfgrt pa dette tidspunkt, ikke far betydning for vaerdistigninger, der
var opstaet fgr denne dato.2° Derfor blev det besluttet, at der i forbindelse med ejendomsafstaelser, hvor
ejendommen, som var erhvervet fgr 19. maj 1993, frit kunne vaelges indgangsveerdi ud fra de i stk. 3
naevnte metoder. Derfor gaelder der for ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993, som afstds, en valgfrihed

mellem indgangsveaerdierne beregnet efter fglgende metoder:

19 Den juridiske vejledning 2020-1: C.H.2.1.8.3 Fradrag i afst3elsessummen

20 Karnovgroup - ejendomsavancebeskatningsloven - kommentar 11
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1)

2)

3)

4)

10 % - reglen jf. EBL § 4, stk. 3 litra a: "ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10
pct.”

Halvdelsreglen jf. EBL § 4, stk. 3 litra b: "ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pd 10
pct. og med tilleeg af et belgb opgjort som halvdelen af forskellen mellem denne veaerdi og ejen-
domsveerdien pr. 1. januar 1996,"21

Pristalsregulering jf. EBL § 4 stk. 3, 2. pkt. og § 4 A (dog uden tillaeg af ikke fratrukne vedligehol-
delses- og forbedringsudgifter, der er afholdt fgr 1.1.1993.

Ejendomsveerdien den 19. Maj 1993 fastsat ved en omvurdering efter vurderingslovens § 4 B jf.
EBL § 4, stk. 3, 1. pkt.

For at nd frem til den mindst mulige avance, dermed skattegrundlag, vaelges den indgangsvaerdi med den

hgojeste anskaffelsessum pa tidspunktet for avancens opggrelse.

Eksempel pa beregning af anskaffelsessum jf. pkt. 1 - 3 for ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993:

Beregning af anskaffelsessum jf. EBL § 4, stk. 3

10 % - reglen

Ejendomsvaerdi 1993 4.000.000,00
+10% 400.000,00
= 10% - reguleret anskaffelsessum 4.400.000,00

Halvdelsreglen

Ejendomsvaerdi 1993 4.000.000,00
+10% 400.000,00
+ 50% af stigningen til 1996-vurdering (kr. 4.800.000) 200.000,00
Halvdelsreguleret anskaffelsessum 4.600.000,00

Pristalsregulering

Faktiske pristalsreguleret anskaffelsessum 4.000.000,00
+ Prisregulering 12,5% (1989) 500.000,00
Pristalsreguleret anskaffelsessum 4.500.000,00

Figur 3-4: Beregning af indgangsveerdi for ejendom

Herover er det ved et simpelt regneeksempel vist, hvordan anskaffelsessummen pavirkes af de tre opgg-
relsesmetoder. Det forudsat at ejendommens veerdi var hhv. kr. 4.400.000 i 1993 og kr. 4.800.000 i 1996,

samt at ejendommen var kgbt i 1989. Det ses, at de tre metoder giver tre forskellige anskaffelsessummer,

og disse summer varierer med 200.000 kr. fra den hgjeste til den laveste veerdi.

2! Indgangsveerdien under pkt. 2 herunder blev indfgrt ved senere lovaendring i 1997
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Den sidste mulighed, naevnt i pkt. 4, hvor indgangsvaerdien kan fastseettes efter en vurdering foretaget pr.
19. maj 1993 efter reglerne i den dageeldende bestemmelse i vurderingslovens § 4B, indeholder en konkret
og individuel vurdering af ejendommen samt de forbedringer, som er foretaget pd ejendommen. Det er

ligeledes muligt at medregne udgifter afholdt til anskaffelse af ejendommen.
Saerlig indgangsvaerdi for landbrugsejendomme mv.

Hvis ejendommens karakter er bestemt som landbrugsejendom mv. jf. EBL § 9, vil det vaere muligt iht.
anskaffelsessummen at regulere denne pa to mader. Fgrst er der mulighed for at regulere anskaffelses-
summen efter pristalsreguleringsoversigten i EBL § 4 stk. 2. Dette gaelder dog tidligst fra &r 1993 jf. EBL §
5 A. Ligeledes er der mulighed for at anvende et bundfradrag, som reguleres efter PSL § 20 jf. EBL § 6,
stk. 2. Bundfradragsmetoden er dog tilknyttet nogle betingelser. For det fgrste skal ejendommen have
veeret ejet i mere end 5 ar og have tjent som bolig for ejeren i perioden, hvor ejendommen har veeret
omfattet af vurderingslovens § 33. Dette leder frem til den sidste betingelse, hvilket omfatter hvilken type
af ejendom, der kan anvende reglerne om bundfradrag. Det drejer sig om landbrug, gartneri, planteskole,
frugtplantage eller skovbrug eller blandet benyttede ejendomme. Afstdelsen skal dog indeholde enten stue-

huset med tilhgrende grund og have eller ejerboligen pa ejendommen?2.

3.2.2.2.2 Regulering af anskaffelsessum efter EBL §§ 50g 5 A

Til anskaffelsessummen indremmes forskellige tillaeg eller fradrag ved opggrelsen af en skattepligtig for-

tjeneste afhangig af ejendommens karakter.
Ejertidstillaeg

Gaeldende for alle ejendomme tillaegges et ejertidstillaeg p& kr. 10.000 pr. kalenderdr jf. EBL § 5, stk. 1.
Dette tillaeg skal svare til deekningen af mindre vedligeholdelsesudgifter og tillaegges fgrste gang i erhver-
velsesaret. Tillaagget medregnes som hovedregel ikke i afstdelsesdret, medmindre afst3elsesaret er det
samme som anskaffelsesdret. Derudover medregnes tilleegget kun fra &r 1993 og frem, og beregnes for-

holdsvis ved delsalg mv.??
Tillaeg for forbedringer og vedligeholdelse

Jf. EBL § 5, stk. 2 vil det yderligere veere muligt at tillaegge udgifter til forbedringer eller vedligeholdelse,
hvis vaerdien overstiger kr. 10.000 arligt. Belgbet udover kr. 10.000 vil derved kunne tillaegges anskaffel-
sessummen. Det er desuden et krav, at udgifterne ikke har vaeret fradragsberettiget. Ligeledes vil kun
udgifter, der er afholdt 1. januar 1993 eller senere, kunne fradrages i anskaffelsessummen, men dog gzel-
der modsat ejertidstillaegget ogsa i afstaelsesaret. Derudover vil der ved delsalg, skulle ske en forholds-

maessig fordeling af tilleegget.22

22 Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer, side 36
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Saerlige bestemmelser for landbrugsejendomme mv.

Seerligt for landbrugsejendomme kan anskaffelsessummen forhgjes med vederlag, der er betalt for kgbte
eller tildelte maelkekvoter jf. EBL § 5, stk. 3. Det er dog en betingelse at malkekvoterne afstas for eller

sammen med landbrugs- eller skovbrugsejendommen.?3
Fradrag for ikke genvundne afskrivninger, tabsfradrag ved afstdelse, nedrivnhing mv.

1 EBL § 5, stk. 4 er oplistet en raekke belgbsstgrrelser, som fragar i anskaffelsessummen i anskaffelsesaret.
Det drejer sig blandt andet om ikke genvundne afskrivninger, tabsfradrag ved afstdelse, nedrivning af

ejendommens bygninger og skadeforringelse af ejendommens bygninger.

Ved at medregne bl.a. ej genvundne afskrivninger i EBL-opggrelsen sikres det, at de fradrag, skatteyderen
allerede har medregnet ved den almindelige indkomstopggrelse, ikke pavirker avanceopggrelsen. Derved
opstar der ikke en situation, hvor der ikke gives fradrag for det samme tab to gange. Et eksempel pd

opggrelse af afskrivninger er illustreret herunder:

Salgssum 600.000,00
Anskaffelsessum 700.000,00
-Afskrivninger 144.000,00
Nedskrivninger 556.000,00 556.000,00
Avance 44.000,00

Figur 3-5: Opggrelse af afskrivninger

Forskellen mellem de foretagne afskrivninger og avancen vil i dette eksempel udggre ikke genvundne af-
skrivninger pa kr. 100.000 (144.000-44.000), som derfor skal fraga i anskaffelsessummen i avanceopgg-
relsen. Den opgjorte fortjeneste udggr derfor genvundne afskrivninger pa i 44.000 kr., som beskattes efter
afskrivningslovens regler jf. AL § 21. Der er saledes et sammenspil mellem EBL og afskrivningsloven, hvor

ikke-genvundne afskrivninger og tab efter afskrivningsloven pavirker ejendomsavancens stgrrelse.

Hvis der anvendes en saerlig indgangsveerdi efter EBL § 4 stk. 3, skal ikke genvundne afskrivninger mv. fra

1993 eller senere udelukkede nedszette anskaffelsessummen fra denne dato.

3.2.3 Opggrelse af genvundne afskrivhinger mv.

Ved en afstdelse af fast ejendom, hvori der indgdr en afskrivningsberettiget bygningsdel, skal der ogsa
tages hgjde for afskrivninger mv. Sammenspillet mellem EBL- og AL-opggrelsen ggr sig geeldende, nar der

som beskrevet ovenfor under fradrag i afskaffelsessummen skal fratraekkes et belgb, som svarer til ikke

23 Afskrivningslovens § 40 C, note 168, Karnovgroup.dk
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genvundne afskrivninger. Det betyder, at genvundne afskrivninger i gvrigt skal behandles efter afskriv-
ningsloven jf. AL § 21.

I henhold til afskrivningsloven skal der ved opggrelsen af gevinst og tab ved salg af bygninger foretages
en selvsteendig opggrelse for hver enkelt bygning eller installation.2* For installationer, der er omfattet af

AL § 15, stk. 1, skal denne dog indga i opggrelsen for den bygning den tjener.

Herunder er illustreret tre udfald, som afskrivninger kan have i forbindelse med en afst3else:

Eksempel 1 Eksempel 2 Eksempel 3
Salgssum 400.000,00 900.000,00 500.000,00
Anskaffelsessum 600.000,00 600.000,00 600.000,00
-Afskrivninger 144.000,00 144.000,00 144.000,00
Nedskrevet veerdi| 456.000,00 456.000,00| 456.000,00 456.000,00| 456.000,00 456.000,00
Fortjeneste/tab -56.000,00 444.,000,00 44.000,00

Figur 3-6: Forskellige udfald af afskrivningsopggarelsen

Ved opggrelsen, jf. AL § 21, af den nedskrevne vaerdi (venstre kolonne), indgar anskaffelsessummen inkl.
omkostninger i forbindelse med anskaffelsen, forbedringer mv. fratrukket de faktisk foretagne afskrivninger
pa bygningen. Hertil skal det bemaerkes, at de genvundne afskrivninger hgjest kan beskattes af et belgb,

som svarer til de faktisk foretagne afskrivninger.

I Eksempel 1 er det illustreret, at den nedskrevne vaerdi er stgrre end salgssummen. Dette er et udtryk
for, at veaerdiforringelsen p& ejendommen har vaeret stgrre end de afskrivninger, der er fortaget, og derfor
medfgrer et tab ved afst3elsen jf. AL § 21 stk. 3. De ikke genvundne afskrivninger pa@ 144.000 kr. samt
tabet pa 56.000 kr. skal derfor fratraekkes i anskaffelsessummen i EBL-opggrelsen jf. EBL § 5, stk. 4 nr. 1
og 3.

I Eksempel 2 ses det, at den nedskrevne veerdi overstiger salgssummen, hvilket er et udtryk for, at de
faktisk foretagne afskrivninger har vaeret stgrre end den egentlige vaerdiforringelse af ejendommen. Dette
medfgrer, at alle afskrivningerne genvindes hvorved der opstar en fortjeneste, som skal beskattes jf. § AL
21. Beskatning maksimeres i dette tilfaelde til 144.000 kr. idet der ikke kan beskattes mere end de faktisk
foretagne afskrivninger. Beskatningen af genvundne afskrivninger sker i den skattepligtige indkomst i

salgsdret og indgar dermed ikke i ejendomsavanceberegningen.

24 T afskrivningslovens § 45 stk. 2 er det bestemt, at der ved overdragelse af aktiver skal foretages en fordeling af
kgbesummen p&: aktiver, bygninger, installationer, kunstnerisk udsmykning, goodwill, andre immaterielle aktiver,
grund, bolig, kvote, betalingsrettighed samt beholdninger
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Eksempel 3 viser et tilfaelde, hvor der skal medtages kr. 100.000 i EBL- opggrelsen som ikke genvundne
afskrivninger jf. tidligere afsnit, samt en fortjeneste, som skal beskattes som genvundne afskrivninger pa
kr. 44.000 kr.25

3.2.4 Beskatning af fortjeneste/tab

Nar den skattepligtige omfattes efter reglerne i EBL, skal der ved beskatningen tages hgjde for om der er

tale om ejendomsavance eller afskrivninger.

Den avance, der beregnes efter reglerne i EBL, skal som udgangspunkt medregnes i den skattepligtige
indkomst, medmindre der er tale om en afstdelse omfattet af en fritagelsesregel eller skatteudskydelses-
regel. Ved beskatningen af ejendomsavancen skal der tages hgjde for, om den skattepligtige er en person,

en person der driver ejendommen gennem virksomhedsordningen, eller om der er tale om et selskab.

Hvis der ved afstdelsen opstar genvundne afskrivninger eller tab, skal disse ligeledes medregnes i den
skattepligtige indkomst. Her er det ogsa afggrende, om der er tale om en person, en person der anvender
virksomhedsordningen eller et selskab.

I tabellen herunder ses et overblik over, hvorledes en positiv samt negativ avance beskattes efter EBL og

ligeledes hvordan en positiv samt negativ avance pa afskrivninger beskattes efter afskrivningsloven.

Beskatning ved ejendomsafstdelse efter ejendomsavancebeskatningsloven

Ejendomsavance jf. EBL Afskrivninger jf. AL § 21

Positiv Opgjorte avancer medregnes i den skat- Genvundne afskrivninger medregnes ligele-
tepligtige indkomst. For personer med- des i den skattepligtige indkomst. For perso-
regnes avancen i kapitalindkomst eller ner medregnes genvundne afskrivninger i
virksomhedsindkomst. For selskaber den personlige indkomst eller som virksom-
medregnes avancen i den almindelige hedsindkomst. For selskaber medregnes gen-
skattepligtige indkomst. vundne afskrivninger i den almindelige skat-

tepligtige indkomst.
Negativ Tab fremfgres til modregning i senere ars  Tab medregnes i den skattepligtige indkomst
fortjeneste. Dog kildeartsbegraenset. For i salgsaret.
personer kan tab overfgres til modreg-

ning i segtefeelles gevinster efter EBL.

Figur 3-7: Oversigt over beskatning ved ejendomsafst8else

25 Leerebog om indkomstskat
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3.2.4.1 Beskatning efter personskatteloven

Af PSL § 4, stk. 1 nr. 14 er fortjeneste efter ejendomsavancebeskatningsloven positivt oplyst, hvilket be-
tyder, at fortjeneste herefter skal medregnes i kapitalindkomstsgrundlaget, svarede til en skattesats pa ca.
42%. I relation til fradragsberettiget tab26 p3 fast ejendom geelder der en kildeartsbegraensning, idet disse
kun kan modregnes i gevinster pa fast ejendom jf. EBL § 6, stk. 3. Hvis tabet ikke anvendes i det indevae-
rende ar, kan dette blot fremfgres til et senere indkomstar, hvor der er opstdet en gevinst, som det er
muligt at modregne i. Hvis personen er gift, er der ogsa mulighed for, at tabet kan overfgres til zegtefaellens
indkomstopggrelse jf. EBL § 6, stk. 5.

N&r der er tale om en fortjeneste eller tab pa afskrivninger, vil dette skulle medregnes i den personlige

indkomst. Derved svarer det til, at genvundne afskrivninger beskattes med ca. 56,7%.

3.2.4.2 Beskatning efter virksomhedsskatteloven

Hvis virksomhedsordningen anvendes, indgdr bdde ejendomsavancen og genvundne afskrivninger i virk-
somhedsindkomsten. Hvis det vaelges at opspare overskuddet i virksomhedsordningen, skal der betales en
forelgbig aconto skat pa 22%. Hvis overskuddet derimod haeves, skal dette indregnes i den personlige
indkomst svarede til en skattesats pa ca. 56,7%. I den endelige skat modregnes den betalte virksomheds-
skat, sdledes der ved haevningen, skal beskattes et belgb svarede til forskellen mellem skatten af personlig
indkomst inkl. AM-Bidrag og virksomhedsskatten.?” Skatten af avancen kan derfor variere fra en aconto
virksomhedsskat pa 22% (2020 - niveau) til endelige skatter inkl. arbejdsmarkedsbidrag svarede til ca.
56,7%.

For personer der anvender virksomhedsordningen, geelder ligeledes, at tab efter EBL er kildeartsbegraenset,
jf. omtale ovenfor, og kan derfor kun modregnes i fortjeneste pd gvrige skattepligtige avancer efter EBL.
Tab efter afskrivningsloven jf. AL 21, stk. 1 kan derimod fratraekkes i afst3elsesaret i virksomhedsindkom-
sten, og hvis et underskud skulle opsta i indkomstaret, vil underskuddet skulle modregnes efter en seerlig
reekkefglge jf. VSL § 1328,

3.2.4.3 Beskatning efter selskabsskatteloven

Hvis den skattepligtige er et selskab, reguleres beskatningen i selskabsskatteloven. Det gaelder for aktie-,
anparts- og iveerksaetterselskaber, at avancen pa bdde ejendomsavance og afskrivninger beskattes med

26 Tab som er omfattet af EBL § 8, kan ikke fradrages. Ligeledes kan tab pa den skattefrie del efter § 9 heller ikke
fradrages jf. EBL § 6 stk. 4.

27 Ejendomshandel 1 Laerebog

28 Underskud skal modregnes i fglgende raekkefglge: (1) Opsparet overskud med tillaeg af virksomhedskat, (2) Positiv
nettokapitalindkomst, herunder aegtefeellens positive nettokapitalindkomst, (3) Anden personlig indkomst uden for virk-
somhedsordningen, (4) Senere indkomstar jf. PSL § 13.
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en procentsats pa 22 % (2020 - niveau). Hvis avancen gnskes haevet fra selskabet, vil dette medfare en
udbyttebeskatning pd 27%/42% afhaengigt af stgrrelsen af udbyttet.

Hvis der opstar et tab efter EBL ved afst3else af en fast ejendom, gaelder det ligeledes, at tabet er kilde-
artsbegreenset. Selskabet har derved mulighed for at modregne evt. tab i fremtidige gevinster. For selska-

ber er det ikke muligt at overfgre tabet til andre selskaber, herunder andre sambeskattede selskaber.

23 af 83



4 Alternative metoder til afstaelse af fast ejendom herunder omstruktu-

reringer

Som beskrevet gennem de forrige afsnit er hovedreglerne for afst3else af fast ejendom, at de falger SL og
EBL. Denne direkte metode til at afsta ejendomme, kan omgas hvis ejendommene saelges som et selskab,
og derved som aktier eller anparter. Dette kan give mulighed for skattefri afstdelse jf. ABL § 9, hvis akti-
erne/-anparterne opfylder definition i ABL om at vaere en datterselskabsaktie jf. ABL 4 A, koncernselskabs-
aktier jf. ABL 4 B eller en portefgljeaktie efter § 4 C2°. For at udnytte skattefriheden jf. ABL § 9, kreever
det at der oprettes en selskabsstuktur, sdledes aktierne opfylder definitionen jf. ovenfor. Derudover kraever
det i relation til afstdelse af fast ejendom, at disse udskilles fra den gvrige drift i selskabet, saledes det
giver mulighed for at afstd ejendommen uden om den gvrige virksomhed. Med henblik pd at afstd ejen-
domme skattefrit, vil reglerne om skattefrie omstruktureringer skulle anvendes herunder de skatteretlige

regler i fglgende love:

¢ Omdannelse: Virksomhedsomdannelsesloven (VOL)
e Aktieombytning: Aktieavancebeskatningsloven (ABL § 36)

e @vrige omstruktureringer: Fusionskatteloven (FUL)

Reglerne i VOL anvendes i forbindelse med en omdannelse af en personlig ejet virksomhed til et selskab.
Reglerne i VOL vil i tilfselde, hvor en ejendom @nskes afstdet skattefrit, og det ikke er muligt ved anvendelse
af en af de fa successionsbestemmelser i KSL39, i nogle tilfeelde vaere fordelagtigt at anvende reglerne heri,
saledes der kan ske omdannelse til et selskab. Det begrunder sig med at en evt. beskatning kan undgds
gennem anvendelse af reglerne om omstrukturering samt skattefri afstdelse af aktier/anparter jf. ABL § 9
jf. omtale ovenfor. Det kan dog vaere en lang og kringlet vej, hvorfor det i mangle tilfeelde ikke vil vaere
aktuelt for den enkelte ejer. Der vil ikke videre behandles omdannelse af personligt ejet virksomhed til

selskab i naervaerende afhandling, da fokus vil vaere pa omstrukturering af selskaber.

N&r der i forvejen er etableret et selskab, har aktionaererne mulighed for at anvende reglerne i aktieavan-
cebeskatningsloven samt fusionsskatteloven med henblik p& omstrukturering. Ved at anvende disse regler,
vil det i relation til afstdelse af fast ejendom fgre til, at der oprettes en holdingstruktur samt mulighed for
at isolere ejendomme i et ejendomsselskab. Ved at isolere ejendomme, giver det seelgerne mulighed for at
afstd ejendomme uafhaengigt af den gvrige drift, ligesom oprettelse af et holdingselskab giver selskabet

mulighed for at afstd aktierne eller anparterne skattefrit efter ABL § 9.

29 Reglen for skattefri afstdelse af datterselskabsaktiver mv. gaelder ikke, hvis der er tale om aktier der er omfattet af
neering jf. ABL § 17.

30 ved overdragelse med succession, vil der vaere nogle begraensninger i forhold til personen, der gnskes overdraget til,
samt hvilke typer af ejendomme der kan succederes i. Reglerne for succession reguleres af KSL 26 A og 26 B, samt KSL
§ 33 C. Heraf fremgar det, at det kun er muligt at overdrage en erhvervsvirksomhed med succession, hvis der overdrages
til seelgers aegtefaelle, bgrn, bgrnebgrn, sgskende, sgskendes bgrn, sgskendes bgrnebgrn samt samlever. Ligeledes er
det muligt at overdrage til naere medarbejdere, tidligere medarbejde samt tidligere ejere.

24 af 83



Reglerne vil for de enkelte omstruktureringsmodeller blive redegjort og analyseret i de naestkommende
afsnit. Ved gennemgangen af de forskellige omstruktureringsmodeller, vil der vaere seerligt fokus p& skat-
tefrie omstruktureringsmodeller, hvorfor de skattepligtige omstruktureringer ikke behandles. Ligeledes vil
der ved gennemgangen blive inddraget de vaesentligste selskabsretlige krav til omstruktureringen, idet der
i de fleste tilfaelde vil vaere forhold herunder krav om tre ars ejertid3!, som skal opfyldes for at kunne

foretage en skattefri omstrukturering og er derfor altafggrende for det skatteretlige aspekt.

4.1 Aktieombytning

Grundlzeggende indebaerer en aktieombytning, at en eller flere aktionaerer ombytter aktier i ét selskab med
aktier i et andet selskab. Dette bevirker, at der indskydes et selskab mellem aktionaererne og det eksiste-

rede selskab, og derved opstar der en holdingstruktur.

Udgangspunktet er, at der sker en aktieafstdelse og dermed udlgses realisationsbeskatning efter de almin-
delige regler. Dette kan dog forhindres ved at gennemfgre en skattefritaget aktieombytning, hvilket neaer-

veerende afsnit tager udgangspunkt i.

For at illustrere hvordan en aktieombytning kan se ud i forhold til selskabsstrukturen ved nystiftelse af et

selskab, er nedenstdende figur udarbejdet.

For omstruktureringen Efter omstruktureringen

Aktionaerer Aktionaerer

Selskab ApS
(Det erhvervede
selskab)

Figur 4-1: Selskabsstruktur ved aktieombytning

Et af motiverne for at anvende aktieombytning som omstruktureringsmodel i forbindelse med afstdelse af
fast ejendom, er at opna en skattefri avance. I og med der etableres en koncernstruktur med et holding-
selskab, vil det veere muligt ved opfyldelse af givne betingelser at afstd et driftsselskab skattefrit jf. ABL §
9. Det gaelder at gevinst og tab pa datterselskabsaktier, koncernselskabsaktier samt portefgljeaktier ikke

skal medregnes ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst jf. ABL § 9. I relation til fast ejendom, vil

31 En undtagelse hertil er jf. FUSL § 15a stk. 1 6. pkt., at der gerne ma foretages efterfglgende omstruktureringer, som
medfgrer andringer i ejerforholdene imellem selskaberne i koncernen. Holdingkravet viderefgres blot til den efterfgl-
gende omstrukturering
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der muligvis skulle foretages yderligere omstrukturering, for at det giver mening med henblik p& afst3else
af ejendomme, idet aktieombytningen ikke kan separere ejendomme fra den gvrige drift. Dermed er det
ikke muligt at afstd ejendomme enkeltvis, da hele salget vil omfatte selskabet, herunder alt drift og aktiver

heri.

I forbindelse med afstelse af driftsselskabet herunder virksomhedens faste ejendomme, beskattes avan-
cen ikke i holdingselskabet jf. ABL § 9. Der vil sdledes fgrst ske en evt. beskatning, ndr midlerne treekkes
ud af holdingselskabet til aktionaererne32. Alternativt kan midlerne anvendes til andre investeringer i hol-

dingselskabet.

4.1.1 Betingelserne for skattefri aktieombytning

Aktieombytning folger reglerne i aktieavancebeskatningsloven § 36 samt selskabslovens kapitel 3.33:34 Mod-
sat de gvrige omstruktureringsmodeller, fglger aktieombytningen ikke reglerne i FUSL, men dog er aktie-
ombytning stadig omfattet af bestemmelserne i fusionsdirektivet, og vil derfor bedgmmes ud fra bestem-

melser heri.35

Betingelserne for gennemfgrsel af en skattefritaget aktieombytning bestar af krav til deltagende aktionzerer
og selskaber, herunder konkrete krav til selve aktieombytningen samt krav om stemmeflertal og ombyt-
ningsvederlaget. Herudover skal der s@ges tilladelse ved SKAT eller opfyldes yderligere objektive betingel-

ser herunder et tredrigt holdingkrav.

4.1.1.1 Krav til aktieombytningen

Det gaelder, at de deltagende personer samt selskaber, der gnsker en skattefritaget aktieombytning skal

veere skattepligtige til Danmark af fortjeneste og tab ved afstdelse af aktierne, jf. ABL §§ 6-7.36

Ombytningen skal ske aktie for aktie, hvilket vil sige, at aktier der overdrages mod vederlag i andet end

aktier vil anses for afstdet, og derfor ikke som aktieombytning. Dette hindrer dog ikke for, at der i

32 N3r aktionaererne traekker midler ud af holdingselskabet, betragtes denne haevning som udbytte, hvorfor aktionae-
rerne, der er en fysisk person beskattes som aktieindkomst af belgbet jf. PSL § 4a.

33 Aktieombytning bedemmes ud fra samme bestemmelser som de gvrige omstruktureringsmodeller selvom aktieom-
bytning ikke er omfattet af FUSL. Det begrunder sig med at aktieombytning er omfattet af fusionsdirektivet. Skatteregler
i praksis s. 67.

34 Hvis aktieombytning sker ved at kapitalejerne skifter et nyt selskab, skal disse vaere opmaerksom pa at stiftelsen skal
anmeldes indenfor to uger efter den rets stiftende beslutning, ellers bortfalder stiftelsen og dermed ogsd aktieombyt-
ningen jf. SEL§ 9. Kravet om rettidig anmeldelse gaelder ogsa ved tilforsel af aktiver.

35 "Ved fusionsskatteloven og aktieavancebeskatningsloven § 36, er fusionsdirektivets (90/434/EQ@F) regler indarbejdet
i dansk ret. Det har betydning ved fortolkning af danske regler.” omstrukturering — skatteregler i praksis, s. 17

36 Hertil er dog seerlige regler om fraflyttede aktionaerer, hvor de skattemaessige konsekvenser afhaenger af det skatte-
maessige hjemsted. Derudover gzelder det for en evt. henstand med betaling af fraflytterskat pd en aktiebeholdning jf.
ABL § 39, at henstanden ved aktieombytning af beholdningen ikke bortfalder.
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forbindelse med en aktieombytning modtages delvist vederlag i andet end aktier, dog skal denne andel
ligeledes anses som afstaet. Jf. ABL § 36, stk. 4 er der fastsat en tidsmeessig betingelse, der bestemmer
at aktieoverdragelser, der gennemfgres indenfor en periode pad 6 maneder, som hovedregel vil anses som
én samlet overdragelse. Derudover er det ikke muligt at gennemfgre omstruktureringen med tilbagevir-

kende kraft, med mindre der tale om ombytning i sambeskatningsforhold.

I tilknytning til kravet om stemmeflertal, er det ved aktieombytningen jf. ABL § 36, stk. 2 et krav, at der
skal opnds et stemmeflertal, hvis ikke dette i forvejen er opfyldt3”. Derudover vil aktieombytningen vaere

uden betydning for kapitalandelens stgrrelse.38

Det geaelder for ombytningsvederlaget, at dette skal opggres til handelsveerdi, og dette ikke ma resultere i
en formueforrykkelse mellem de deltagende selskaber. Det vil sige, at der ved vaerdiansaettelsen ogsa skal

tages hgjde for en evt. kontant udligningssum.

4.1.1.2 Tilladelse eller tredrigt holdingkrav

Hvis det gnskes at gennemfgre en skattefri aktieombytning, vil det vaere betinget af at SKAT giver tilladelse

hertil eller at de ombyttende aktier beholdes i mindst 3 ar.

Som naevnt ovenfor bygger tilladelsen fra SKAT pa nogle objektive betingelser, som skal vaere opfyldt,
herunder krav til stemmeflertal, vederlaget samt at aktieombytningen ikke kan gennemfgres med tilbage-
virkende kraft. Derudover bygger tilladelsen ogsa pa en subjektiv betingelse, da ombytningen ikke m& have
til formal at undga skat, som det vaesentligste hovedformal. Dertil er tilknyttet begrebet gyldige forret-
ningsmaessige arsager, som skal opfyldes af de deltagende aktionzerer, ellers vil tilladelsen naegtes alene
pd baggrund af en formodning om skatteundgdelse. Begrebet kan daekke over forretningsmaessige dispo-
sitioner som generationsskifte, strukturhensyn, investeringsplaner mv. Det kan saledes i forbindelse med
afst3else af ejendomme vaere sveert at opna en tilladelse, da hovedformalet med omstruktureringen oftest
vil vaere skatteundgdelse.

Safremt det ikke er muligt at indhente tilladelse fra SKAT, da omstruktureringen ikke kan opfylde betingel-
serne herfor eller der er givet afslag pd tilladelse, er det dog muligt at foretage omstrukturering uden
tilladelse ved opfyldelse af betingelserne herfor. Betingelserne for at foretage en skattefri aktieombytning
uden tilladelse er ligeledes sammenfaldende med de betingelser, der gaelder for andre skattefrie omstruk-

tureringer uden tilladelse.

37 Kravet om at det erhvervende selskab skal opnd flertallet af stemmerne i det erhvervede selskab skyldes, at moder-
selskabet skal fa stemmemajoriteten bdde formelt og reelt jf. Den juridiske vejledning C.D.6.3.3.1

38 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 516
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Hvis ikke der foreligger en tilladelse fra SKAT, vil en aktieombygning vaere skattepligtig, safremt aktierne i
det erhvervede selskab afstds inden, der er gdet tre &r39. Dette medfgrer modsat, at en aktieombytning vil
vaere skattefritaget, hvis det opfylder et tre a8rigt ejerkrav. Dette hindrer dog ikke for at foretage
efterfglgende skattefrie omstruktureringer, der udelukkende vederlaegges med aktier. Holdingkravet vil
fortsat gaelde for de oprindelige kapitalandele, men et nyt holdingkrav kan derudover opsta pa den nye

omstrukturering, sdfremt denne er foretaget uden tilladelse fra SKAT.40

4.1.2 Virkningerne af skattefritagelse

Herunder beskrives virkningerne for aktionaererne samt virkningerne for de deltagende selskaber.

4.1.2.1 Virkningerne for aktionaererne

Det er udelukkende op til den enkelte aktionaer, om denne gnsker at ggre brug af muligheden for skatte-
fritagelse. Ligeledes vil den enkelte aktionaer kunne beslutte, og skattefritagelsen skal omfatte hele eller
dele at den samlede aktieombytning. Hvis aktionaeren vaelger skattefritagelse i forbindelse med aktieom-
bytningen, vil dette medfgre succession, hvorfor konsekvensen for aktionaeren vil vaere, at vederlagsakti-
erne far samme skattemaessige stilling, som de ombyttede aktier ville have haft. De modtagende aktier vil
derfor succedere i ejertid og anskaffelsessum, saledes de ombyttede aktier ikke anses for afstdet, men

anskaffet pa samme tidspunkt og til samme anskaffelsessum, som de ombyttede aktier.4!

Hvis der i vederlaeggelsen indgar et kontantvederlag, vil dette skulle behandles forskelligt alt efter om
aktieombytningen er sket fgr eller efter 20. november 2013. Det galder da, at kontantvederlag modtaget
for denne dato skal beskattes, da det i alle tilfaelde vil betragtes som afstaelse. Modsat kontantvederlag,
som er modtaget efter denne dato, kan i nogle tilfaelde anses som udbytte, og derved beskattes herefter.
Det drejer som kontantvederlag, hvor aktionzerer forsat ejer kapitalandele i et selskab i koncernen.*? Denne
gndring har specielt betydning i forhold til udbytte til holdingselskaber, da udbytte dertil ikke beskattes,

hvis aktionaeren ejer over 10 % af aktierne.

4.1.2.2 Virkningerne for de deltagende selskaber.

Som udgangspunkt vil en aktieombytning ikke f3 nogen skattemaessige konsekvenser for de deltagende

selskaber, idet de ombyttede aktier erhverves til handelsvaerdi pr. ombytningsdatoen, samt at der blot sker

3% Holdingkravet gaelder ikke for kapitalejerne i det erhvervende selskab, hvorfor det efter aktieombytningen er muligt
at endre ejerskabet til koncernen uden, det har betydning for den foretagne aktieombytning. Skatteregler i praksis, 3.
udgave, Jane K. Bille m.fl. s. 77

40 Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s. 526 samt Omstrukturering — Skatteregler i praksis, 3. udgave,
Jane K. Bille m.fl. s. 76

41 Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s. 528

42 Omstrukturering - Skatteregler i praksis, 3. udgave, Jane K. Bille m.fl.
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en udskiftning af aktionaerer. En aktieombytning kan dog resultere i nye eller afbrudte koncernforbindelser,
som i sig selv kan medfgre skattemaessige konsekvenser, herunder i forbindelse med sambeskatning.43

Seerligt i forhold til underskud der matte vaere fra tidligere 8r, og derfor opstdet inden aktieombytningen
vil dette underskud blive til saerunderskud i det erhvervede selskab og evt. tidligere sambeskatning-

skreds.44

4.2 Fusion

Grundlaeggende kan der fusioneres pa to mader herunder en egentlig fusion og en uegentlig fusion. Fgrst-
naevnte udtrykker sig ved, at minimum to selskaber indskydes i et nystiftet selskab. Modsat en ugentlig

fusion, hvor et selskab fusioneres over i et andet eksisterede selskab.

Fgr omstruktureringen Efter omstruktureringen
Uegentlig fusion Egentlig fusion

Holding A Holding B Holding A Holding B Holding A Holding B
ApS ApS ApS Aps ApS Aps

Figur 4-2: Selskabsstruktur ved fusion

Som illustreret i figuren vil konsekvensen af en uegentlig fusion vaere, at Datter A ApS ophgrer, og aktivi-
teten heri fortseetter i Datter B ApS. Modsat den egentlige fusion, hvor begge datterselskaber ophgrer men

viderefgres i et nyt datterselskab, Datter C ApS.

I tilknytning til en fusion internt i en koncernstruktur, kan denne opdeles i en lodret savel som en vandret
fusion. Betydningen heraf ligger i placeringen af forholdet mellem det indskydende og det overtagende

selskab i selskabsstrukturen. Se bilag 9.1 for illustration.

I relation til afst3else af fast ejendom, vil en fusion veere en mulighed, nar et Selskab A gnsker at overtage
ejendommene i et andet Selskab B. Det kunne f.eks. vaere et udlejningsselskab, som gnsker at udvide
ejendomsportefgljen. Derved ophgrer selskab B, og selskab A har overtaget ejendommene. Som konse-
kvens af en skattefri fusion skal en del af vederlaget dog modtages i aktier eller anparter, hvorfor det i de

fleste tilfeelde ikke vil vaere interessant for kapitalejeren, hvis der gnskes fuld afstdelse, herunder

43 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 531

44 Omstrukturering - skatteregler i praksis, 3. udgave, Jane K. Bille m.fl. s. 68
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modtagelse af kontantvederlag. Det er dog muligt i nogle tilfaelde at modtage et kontantvederlag skattefrit,

hvis kontantvederlag beskattes som udbytte, og kapitalejeren er et holdingselskab.

Hvis et selskab bestdende af flere virksomheder gnskes afst3et, kan dette begraense mulighederne for salg
gennem fusion, da en kgber sjeeldent er interesseret i at overtage alle virksomhederne i selskabet. Et salg
gennem fusion kan derfor med fordel kombineres med andre omstruktureringstyper, dog skal man vaere
opmaerksom pa et evt. krav om pd 3 ars ejertid, hvis en sddan omstrukturering foretages uden tilladelse
fra SKAT.

4.2.1 Betingelser for skattefri fusion

Fusion fglger reglerne i fusionskattelovens §§ 1-11 samt selskabslovens kapitel 15. Saerligt geelder der i
relation til succession, at det modtagende selskab succederer i det indskydende selskabs rettigheder og
forpligtelser. Dette geelder ligeledes ved spaltning, men ggr sig ikke geeldende ved aktieombygning og

tilfarsel af aktiver.

Helt generet adskiller fusion sig fra de gvrige omstruktureringsmodeller, ved at der ved denne type om-
strukturering ikke skal indhentes tilladelse hos SKAT. Fusion kan derved kun ske skattepligtigt eller skat-

tefrit uden tilladelse.4>

4.2.1.1 Krav til vederlaget og tidspunktet for fusionen

For at fusionen kan ske skattefrit og derved opfylde betingelserne for skattemaessig succession, skal en del
af vederlaget*¢ besta af kapitalandele i det modtagende selskab jf. FUSL § 11. Dette er selvsagt ikke til

hinder for, at den anden del kan best3 af vederlag i form af kontanter.

Dette krav kan kun fraviges i tilfaelde, hvor der sker en lodret fusion, hvilket vil sige, at der skal veere tale
som et datterselskab (indskydende) fusionerer med dennes moderselskab (modtagende). Som konsekvens

heraf, vil moderselskabets kapitalandele i datterselskabet annulleres.*”

Det samlede vederlag m& ydermere ikke resultere i en formueforrykkelse, hvor vaerdien heraf skal svare

til handelsvaerdien af de indskudte kapitalandele.

45 Ved vedtagelse af lov nr. 343 af 18. april 2007, ved det vedtaget i forbindelse med andring af forskellige skattelove
herunder FUSL, at der ikke laengere kan indhentes tilladelse til at foretage en skattefri fusion.

46 Det er ikke et krav, at de modtagne kapitalandele skal veere nye kapitalandele. Det kan sdledes vaere det modtagende
selskabs beholdning af egne aktier. Skatteregler i praksis s. 151

47 Annulleringen sker fordi datterselskabet ophgrer. Tilsvarende vil moderselskabets aktier blive erstattet med aktiver
og passiver med tilsvarende nettoveerdi.
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Hvis vederlaget, herunder kapitalandelene skulle have en negativ veerdi, vil det ikke vaere muligt at gen-

nemfgre en fusion, da det ikke er muligt at fusionere et selskab, hvis egenkapital er negativ.

Kravet om tidspunktet til fusionen fremgar af FUSL § 5. Her er hovedreglen, at datoen for fusionen er
datoen, hvor det modtagende selskabs regnskabsar pdbegyndes. Dog ijf. stk. 2, er der en undtagelse hertil
i de tilfaelde, hvor det modtagende selskab er et skuffeselskab. Det er dog et krav til dette selskab, at dette
ikke er stiftet tidligere end 6 maneder for den gnskede fusionsdato. Det kraeves sdledes ikke, at de fusio-
nerede selskaber har samme skattemaessige fusionsdato. Ligeledes er der jf. stk. 3 en undtagelse iht.
fusioner, hvor der sker ophgr eller etablering af koncernforbindelse. I disse tilfeelde vil datoen vaere den

dag, hvor ophgret eller etableringen sker.

4.2.2 Virkningerne af en skattefri fusion

Herunder beskrives virkningerne for det indskydende selskab og det modtagende selskab samt virknin-
gerne for aktionzererne i de deltagende selskaber. Ligeledes beskrives konsekvensen af at anvende reglerne
for skattefri fusion for hvad angdr underskud og tab i de deltagende selskaber.

4.2.2.1 Virkningerne for det indskydende og modtagende selskab

Som konsekvens af den skattemaessige succession, vil der som udgangspunkt ikke ske beskatning af det
indskydende selskab. Om der skal opggres en delperiode indkomst afhaenger af om det indskydende sel-
skab og det modtagende selskab har sammenfaldende fusionsdatoer jf. undtagelserne i FULS § 5 samt et

evt. forskudt indkomstar.

Derudover medfgrer den skattemaessige universalsuccession, at det modtagende selskab indtreeder i det
indskydende selskabs aktiver og passiver, herunder det anskaffelsestidspunkt og den hensigt eksempelvis

neering eller spekulation, som relaterer sig til de enkelte aktiver.

4.2.2.2 Seerligt om underskud og tab

I FUSL § 8, stk. 6 — 8 reguleres hvorledes underskud og tab, der er opstdet inden fusionen skal behandles.
Af stk. 6 fremgdr det, at udgangspunktet er at modregning af underskud ikke kan ske, hverken for det
indskydende sdvel som det modtagende selskab, i det overskud der efter fusionsdatoen matte opstd i det
modtagende selskab. En undtagelse til udnyttelse af underskuddet er, at dette forsat kan modregnes i et
sambeskatningsoverskud, hvilket dog seetter krav til at underskuddet skulle have vaeret opstdet i en peri-
ode, hvor selskaberne har vaeret sambeskattet. Det vil ogsa betyde, at ved fusioner, hvor det indskydende
selskab ophgrer, vil der fortsat veere mulighed for at anvende underskuddene relateret til dette. Dog med-
fgrer det ligeledes, at det modtagende selskabs egne underskud kun kan udnyttes i sambeskatningsind-

komsten og derfor ikke i selskabets egen indkomst.

I FUSL § 8 stk. 7 er der angivet regler for handtering af underskud i mellemperioden. Dvs. Den periode,
der straekker sig fra indkomstarets begyndelse til den dato tilfarslen er blevet vedtaget. Det er derudover
afggrende om opggrelsen skal behandles efter sambeskatningsreglerne eller ej, idet opggrelsen i sa fald vil

falge reglerne i stk. 6 jf. ovenfor. Som udgangspunktet er jf. stk. 7, vil der vaere en begraenset adgang til
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udnyttelse af egne underskud, der opstdr i mellemperioden, da der begraenses til at kunne fradrage et
belgb der ikke er mindre end selskabets positive nettokapitalindtaegter samt indkomst fra udlejning. Der-
udover begraenses muligheden yderligere ved at afskeere tomme underskudsselskaber helt fra at fradrage
underskud jf. FUSL § 8 stk. 7, 5. Pkt.

Behandling af tab reguleres efter FUSL § 8, stk. 8, og bestemmer, at tab efter ABL, EBL samt kursgevinst-
loven falder bort ved fusion, og kan derfor ikke udnyttes i det modtagende selskab. Dette er uafhaengigt

af hvorvidt selskaberne er sambeskattet, idet tabet er tilknyttet det selskab, der havde tabet.48

4.2.2.3 Virkningerne for aktioneererne i de deltagende selskaber

Fusionen vil for aktionzererne i det modtagende selskab ikke have nogen betydning, ud over at der sker en

udvidelse af ejerkredsen.

For aktionzererne i det indskydende selskab vil virkningerne af fusionen afhange af hvordan vederlaget
modtages. Hvis vederlaget udelukkende sker som vederleeggelse med aktier eller anparter i det modta-
gende selskab, vil omstruktureringen ikke fa skattemaessige konsekvenser for aktionaererne. Dette begrun-
des med, at de nye kapitalandele anses som anskaffet til samme pris og tidspunkt, som de ombyttende
kapitalandele i det indskydende selskab. Beskatningen udskydes dog kun indtil tidspunktet for afst3else,

medmindre der er tale om aktier der kan afstas skattefrit efter ABL § 9.

Hvis der i vederlaaggelsen indgdr et kontantvederlag, gzelder det ligesom ved aktieombytning, at dette vil
skulle behandles forskelligt alt efter om fusionen er sket fgr eller efter 20. november 2013. Det geelder da,
at kontantvederlag modtaget for denne dato skal beskattes, da det i alle tilfselde vil betragtes som afsta-
else. Modsat kontantvederlag, som er modtaget efter denne dato, kan i nogle tilfaelde anses som udbytte,
og derved beskattes herefter. Det drejer som kontantvederlag, hvor aktioneserer forsat ejer kapitalandele i
det indskydende selskab eller blot andele i koncernen.*® Denne a&ndring har specielt betydning i forhold til
udbytte til holdingselskaber, da udbytte dertil ikke beskattes, hvis aktionzeren ejer over 10 % af aktierne.

4.3 Tilfgrsel af aktiver

Denne type omstrukturering sker som en virksomhedsoverdragelse og vil derfor som udgangspunkt med-

fore realisationsbeskatning af avancer og genvundne afskrivninger pa de overdragne aktiver og passiver.

For at opnd skattefrihed for virksomhedssalget, er det en betingelse jf. fusionskattelovens regler, at veder-
laget fra kgberen gives i form af aktier eller anparter. Dette er sjeeldent interessant for saelgeren, da denne
oftest foretraekker frie midler i form af et kontant vederlag. Derfor vil tilfgrsel af aktiver ikke vaere fordel-
agtigt ved situationer, hvor afstdelse af ejendomme sker direkte til szelgeren. Tilfgrsel af aktiver kan

8 Tab til fremfgrsel bevares ved skattepligtig fusion, og disse kan modregnes i avancerne, der opstar ved fusionen.

4% Omstrukturering - Skatteregler i praksis, 3. udgave, Jane K. Bille m.fl.
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derudover anvendes i en selskabsstuktur, hvor selskabet gnsker at salgsmodne virksomheden, sdledes
aktierne senere kan afstds med henblik pa at opna en skattefri fortjeneste.

Tilfgrsel af aktiver kan skattemaessigt gennemfgres skattefrit ved at overdrage aktiver og passiver med
skattemaessig succession.50 I relation til afstdelse af ejendomme, herunder ejendomsselskaber, er det mu-
ligt at anvende denne omstruktureringsmodel med formalet om at udskille aktiviteten eller etablere en
holdingstruktur. Ved at udskille ejendommene fra et samlet selskab, er det derefter muligt at szelge ejen-
domsselskabet skattefrit, nar et evt. ejertidskrav er opfyldt. For at illustrere dette, er der herunder opstillet
et eksempel pd anvendelse af denne omstruktureringsmodel ved tilfgrsel af aktiver til et nystiftet selskab.

For omstruktureringen Efter omstruktureringen

Ejeren

—

Samlet Selskab Samlet Selskab ApS
Aps (Indskydende)

Ejendomsselskab ApS
(Modtagende)

Figur 4-3: Selskabsstruktur ved tilfgrsel af aktiver

Denne struktur opdeler derfor aktiviteterne i Samlet Selskab ApS, saledes ejendomme separeres fra gvrig

drift. Herefter kan det give koncernen mulighed for at afst3 ejendomsselskabet skattefrit.

4.3.1 Betingelserne for skattefri tilfgrsel af aktiver

Tilfgrsel af aktiver fglger reglerne i fusionsskatteloven §§ 15 c-d samt selskabslovens almindelige regler
om apportindskud eller kapitalforhgjelse. Nar man tilfgrer aktiver skal man vaere szerlig opmaerksom p3 at
indhente kreditorsamtykke, saledes sikkerheden for kreditor og gaeldsposter flyttes til det andet selskab5!.

50 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 537

51 Generationsskifte og omstrukturering, side 183
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Betingelserne for gennemfarsel af en skattefri tilfarsel af aktiver bestar af krav til de deltagende selskaber,
herunder konkrete krav til selve tilfgrslen, krav til vederlaget samt tidspunktet for tilfgrslen. Derudover
skal der sgges tilladelse ved SKAT eller opfyldes yderligere objektive betingelser herunder et tredrigt hol-

dingkrav.

4.3.1.1 Krav ved skattefri tilforsel

For at kunne anvende reglerne om skattefri tilfgrsel af aktiver, er det et krav at selskabstypen er et kapi-
talselskab og derfor er omfattet af en almindelig selskabsbeskatning. For at andre typer af selskaber skal
kunne benytte muligheden for anvendelse af reglerne, er det derfor en ngdvendighed, at disse fgrst om-

dannes til et kapitalselskab.

Desuden er der ikke krav om, at selskaberne har skattemaessigt hjemsted i Danmark, men blot at de

aktiver, der overdrages uden beskatning, opretholder dansk beskatningsret.

Det er et krav, at tilfgrslen bestar af det indskydende selskabs samlede eller en eller flere grene af sin
virksomhed. Det vil derfor betyde, at der ikke kan ske overfgrsel af enkelt aktiver eller enkelt passiver,
hvis disse i sig selv ikke udggr en virksomhed. Dette hindrer dog ikke for, at der efterlades enkelt aktiver
og passiver i det indskydende selskab, hvis blot den overdragede del kan fungere for egne midler. At skulle
kunne fungere for egne midler®?, er et finansielt kriterium for anvendelse af reglerne, idet en virksomhed
ellers ikke er at anse som en virksomhed i denne forbindelse, og derfor ville medfgre at tilfarslen vil veere

at anse som skattepligtig.

Det geelder for fast ejendom, at disse som hovedregel anses som en selvstaendig virksomhed. Dette geelder
bdde i tilfeelde, hvor den faste ejendom anvendes til udlejning, samt tilfaelde, hvor den faste ejendom
indgar i det indskydende selskabs samlede virksomhed.>3 Dette giver derfor virksomheden mulighed for
selv at vaelge om ejendommen skal forblive i det indskydende selskab, eller om ejendommen skal overdra-
ges sammen med den gvrige virksomhed. Derudover giver det ligeledes mulighed for at lave en selvstendig

tilfarsel af ejendommene til et saerskilt selskab jf. eksemplet ovenfor.

Ved omstrukturering ved tilfgrsel af aktiver, er det en betingelse for skattefriheden, at vederlaget for til-

fgrsel skal modtages i form af aktier eller anparter i det modtagende selskab. Det betyder, at der herved

52 At kunne fungere for egne midler er en konkret vurdering. Hvis ikke virksomheden kan fungere ved hjaelp af egne
midler eller de I8nemuligheder, som kan opnds ved uafhangige I&ngiver, vil virksomheden ikke kunne opfylde kravet.
Se den juridiske vejledning C.D.6.2.3.2

53 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 543
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er forbud mod at modtage andre former for vederlag. Dette krav er i modsaetning til omstrukturering ved

aktieombytning, fusion samt spaltning, afggrende for skattefritagelsen.5*

Afggrende for om tilfgrslen kan ske skattefrit er ogs3, at denne skal opfylde betingelsen for at datoen for
overgangen af aktiverne/passivere er sammenfaldende med det modtagende selskabs regnskabsar.55 Det

betyder ligeledes, at tilfgrsel af aktiver kan ske med tilbagevirkende kraft.

4.3.1.2 Tilladelse eller tre8rigt holdingkrav

Foruden de ovennaevnte krav til tilfgrslen, er den skattefri tilfgrsel ligeledes betinget af, at SKAT giver
tilladelse til tilfgrslen eller det indskydende selskab beholder alle de ombyttede kapitalandele i det modta-
gende selskab i mindst tre ar.56 Hvis tilladelsen ikke kan opnas, er det sdledes et krav at kapitalandelene
ikke afstas indenfor en periode pa tre ar. I denne tredrige periode kan der dog ske yderligere skattefrie
omstruktureringer, blot vederlaget i forbindelse hermed sker i form af vederlagsaktier. Som konsekvens
heraf, vil restlgbetiden for holdingkravet overfgres til de deltagende selskaber i den efterfglgende omstruk-

turering.>”

4.3.2 Virkningerne for skattefri tilfgrsel af aktiver

Herunder beskrives virkningerne for det indskydende selskab, det modtagende selskab samt virkningerne
for aktionzererne i de deltagende selskaber. Ligeledes beskrives konsekvensen af at anvende reglerne for

skattefri tilforsel af aktiver for hvad angdr underskud og tab i de deltagende selskaber.

4.3.2.1 Virkningen for det indskydende selskab

Idet der ved tilfgrsel af aktiver, er et krav om tidspunktet for tilfgrslen, vil der kunne opsta en periode
mellem det modtagende selskabs regnskabsar, skeeringsdatoen, og den skattemaessige tilfgrselsdato. Det
betyder, at nar tilfgrslen sker med tilbagevirkende kraft, vil den indkomst der er tilknyttet aktiverne, skulle
flyttes fra det indskydende selskab til det modtagende selskab.5® Dette fraviges dog undtagelsesvis ved
omstruktureringer, hvor der etableres eller ophgres koncernforbindelse. Her har sambeskatningsreglerne

forrang, som medfgrer at tilfgrslen ikke kan ske med tilbagevirkende kraft.

54 Til gengeeld er der modsat aktieombytning, ikke et krav om at det indskydende selskab skal modtage flertallet af
stemmerne i det modtagende selskab gennem aktievederlaget. Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s.
560

55 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 565
6 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 567
57 Omstrukturering - Skatteregler i praksis, s. 133

8 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 568
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Der vil ikke for det indskydende selskab ske realisationsbeskatning, da det modtagende selskab succederer
i aktiverne/passiverne. Det er en forudsaetning herfor, at Danmark fortsat har beskatningsretten over ak-
tiverne/passiverne. Derfor vil skattefritagelsen gaelde for ejendomme i Danmark, idet beskatningen altid

vil finde sted i Danmark.

I relation til det indskydende selskabs egne skattemaessige underskud samt fremfgrbare kildeartstab, vil
tilforslen ikke have indflydelse herpd, hvorfor det heller ikke er muligt at overfgre dette til det modtagende

selskab.

Desuden vil de modtagne vederlagsaktier blive ansat til handelsvaerdien af de aktiver og passiver, der er
blevet tilfort.5 Ved opggrelsen heraf, skal der tages hensyn til den udskudte skat, som opstar ved over-
dragelsen, da der skal tages hgjde for den skattemaessige nedskrevne veerdi.®°

4.3.2.2 Virkningen for det modtagende selskab

Virkningerne af en skattefri tilfgrsel af aktiver, vil for det modtagende skalskab kunne udledes i to dele.
Fagrst og fremmest vil det kraeve, at selskabet modtager aktiverne og passiverne med skattemaessig suc-

cession og dernaest vil der ske en begraensning af at kunne udnytte egne skattemaessige underskud og tab.

Det modtagende selskab indtraeder i anskaffelsestidspunkt, anskaffelsessum og anskaffelseshensigt her-

under skattemaessige afskrivninger og nedskrivninger i forhold til det indskydende selskab.

Som naevnt ovenfor er det kun muligt at succedere, hvis Danmark forsat har beskatningsretten til aktiverne
og passiverne. Og det er ligeledes derfor en forudsaetning, at disse var omfattet af dansk beskatning hos

det indskydende selskab.

4.3.2.2.1 Skattemaessige underskud og tab

Sezerligt for underskud og tab gaelder reglerne i FUSL § 8, stk. 6- 8 ligeledes for tilfgrsel af aktiver. Reglerne
er beskrevet i afsnittet om fusion afsnit 4.2.2.2 Seerligt om underskud og tab.

Gaeldende for underskud fra tidligere ar er udgangspunktet, at underskud i det indskydende selskab og
modtagende selskab ikke kan fradrages i det modtagende selskab. Underskud som er opstdet i det indsky-
dende selskab i tidligere ar, kan fortsat udnyttes til modregning i overskud i det indskydende selskab eller

i evt. andre sambeskattede selskaber, hvis underskuddet er opstdet i sambeskatningsperioden.

59 Generationsskifte - omstrukturering, Michael Serup, s. 568

80 Omstrukturering - skatteregler i praksis d. 126.
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Med hensyn til kildeartsbegraensede tab vil disse ikke kunne modregnes i det modtagende selskab. Reglen
har ikke betydning for det indskydende selskab, hvorfor dette forsat kan udnytte tabene til modregning i

senere indkomstar.

4.3.2.3 Virkning for aktionaererne i de deltagende selskaber

Der vil ikke vaere nogle direkte skattemaessige konsekvenser ved at tilfgre aktiver mellem selskaber set i
forhold til kapitalejerne. Men som afledning af en tilfgrsel, vil der kunne opstd aendringer, der kan resultere
i at aktionaererne vil blive bergrte. Det drejer som blandt andet om de almindelige skattemaessige konse-
kvenser af en ophgrt eller etableret koncernforbindelse jf. LL § 2, indtraeden eller udtreeden af sambeskat-
ningsreglerne jf. SLL § 31, en omklassificering af koncernselskabs- eller datterselskabsaktier mv. Derud-
over kan det have konsekvenser for aktionaererne, hvorvidt der sker tegning til favgrkurs samt tegning til

overkurs.6!

4.4 Spaltning

Spaltning som omstruktureringsmodel kan anvendes, hvor man vil dele flere aktiviteter i et eksisterende
selskab. Dette kan ske pa flere mader, men herunder er illustreret to eksempler, hvor der foretages en
ophgrsspaltning samt en grenspaltning. En ophgrsspaltning er karakteriseret ved, at det indskydende sel-
skab stopper med at eksistere, men spalter sine aktiviteter ud til to eller flere nye eller allerede eksisterende
selskaber. Ved en grenspaltning derimod vil det indskydende selskab fortsat eksistere, men en del af virk-

somheden vil blive spaltet ud til en eller flere andre selskaber. Se eksemplet herunder.

For omstrukture- Efter omstruktureringen Efter omstruktureringen
ringen (Ophgrsspaltning) (Grenspaltning)

Figur 4-4: Selskabsstruktur ved spaltning

61 Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s. 573. Tegning til favgrkurs kan medfgre beskatning hos aktio-
neererne i det modtagende selskab som folge af afstdede tegningsretter. Ligeledes kan der ske udlodningsbeskatning af
aktionzererne, hvis der sker tegning til overkurs.
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Som det ses i ovenstdende figur, at Samlet Selskab ApS ved en ophgrsspaltning ophgrer, men bliver spaltet
i to nye selskaber, Nyt Selskab A ApS og Nyt Selskab B ApS. Ved grenspaltningen vil Samlet Selskab ApS

bestd, men en del heraf udskilles til et nyt selskab, Ejendomsselskab ApS.

Denne type omstrukturering vil i mange tilfaelde i relation til afstdelse af fast ejendom veere fordelagtigt,
ndr gnsket er at undgd en beskatning af en evt. avance. Fordelen ved denne type omstrukturering er ogsa,
at denne model er god set i forhold til et gnske om at afst8 ejendomme og samtidig bibeholde driftsaktivi-
teten i et selskab, da denne giver mulig for at udskille ejendomme til et nyt selskab, som derved kan afstds
uafhaengigt af de gvrige aktiviteter i koncernen. Idet omstruktureringen kan foretages skattefrit, og ABL
giver mulighed for at afstd aktier omfattet af ABL § 9 skattefrit, vil det derfor vaere muligt at afsta en
ejendom eller flere ejendomme skattefrit blot disse omfatter et kapitalselskab. Dog skal betingelserne og
kravene herunder opfyldes, herunder krav om evt. forretningsmaessig begrundelse, hvis omstruktureringen
skal ske med tilladelse fra SKAT eller krav om 3 ars ejertid, hvis omstruktureringen sker uden tilladelse fra
SKAT.

Foruden at omstruktureringsmodellen kan anvendes internt i koncernstrukturen til salgsmodning, er det
0gsd muligt at anvende spaltning som afstaelsesmodel direkte til 3. mand. For at opfylde betingelserne for
skattefrihed, er det dog kun muligt at modtage vederlaget for den hele eller dele af den fraspaltede virk-
somhed i aktier eller anparter. Dette vil derfor oftest fgre til, at salget gennem anvendelse af disse regler
ikke vil vaere interessant for kapitalejeren, da denne ved et frasalg gnsker at modtage vederlaget i frie
midler. Det skal dog bemaerkes, at det er muligt pd et senere tidspunkt, hvis holdingkravet pd 3 ar kan

opfyldes at szelge aktierne eller anparterne skattefrit.

4.4.1 Betingelserne for skattefri spaltning

Spaltning fglger reglerne i fusionskattelovens §§ 15 a-b samt selskabslovens kapitel 15. Det ggr sig geel-

dende at det modtagende selskab succederer i det indskydende selskabs rettigheder og forpligtelser.

Betingelserne for gennemfgrsel af en skattefri spaltning bestar af krav til de deltagende selskaber, herunder
konkrete krav til selve spaltningen samt krav til spaltningens aktiver og passiver, krav til vederlaget samt
tidspunktet for spaltningen. Herudover skal der sgges tilladelse ved SKAT eller opfyldes yderligere objektive
betingelser herunder et tredrigt holdingkrav.

4.4.1.1 Krav til spaltningen

For at anvende reglerne om skattefri spaltning, er det et krav til de deltagende selskaber, at de er omfattet

af almindelig selskabsbeskatning. Antallet af deltagende selskaber stilles der ikke krav til.

Af lovteksten fremgar der tre krav til spaltningen. Dels er det er krav, at der fra det indskydende selskab
skal ske en overdragelse af aktiver eller passiver til et andet selskab. Derudover skal det modtagende
selskab betale et vederlag til aktionaererne i det indskydende selskab, og sidst er der krav om fordelingen
ift. vederlaget, sdledes det ikke resulterer i formueforrykkelse mellem selskabsdeltagerne. Foruden disse

tre krav, gaelder der yderligere et krav, hvis spaltningen ikke medfgrer et ophgr af det indskydende selskab.
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Kravet bestar af, at den overfgrsel der sker ved spaltningen, skal bestd af en virksomhedsgren, ligesom
det geelder for tilfgrsel af aktiver. Der vil desuden ved spaltning uden tilladelse fra SKAT veaere yderligere
krav for at kunne anvende reglerne for skattefri spaltning. Disse regler beskrives under afsnittet om tilla-

delse herunder.

Derudover stilles der krav til aktiverne og passiverne i forbindelse med en spaltning, men kravene vil
afhange af hvilken type spaltning der vaelges. Forskellen mellem ophgrsspaltning og en grenspaltning vil
saledes vaere forskellige i relation til overfgrelsen af aktiver og passiver. Det gaelder nemlig for grenspalt-
ning, som tidligere nzaevnt, at det er krav, at aktiverne og passiverne der overfgres, kan udggre en virk-
somhedsgren, hvorfor der hverken er mulighed for at overfgre den samlede virksomhed eller blot at over-
fore enkeltaktiver®2. Dette krav gelder ikke ved en ophgrsspaltning, hvilket giver spaltningen en betydeligt

stgrre fleksibilitet, ogsa set i forhold til en omstrukturering ved tilfgrsel af aktiver jf. Tidligere afsnit.63

Ved anvendelse af reglerne om spaltning, vil det vaere aktionaererne, der modtager vederlaget for de ud-
skilte aktiver og passiver, og sdledes ikke det indskydende selskab selv. Det vederlag aktionaererne mod-
tager skal bestd af et aktievederlag, men kan derudover ogsa besta af en kontant udligningssum, som
blandt andet kan indeholde kontanter, fordringer, aktiver mv. De aktier aktionaererne modtager kan bestd
af nyudstedte aktier eller aktier det modtagende selskab har i deres beholdning.®* Hertil er dog en kon-
tantvederlagsbegraensning for selskabsaktionzerer. Det vederlag en selskabsaktionser modtager skal ude-
lukkende bestd af aktier, hvorfor det ikke er muligt at modtage en kontant udligningssum. Dette geelder

dog kun ved skattefri spaltning uden tilladelse, og kan saledes fraviges hvis SKAT giver accept hertil.
Som navnt fgr, er det yderligere et krav, at der ved vederlaggelsen ikke sker formueforrykkelse.

Det sidste krav omfatter krav til tidspunktet for spaltningen. Det tidspunkt, hvor overdragelsen af aktiverne
og passiverne sker, skal vaere pd samme tidspunkt som skaeringsdatoen for det modtagende selskabs
regnskabsar, ligesom det gaelder for skattefri tilfgrsel af aktiver. Ligeledes gaelder det, at hvis en koncern-
forbindelse afbrydes eller etableres i forbindelse med spaltningen, skal der udarbejdes et delperioderegn-
skab efter sambeskatningsreglerne, hvilket medfgrer at det ikke er muligt at foretage spaltning med tilba-
gevirkende kraft. Det begrundes med at sambeskatningsreglerne har forrang for at kunne foretage om-
struktureringer med tilbagevirkende kraft, og resulterer derfor i at spaltningsdatoen ikke kan ligge forud

for periodeindkomstopggrelsen. I sambeskatningsreglerne er der dog nogle szerlige undtagelser, der ggr

62 Dette adskiller sig fra tilfgrsel af aktiver i det omfang, at det ved tilfgrsel bade kan vaere tale om tilfarsel af den
samlede virksomhed, en af flere virksomheder samt en gren af en virksomhed. Omstrukturering — skatteregler i praksis,
s. 90

63 Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s. 580

64 Generationsskifte — omstrukturering, Michael Serup, s. 584
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det muligt at foretage interne omstruktureringer uden at skulle udarbejde en delperiodeindkomstopggrelse
samt forrykke spaltningsdatoen.%>

4.4.1.2 Tilladelse eller supplerende objektive betingelser

For at kunne foretage en skattefri spaltning, skal der opfyldes en raekke objektive betingelser herunder
krav til vederlag, spaltningsdato samt grenkrav for grenspaltninger. Derudover skal der enten indhentes
en tilladelse fra SKAT eller opfyldes yderligere supplerede krav, hvis en tilladelse ikke kan opnas eller
gnskes. I tilknytning til ansggning om tilladelse hos SKAT, er der krav om at spaltningen skal vaere forret-
ningsmaessigt begrundet, samt hovedformalet ikke ma vaere legal skatteteenkning. Dette gaelder ikke for

skattefri spaltning uden tilladelse, men hertil er dog tilknyttet nogle veernsregler jf. FUL § 15 a.

De yderligere supplerede krav som stilles ved skattefri spaltning uden tilladelse omfatter holdingkravet,
krav om aktionaerdeltagelse, krav til at spaltningen skal ske til handelsvaerdi samt at der skal opfyldes et
balancekrav.

I relation til afstdelse af fast ejendom, skal man vaere opmaerksom pa, at der som ved de andre omstruk-
tureringsmodeller geelder et holdingkrav pd 3 8r, ndr omstruktureringen foretages uden tilladelse. Dette
betyder, at omstrukturering farst pa dette tidspunkt anses for have overholdt betingelserne for skattefri-
hed. Det er dog muligt i mellemtiden at indhente tilladelse fra SKAT, hvis der i gvrigt er en forretnings-
maessig begrundelse for omstruktureringen samt frasalget. Holdingkravet er dog ikke til hinder for, at der
foretages yderligere skattefrie omstruktureringer i selskabet, blot vederlaget betales i form af kapitalan-
dele. Holdingkravet tilknyttet de afstaede kapitalandele vil i dette tilfaelde overfgres til deltagende selskaber

i den efterfglgende omstrukturering.

I forbindelse med at der foretages en spaltning uden tilladelse, er der indfgrt et krav om aktionaerernes
deltagelse, hvis der er flere end én kapitalejer. Det betyder sdledes, at det ikke er muligt at foretage en
spaltning uden tilladelse fra SKAT, hvis en eller flere af minoritetsdeltagerne i det indskydende selskab har
ejet aktierne heri i mindre end 3 ar, og deltagerne opnar flertallet af stemmerne i et modtagende selskab
ved spaltningen.% Denne bestemmelse skal forhindre, at en aktuel kgber indskyder kgbesummen inden
spaltningen, og kun denne efter spaltningen vederlaegges i kapitalandele i det modtagende, saledes der

sker en overdragelse til kgberen uden beskatning.”

For s vidst angar veerdien af de tildelte kapitalandele, er det en betingelse af disse med tillaeg af evt.
kontakt udligningssum svarer til handelsveaerdien af de overfgrte aktiver og passiver. Nar aktiernes anskaf-

felsessum skal opggres, skal dette ske pa baggrund af ejendommens vaerdi samt den tilhgrende gaeld, som

65 Reglerne i SEL § 31, stk. 5, 1.-4. pkt., om deldrsopggrelser ved opggrelse af sambeskatningsindkomsten
% www.karnov.dk — fusionskatteloven § 15a, stk. 1 note 70.

87 Omstrukturering — Skatteregler i praksis, s. 103
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spaltes ud fra det eksisterede/ophgrende selskab. Dette kan i nogle tilfeelde veere tilknyttet nogle opggrel-
sesproblematikker, da handelsvaerdien pa en meget ekstraordinaer ejendom kan vaere svaer at fastseette.
Det kan derfor vaere en fordel at sgge SKAT om bindende svar, saledes handelsvaerdien kan godkendes,

og ikke kan blive aendret pa et senere tidspunkt.

Udover ovenstdende krav, mad der ikke ske en skaevvridning af aktiverne og forpligtigelser®® i selskabet
herunder det s3kaldte balancekrav. Det er sdledes en betingelse for spaltningen, at forholdet mellem akti-
ver og forpligtigelser, som overfgres til det modtagende selskab, skal svare til forholdet mellem aktiver og
forpligtelser i det indskydende selskab. Dette krav kan ved grenspaltning, dermed medfgre nogle proble-
matikker, da en ejendom uden tilknyttet gaeld eller minimal gzeld ofte ikke udtrykker samme forhold mellem
aktiver og forpligtigelser, som der er i det indskydende selskab. Derfor skal der i praksis ske en balancetil-
pasning, saledes balancekravet anses som opfyldt.6® Kravet skal blot vaere opfyldt ved spaltningen, hvorfor
der intet er til hinder for, at balancen i det indskydende selskab forud for spaltningen tilpasses eksempelvis
ved at optage yderligere 18n i ejendommene, sdledes spaltningsbalancen opfylder kravet. Lanet kan efter
spaltningen igen afvikles, da forholdet mellem aktiver og forpligtigelser herefter ikke har nogen betydning

i forbindelse med spaltningen.

Herunder er illustreret, hvordan grenkravet pavirker muligheden for at opfylde balancekravet.

For omstrukturering Efter omstrukturering

Samlet Selskab ApS Ejendomsselskab ApS Samlet Selskab ApS
Ejendom 500.000,00 Ejendom 500.000,00 Ejendom

Aktiver 70.000,00  Aktiver Aktiver 70.000,00
Varelager 50.000,00 Varelager Varelager 50.000,00
Likvider 400.000,00 Likvider Likvider 400.000,00
Aktiver 1.020.000,00 Aktiver 500.000,00 Aktiver 520.000,00
Egenkapital 600.000,00 Egenkapital 150.000,00 Egenkapital 450.000,00
Geeld 350.000,00 Geeld 350.000,00 Geeld

Kreditorer 70.000,00 Kreditorer Kreditorer 70.000,00
Passiver 1.020.000,00 Passiver 500.000,00 Passiver 520.000,00
Kapitalforhold 41,29% Kapitalforhold 70,0% Kapitalforhold 13,5%

Figur 4-5: Forkert fordeling af aktiver og passiver ved grenspaltning

88 "Der er foretaget en preecisering af udtrykket "gaeld" til "forpligtelser" ved lov nr. 98 af 10. februar 2009 om andring
af selskabsskatteloven, fusionsskatteloven og forskellige andre love, sd det udtrykkeligt fremgdr, at badde egentlige
gaeldsforpligtelser og hensatte forpligtelser er omfattet.” Den juridiske vejledning 2020-1 C.D.7.2.1

69 Balancekravet skal sikre, at der ved skattefri spaltning ikke skal kunne overfgres en stgrre andel af passiver i forhold
til aktiver, hvilket ville medfgre, at der kunne opnas en lavere skattepligtig avance, i det selskab der szlges, da egen-
kapitalen derved kan veere negativ.
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Herover er et eksempel p& en grenspaltning, hvor ejendomsaktiviteten udskilles af det eksisterende sel-
skab. For at opfylde grenkravet udskilles ejendommene inklusive den gaeld der er tilknyttet disse. Opfyl-
delse af grenkravet vil p& denne made resultere i, at det ikke er muligt at opfylde kravet om at forholdet
mellem aktiver og forpligtigelser. Eftersom forholdet inden spaltningen udggr 41,2%, og forholdet efter
spaltningen i det modtagende selskab udggr 70%, vil det derfor ikke veere muligt at opfylde betingelsen
herfor. Denne problematik kan ved hjaelp af balancetilpasning Igses ved at tilfgre en del af de nuveerende
likvider til i ejendomsselskabet eller som alternativ hertil optage 18n i ejendommene forud for spaltningen.
Ved at overfgre en del af likvidbeholdningen vil kapitalforholdene saledes forblive uaendret efter spaltnin-

gen, se eksemplet herunder.

For omstrukturering
Samlet Selskab ApS

Efter omstrukturering
Ejendomsselskab ApS

Samlet Selskab ApS

Ejendom 500.000,00 Ejendom 500.000,00 Ejendom

Aktiver 70.000,00 Aktiver Aktiver 70.000,00
Varelager 50.000,00 Varelager Varelager 50.000,00
Likvider 400.000,00 Likvider 350.000,00 Likvider 50.000,00
Aktiver 1.020.000,00 Aktiver 850.000,00 Aktiver 170.000,00
Egenkapital 600.000,00 Egenkapital 500.000,00 Egenkapital 100.000,00
Geaeld 350.000,00 Geeld 350.000,00 Geeld

Kreditorer 70.000,00 Kreditorer Kreditorer 70.000,00
Passiver 1.020.000,00 Passiver 850.000,00 Passiver 170.000,00
Kapitalforhold 41,2% Kapitalforhold 41,2% Kapitalforhold 41,2%

Figur 4-6: Korrekt fordeling af aktiver og passiver ved grenspaltning

Selvom betingelsen om uandret kapitalforhold samt grenkrav er opfyldt, vil der eksempelvis i tilknytning
til egendommene ligge en usikkerhed omkring vaerdiansaettelsen. Hvis SKAT mener denne er foretaget for
ukorrekt grundlag, der er muligt for SKAT efterfglgende at korrigere veerdien. Hvis dette sker, kan det
medfgre, at balancekravet ikke kan opretholdes, hvorfor det i forbindelse med omstruktureringen anbefa-

ledes at sgge bindende svar fra SKAT angaende veaerdiansaettelsen.

4.4.2 Virkningerne af skattefri spaltning

Herunder beskrives virkningerne for det indskydende selskab, det modtagende selskab samt virkningerne
for aktionaererne i de deltagende selskaber. Ligeledes beskrives konsekvensen af at anvende reglerne for

skattefri spaltning for hvad angdr underskud og tab i de deltagende selskaber.

4.4.2.1 Virkningen for det indskydende selskab

Skattefriheden for det indskydende selskab bygger p& et successionsprincip, som kan bruges pad aktiver og
passiver som beskattes i Danmark. For det indskydende selskab betyder dette, at der hverken ved ophgrs-

spaltning eller grenspaltning sker henholdsvis ophgrsbeskatning eller afstaelsesbeskatning.
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Som hovedreglen foreskriver, vil det indskydende selskab afstd sine aktiver og passiver med tilbagevir-
kende kraft, og den periode, hvortil der kan vaere tilknyttet skattepligtig indkomst vil skulle medregnes ved

det modtagende selskab.

Ovenstdende gaelder som tidligere naevnt ikke for selskaber, der vil vaere omfattet af sambeskatningsreg-
lerne, idet disse regler har forrang for reglen om tilbagevirkende kraft. Det medfgrer derfor, at der udar-

bejdes en skaeringsopggrelse for sambeskatningen.

4.4.2.2 Virkningen for det modtagende selskab

Ved skattefri spaltning geelder det for det modtagende selskab, at der sker skattemaessig succession. Det
betyder, at det modtagende selskab anses for at have anskaffet de aktiver og passiver, som er omfattet af
spaltningen, til de tidspunkter, den anskaffelsessum samt hensigt, som det indskydende selskab matte
have gjort. Derudover succederes der 0ogsa i afskrivningsgrundlaget, sdledes det modtagende selskab anses
for at have foretaget af- og nedskrivninger pa aktiverne.

Derudover vil der ved spaltning opsta en solidarisk heeftelse for skattekrav og bgdekrav, som vil kunne
rettes mod det indskydende selskab jf. FUSL § 7 stk. 2.

4.4.2.2.1 Skattemaessige underskud og tab

I relation til selskabernes egne skattemaessige underskud og fremfgrbare kildeartstab gzelder reglerne li-

gesom ved fusion samt tilfgrsel af aktiver i FUSL § 8, stk. 6 — 8.

Specielt for spaltning vil udnyttelse af underskud og tab i det indskydende selskab afhaenge af hvilken
spaltningsform, der anvendes. Det galder for grenspaltning, at denne ingen betydning har for udnyttelse
af underskud og tab, da selskabet ikke ophgrer. Ved ophgrsspaltning derimod fglger reglerne om underskud
og tab jf. FUSL. Det betyder, at underskud fra tidligere &r kun kan benyttes af selskaber, der har vaeret
sambeskattet med det ophgrende selskab.

Hvis spaltningen sker til et allerede eksisterede selskab, vil udnyttelse af underskud og tab for tidligere ar
fortabes i dette selskab. Det geelder dog, at underskud kan udnyttes i en evt. sambeskatningskreds. Det
betyder ligeledes, at kildeartsbegraensede tab, herunder tab pa ejendomme, hverken kan fremfgres til

fradrag i det modtagende selskab eller i sambeskatningskredsen.

4.4.2.3 Virkning for aktionaererne

Aktioneaererne vil ikke skulle beskattes af aktier som ombyttes, idet disse vil traede i stedet for hinanden,
ligesom det geelder ved skattefri aktieombytning. Det vil sige, at det for bdde ophgrsspaltning og gren-
spaltning geelder, at kapitalandelene der modtages, anses som anskaffet pa8 samme tidspunkt og for samme

anskaffelsessum, som de ombyttede kapitalandele.
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Hvis der derudover modtages kontante udligningssummer, vil der ske udbyttebeskatning hos aktionaeren
jf. FUSL § 9, hvor denne forsat ejer kapitalandele i koncernen.”’® Hvis der derimod modtages et kontant
belgb i forbindelse med ophgrsspaltningen, og kapitalejeren udtraeder af koncernen, vil der skulle ske af-
stdelsesbeskatning af belgbet. Med hensyn til modtagelse af kontante udligningssummer, skal det dog

bemaerkes, at der forsat geelder en kontantvederlagsbegransning for selskabsaktionaerer.

Vedrgrende grenspaltning fordeles anskaffelsessummen for kapitalandelene efter kursvaerdien’!. Herunder

er illustreret, hvordan fordelingen sker.

Det indskydende selskab

Aktiver i alt 5.000.000,00
Passiver i alt 0,00
Kursveaerdi 5.000.000,00
Oprindelig anskaffelsessum for kapitalandele 1.500.000,00

Oprindelig anskaffelsessum af tilbagevaerende kapitalandele pa spaltningstidspunkt 900.000,00

Det modtagende selskab

Aktiver grenspaltes 2.000.000,00
Passiver i alt 0,00
Kursveaerdi 2.000.000,00
Oprindelig anskaffelsessum pa modtagende kapitalandele pa spaltningstidspunkt 600.000,00

Figur 4-7: Opggrelse af anskaffelsessum ved grenspaltning

Herved henfgres en forholdsmaessig andel af den oprindelige anskaffelsessum for kapitalandelene i det

indskydende selskab til det modtagende selskab.

4.5 Opsamling af omstruktureringsmodeller til afstaelse af fast ejendom

@nsket om at kunne afstd selskabets ejendomme, kan gennem flere omstruktureringsmodeller ske skatte-
frit, hvis vederlaget for omstruktureringen modtages i form af aktier eller anparter og omstruktureringen i
gvrigt opfylder kravene hertil. Valget af modellen, samt evt. kombinationen af anvendelse af modellerne
afhaenger af hvad gnsket til afstdelsen er. Alternativt til anvendelse af omstruktureringsmodeller som af-
stdelses metode, kan man ved anvendelse af omstruktureringsmodellerne salgsmodne virksomheden,
hvorved aktiviteterne udskilles til andre selskaber. Dette ggr det i relation til afst3else af ejendomme mu-
ligt, at afstd disse uafhaengigt af den gvrige aktivitet i selskabet. Dette kan ske ved at anvende reglerne

om skattefri spaltning samt skattefri tilfgrsel af aktiver. Derudover er det muligt at indsaette et

70 Aktionaererne har ikke valgfrihed idet det er de deltagende selskaber, der beslutter om spaltningen skal ske efter
FUSL, og derved skal alle aktionzerer i det indskydende selskab beskattes efter lovens regler. Omstrukturering — gene-
rationsskifte, Michael Serup, s. 606

7t Omstrukturering — skatteregler i praksis, s. 95
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holdingselskab mellem aktionzeren og driftsselskabet enten ved at foretage en aktieombytning eller an-
vende reglerne om skattefri tilfgrsel af aktiver. Der er dog veesentlig forskel p& modellerne, da det ved en
aktiebytning er samtlige aktiver og passiver, der overfgres til et datterselskab i form af kapitalandele, og
dermed ikke aktiverne og passiverne som flyttes, hvilket ggr sig gaeldende ved tilfgrsel af aktiver Etablering
af et holdingselskab giver herefter mulighed for at afstd aktierne eller anparterne i selskabet skattefrit efter
3 &rs ejertid, forudsat omstruktureringen er sket uden tilladelse fra SKAT. P& den m&de modtager holding-
selskabet vederlaget som kontantvederlag, hvorefter midlerne kan anvendes til reinvesteringen eller kan
udloddes til aktionazeren i holdingselskabet gennem udbyttebeskatning. Reglerne for beskatning af aktieud-

bytte beskrives i afsnit 4.6.1 Beskatning ved anvendelse af skattefrie omstruktureringsmodeller.

Til brug for adskillelse af virksomheder i selskabet, kan man som naevnt ovenfor anvende reglerne om
spaltning eller tilfgrsel af aktiver. Dertil er det vigtigt at kende forskellene pa modellerne, saledes det gor
det muligt at veelge den model, der vil vaere mest hensigtsmaessigt i det enkelte tilfeelde. Herunder er
illustreret den strukturmaessige forskel pa de to modeller.

Fgr omstruktureringen Efter omstruktureringen Efter omstruktureringen
(Tilfgrsel af aktiver) (Grenspaltning) (Ophgrsspaltning)

AKTIoNneerer AKTIoNneerer Aktionaerer

Gren af B

(Ejendom)

Figur 4-8: Selskabsstruktur ved udskillelse af aktiviteter

Udgangspunkt for illustrationen viser et selskab, hvori bade drift og ejendom er samlet i selskabet B. Ved
at anvende reglerne om tilfgrsel af aktiver, vil der ske en transaktion, hvor selskab B tilfgrer ejendommen
til et underliggende selskab. Dette adskiller sig fra reglerne om spaltning, hvor de udspaltede selskaber vil
ligge p& samme niveau som det indskydende selskab. Ved spaltningen vil selskab B enten overfgre ejen-
dommen til et andet selskab C, eller overfgre alle sine aktiver og passiver til to andre selskaber D og C,
hvor B dermed ophgrer. Forskellen vil sdledes i relation til selskabsstrukturen ligge i, om der sker en

vandret eller lodret andring af strukturen.

En anden og vaesentlig forskel mellem de to modeller ses i forhold til modtageren af vederlaget. Geeldende
for begge typer, modtages vederlaget i form af aktier eller anparter, men saerligt gaelder det for spaltning
at det er det spaltede selskabs kapitalejere der modtager dette, og ikke det spaltede selskab selv, som ggr
sig geeldende ved tilfgrsel af aktiver.

45 af 83



Foruden de ovennaevnte forskelle, vil modellerne yderligere adskille sig fra hinanden ved, at der ved spalt-
ning sker en reduktion af egenkapitalen i det spaltede selskab, som fordeles blandt det/de nye selskaber,
hvorimod der ved tilfgrsel af aktiver, i dette tilfeelde, kun overfgres aktiver og passiver, som relaterer sig

til den faste ejendom, som udskilles fra driftsselskabet.

4.6 Beskatning ved skattefri omstrukturering samt aktieafstaelse

Herunder beskrives beskatningen som opstar i forbindelse med skattefri omstrukturering samt aktie- eller

anpartsafstaelse.

4.6.1 Beskatning ved anvendelse af skattefrie omstruktureringsmodeller

Udgangspunktet ved at anvende de skattefri omstruktureringsmodeller er at udskyde beskatning, da reg-

lerne bygger pa et successionsprincip.

For aktionzererne er det kun muligt at succedere i det omfang der modtages aktier, hvilket bevirker at der
i tilfeelde af at vederlaget bestar af en udligningssum fortsat vil opsta beskatning’2. Et kontantvederlag
modtaget i forbindelse med omstruktureringen, vil derfor anses som afst3else. Kontantvederlaget vil be-
skattes som udbytte, idet aktionaeren ved en skattefri omstrukturering forsat ejer aktier i et af de delta-

gende selskaber eller et selskab, der er koncernforbundet hermed jf. § FUSL § 9.

Udbyttebeskatning behandles forskelligt afhaengigt af, om der er tale om et selskab eller en person. En
person beskattes som hovedregel som aktieindkomst jf. PSL § 4 A, stk. 1 nr. 1, og vil derved skulle be-
skattes med 27%/42%.

For selskaber galder det at udbytte fra datterselskabsaktier og koncernselskabsaktier skattefrie. For por-
tefgljeaktier er det afggrende, om der er tale om aktier optaget til handel p& et reguleret marked eller ej.
Hvis aktierne er unoterede, vil 70 % af udbyttebelgbet skulle medregnes i den skattepligtige indkomst jf.

SEL § 13 stk. 1 nr. 2 modsat udbytte fra noterede aktier, hvor hele udbyttebelgbet skal medregnes.

4.6.2 Beskatning ved afstdelse af aktier

Efter omstruktureringen er gennemfgrt vil selskabet vaere modnet til at afstd de faste ejendomme heri ved
afstdelse i selskabsform. Det medfgrer derfor, at aktionzererne afstdr sine aktier i det pdgaeldende selskab.
Den skattemaessige konsekvens for afstaelse af aktier afhaenger i stor grad af, om aktionaeren er et selskab

eller en person.”3

72 Der kan ikke modtages udligningssummer ved anvendelse af reglerne om tilfersel af aktiver.

73 Afstdelse af aktier kan ske skattefrit, hvis der sker succession ved afstdelsen eller hvis aktierne afstds ved en ny
skattefri omstrukturering.
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Selskaber vil som udgangspunkt ikke skulle beskattes af en aktieavance, hvis holdingkravet pa 3 ar er
opfyldt, og der er tale som aktieavance pa datterselskabs- og koncernaktier samt unoterede portefgljeaktier
jf. ABL § 9. Dette betyder derfor ogsd, at der heller ikke ydes fradrag for tab pd denne type aktier. Hvis
selskabet szelger portefgljeaktier, der er optaget til handel pa et reguleret marked, herunder bgrsnoterede

portefgljeaktier, vil en avance derimod veere skattepligtig og tab vil ligeledes vaere fradragsberettiget’4.

Hvis en person seelger aktier, skal dette beskattes som aktieindkomst jf. PSL § 4 a, stk. 1, nr. 4 uanset om
aktierne saelges for eller efter tre ars ejertid jf. ABL § 12, idet holdingkravet kun gaelder, hvis aktionaeren
er et selskab. Behandlingen af et tab afhaenger af, om aktierne er optaget til handel pa et reguleret marked
eller ej. For unoterede aktier geelder det, at tabet fradrages i aktieindkomsten jf. PSL § 4 s, stk. 1 nr. 4 og
hvis denne er negativ, beregnes en negativ skat, som kan overfgres til segtefeelle eller fremfgres til senere
indkomstar jf. ABL § 8 A, stk. 5 og 6. Hvis der derimod er tale om bgrsnoterede aktier, er tabet i relation
hertil udelukkede kildeartsbegraenset, og kan derfor kun fradrages i lignende indkomster jf. LL § 16 B. Det
er dog muligt at overfgre tabet til aegtefaelle samt foretage underskudsfremfarsel. Derover er det en betin-
gelse for at opna et fradrag for tab, at SKAT er blevet oplyst om kgbet af aktierne inden en naermere fastsat
tidsfrist jf. ABL § 14.

74 Tabsfradraget afhaenger af om lagerprincippet eller realisationsprincippet anvendes.
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5 Case

Ved afstdelse af fast ejendom, skal der tages hensyn til en raekke forskellige forhold afhaengig af den type
ejendom som afstds samt ejerens relation hertil. I dette afsnit er opstillet en case, som tager udgangspunkt
i en raekke scenarier. Formalet med casen er at illustrere de skatteretlige konsekvenser for afst3else af
forskellige typer af ejendomme, samt give forslag til alternativ afstdelse med henblik pd at opnd en skat-
tebesparelse. Se bilag 9.5 for oversigt over casen. Herunder er der vist en grafisk illustration af de struk-
turelle forhold i casen.

Bent Bentsen

Bents tgmrerfirma ApS

Landbrugsejendom Forzldrekgbslejlighed (Produktionsejendom)

(Udlejningsejendom)

Figur 5-1: Strukturelle forhold

Casen omhandler Bent Bentsen. Bent er tgmrer og har haft sit eget Bents Temrerfirma ApS i snart 35 ar.
I forbindelse med at tgmrerfirmaet har udviklet sig, har han investeret i en produktionsbygning, hvor han
forbereder materialerne til temreropgaverne. Sidelsbende med tgmrerfirmaet har Bent ogsd haft en inte-
resse for udlejningsejendomme, hvor han for en del ar siden investerede i to store udlejningsejendomme i

den narliggende by.

Personligt bor Bent sammen med sin kone Lis pa et stgrre nedlagt landbrug med sg og skov samt et mindre
markareal, som er lejet ud til naboen. Selvom det er en ejendom med dejlig natur, har Lis og Bent for flere
ar siden kgbt et mindre sommerhus pa en stor grund, pa 2.500 m?, ved Vesterhavet, hvor de har mulighed

for at udleve deres passion for at surfe.

I en af Danmarks stgrre byer har Bent ogsd kebt en lejlighed, som han lejer ud til et af deres fzelles bgrn,
Anne. Anne har boet i lejligheden en del ar efterhanden sammen med kaeresten, som hun nu venter barn

med.

Inden for en naermere 3rraekke gnsker Bent at afvikle alle hans ejendomme, da pensionsalderen treenger
pa. I den forbindelse vil Bent gerne vide, hvordan han skal afstd sine ejendomme og om det har nogen
betydningen for hvorndr samt i hvilken raekkefglge afstaelsen sker, nar han skatteretligt set gnsker at afstd

ejendommene med mindst mulig beskatning.
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5.1 Scenarie 1 - Afstaelse af landbrugsejendommen

Lis og Bent har boet pd landejendommen siden 1994, men den er efterhanden blevet for stor efter alle
bgrnene er flyttet hjemmefra. Derfor kunne de godt taenke sig at flytte ud i deres sommerhus, da Lis som
snart bliver pensioneret, opfylder kravene til at anvende sommerhuset til heldrsbeboelse. Bent gnsker
derfor at vide, om de skal beskattes af et salg, eller om det er omfattet af undtagelsesbestemmelserne i
ejendomsavancebeskatningsloven. Derudover gnsker han svar pd, hvor meget beskatningen udggr, hvis

det viser sig, at salget udlgser beskatning.

Fagrst og fremmest skal det undersgges, hvorvidt Bent og Lis er omfattet af en af fritagelsesreglerne for
avancebeskatningen i loven. Da der er tale om en landbrugsejendom, vil denne vaere omfattet af skatte-
frihed, under givne betingelser for hvad angar boligdelen og den tilhgrende grund. Det medfgrer derfor at
den gvrige del, altsd erhvervsdelen, skal beskattes fuldt ud af den opgjorte ejendomsavance for denne del
af ejendommen. Hvad angdr betingelsen om beboelseskrav m& denne antages at vaere opfyldt, da Bent og
Lis har anvendt ejendommen til beboelse i hele ejertiden. Som parcelhusregelen foreskriver, skal boligdelen
ligeledes opfylde kravet om at boligdelen og den tilhgrende grund er under 1400m?, ikke kan udstykkes og
hvis den kan, ma det ikke medfgre en vaesentlig vaerdiforringelse. I praksis kan det vaere svaert af afggre,
hvor stor en del af den samlede grund, der tilhgrer stuehuset, hvorfor man oftest beregner stuehusgrun-
dens veerdi af den samlede grundveerdi set i forhold til ejendomsdomsvurderingen. Herunder er stuehus-

grundens areal beregnet.

Beregning af stuehusgrundens stgrrelse

Grundveerdi 3.000.000,00
Heraf stuehusets grundveaerdi 80.000,00
Procent af samlede grundvaerdi 2,67%
Samlede grundareal 50.000,00
Stuehuset grundareal 1.333,33

Figur 5-2: Beregning af stuehusets grundareal

Som det ses i figuren, vil egendommens boligdel vaere skattefritaget, da den opfylder betingelserne om at
grundarealet er under 1400m?2. Desuden vil ejendommen formentlig heller ikke kunne udstykkes, da ud-
stykning i landzone som oftest ikke kan indhentes tilladelse til. Det betyder derfor, at den anden betingelse

vedrgrende udstykning, ogsa ville have vaeret opfyldt, selvom boligdelen ville have vaeret stgrre.

Nar der er tale om en landbrugsejendom, skal der desuden foretages en fordeling af ejendommens byg-
ninger og grund i forhold til hhv. anskaffelsessummen og afstaelsessummen til brug for ejendomsavance-

opggrelsen. Denne ser saledes ud:
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Fordeling af summer Anskaffelsessum 1994 Afstdelsessum 2020

Stuehus 500.000,00 2.000.000,00
Lade 200.000,00 300.000,00
Maskinhus 200.000,00 450.000,00
Stald 200.000,00 500.000,00
Grund 2.000.000,00 3.000.000,00

3.100.000,00 6.250.000,00

Figur 5-3: Fordeling af anskaffelsessummer

Af regnskabet fremgar det, at der siden ar 2000 er blevet afskrevet pd maskinhuset, da dette har vaeret
udlejet til naboen sammen med markarealet, hvilket medfgrer, at der skal foretages en opggrelse af gen-
vundne afskrivninger efter afskrivhingsloven. Ydermere er maskinhuset i forbindelse med udlejningen ble-
vet forbedret, og ligeledes afskrevet pa. Se opggrelsen af de samlede afskrivninger pa henholdsvis ma-
skinhuset og maskinhusets forbedringer i bilag afsnit 9.2 Opggrelse af afskrivninger p& maskinhus.

Herunder ses en samlet opggrelse af erhvervsmaessige afskrivninger pd ejendommen:

Anskaffelsessum Samlede afskrivninger = Nedskrevet veerdi

Maskinhus 200.000,00 176.000,00 24.000,00
Renovering af maskinhus ar 2000 300.000,00 264.000,00 36.000,00
Grund eksl. Stuehusgrund 1.920.000,00 0,00 1.920.000,00

2.420.000,00 440.000,00 1.980.000,00

Figur 5-4: Beregning af nedskrevet vaerdi pd de erhvervsmeaessige aktiver

Dermed kan der ske en opggrelse af hhv. genvundne afskrivninger og ikke genvundne afskrivninger.

Nedskrevet Afstaelsessum Genvundne Samlede af- Tkke gen-
. L L vundne af-
veerdi 2020 afskrivninger  skrivninger A
skrivninger
Maskinhus inkl. Forbedringer 60.000,00 450.000,00 390.000,00 440.000,00 50.000,00
Grund eksl. stuehusgrund 1.920.000,00 3.000.000,00 0,00 0,00 0,00

1.980.000,00 3.450.000,00 390.000,00 440.000,00 50.000,00
Figur 5-5: Opgerelse af afskrivninger pd erhvervsmeaessige aktiver

Det ses, at Bent skal beskattes af genvundne afskrivninger, svarede til kr. 390.000. Belgbet medtages som
udgangspunkt i hans personlige indkomst. De ikke genvundne afskrivninger medtages i opggrelsen af ejen-

domsavancen, som beregnes i den fglgende beregning.

Idet landbrugsejendommen er anskaffet i ar 1994, vil Bent ikke kunne anvende reglerne om de szrlige
indgangsveerdier for ejendomme erhvervet 19. maj 1993 eller fgr. Bent vil dermed ved opggrelsen skulle
beregne anskaffelsessummen som den kontante anskaffelsessum. Da ejerboligdelen kan saelges skattefrit,
skal fortjenesten af erhvervsdelen opggrelses saerskilt, hvorfor veerdien af ejerboligen skal fraga bade i

anskaffelsessummen og afstdelsessummen.
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Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant 6.250.000,00
- Salgsomkostninger -140.000,00
Salgssum efter omkostninger 6.110.000,00
Heraf boligdel:

Stuehuset veerdi 2.000.000,00

Stuehusets grundvaerdi 80.000,00

Veerdi af boligdel i alt 2.080.000,00 -2.080.000,00
Reguleret afstdelsessum for erhvervsdel 4.030.000,00
Anskaffelsessum 3.100.000,00
Kgbsomkostninger 70.000,00
Samlet anskaffelsessum 3.170.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerar (1994-2020) 260.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 290.000,00
Reguleret anskaffelsessum for erhvervsdel 3.720.000,00
Gevinst 310.000,00
Bundfradrag ar 2020 -307.100,00
Gevinst efter bundfradrag 2.900,00

Figur 5-6: Opgorelse af ejendomsavance pa landbrugsejendommen

De regulerede summer for erhvervsdelen af ejendommen resulterer i en samlet gevinst pa kr. 310.000. I
dette belgb ma et bundfradrag fratraekkes’5, da der er tale om en landbrugsejendom der opfylder kravene
for anvendelse af bundfradraget jf. EBL § 6 stk. 2. Det betyder, at der ved salg af ejendommen kun fore-
kommer en mindre fortjeneste for hvad angar ejendomsavance, men der skal dog stadig tages hgjde for

beskatningen af genvundne afskrivninger, hvorfor den samlede beskatning ved salget, ser sdledes ud:

Beskatningsform Beskatningsgrundlag Marginalskat Skat
Genvundne afskrivninger 390.000,00 56,50% 220.350,00
Ejendomsavance 2.900,00 42,70% 1.238,30
Skat i alt 221.588,30

Figur 5-7: Oversigt over beskatningsgrundlag

De to belgbsstgrrelser skal i indkomstopggrelsen behandles forskelligt, idet genvundne afskrivninger be-
skattes som personlig indkomst med en marginalskat pa op til 56,5% og fortjenesten fra ejendomsavancen
beskattes som kapitalindkomst med en marginalskat op til 42,70% i 2020. Dette svarer til en samlet skat
pd 221.588,30 kr. For landbrugsejendommen er der ikke umiddelbart en alternativ afstdelsesmetode til
reducering af skattegrundlaget.

75 Bundfradraget gives med et grundbelgb pa 268.800 kr. (2010 - niveau), og reguleres arligt efter PSL§ 20. Bundfra-
draget udger i 2020 307.100 kr.
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Dog kan reglerne i virksomhedsomdannelsesloven anvendes, saledes ejendommen indskydes skattefrit i et
selskab. Det giver aktionaeren, Bent, mulighed for at anvende reglerne om omstrukturering samt reglerne
om skattefri afst3else jf. ABL § 9. Denne metode er ogsa forbundet med nogle ufordelagtigheder, idet Bent
skal vaere opmaerksom p3, at nar ejendommens stuehus benyttes til beboelse for ejeren eller dennes hus-
stand, vil der ske beskatning af denne benyttelse efter saerlige regler. Derudover vil det ikke vaere muligt
at anvende reglerne om skattefritagelse for boligdelen jf. EBL § 9, da denne regel udelukkende gezelder for
fysiske personer. Denne metode vil derfor ikke anbefales, ogsd set i forhold til det minimale beskatnings-
grundlag.

5.2 Scenarie 2 — Afstaelse af sommerhus

Som tiden gar og landbrugsejendommen naermer sig et salg, bliver Bent og Lis i tvivl om hvorvidt deres
nuvaerende sommerhus lever op til de krav de har, for at kunne bo i sommerhuset pfi heldrsbasis. De er i
tvivl, om sommerhuset bliver for smat taget bgrnene og de fremtidige bgrnebgrn i betragtning. Bent og Lis
bliver derfor enige om, at de vil kigge efter et sommerhus, hvor der er nogle ekstra veerelser, saledes deres
b@grn og bgrnebgrn har mulighed for at overnatte. Efter kort tids sggen finder de dramme sommerhuset,
og vil derfor ogsd have solgt det nuvaerende sommerhus. Bent og Lis gnsker derfor at vide, om salget

pavirker deres indkomstopggrelse.

Et salg af sommerhuset vil som udgangspunkt medfgre beskatning, men dette fraviges i tilfeelde af, at Bent
og Lis opfylder anvendelseskravet, samt ejendommen i gvrigt opfylder betingelserne for skattefrihed. I
ejendomsavancelovens § 8, stk. 2, er der en fritagelsesregel for avancebeskatning af sommerhuse. For at
opfylde betingelser for skattefrihed, skal Lis og Bent have brugt sommerhuset til fritidsformal, hvilket ma
antages at veere tilfaeldet, da det jf. casen ikke er oplyst, at sommerhuset er anvendt til udlejning. Herud-
over er det yderligere en betingelse, at grunden ikke overstiger 1.400 m2, men eftersom grunden er
2.500m?2, m3 det forudseettes, at sommerhuset ikke kan opfylde bestemmelsen herom. Det medfgrer derfor

et skattepligtigt salg. Ejendomsavancen opggres saledes:

Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant 1.500.000,00
Salgsomkostninger -70.000,00
Reguleret afstdelsessum 1.430.000,00
Anskaffelsessum 800.000,00
Kgbsomkostninger 30.000,00
Samlet anskaffelsessum 830.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerdr (2011-2020) 90.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 0,00
Reguleret anskaffelsessum 920.000,00
Gevinst/beskatningsgrundlag 510.000,00
Kapitalgevinst, marginalskat 42,70%
Skat i alt 217.770,00
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Figur 5-8:Beregning af ejendomsavance

Ved salget af sommerhuset udggr beskatningsgrundlaget 510.000 kr., som beskattes som kapitalindkomst.

Det svarer til en samlet skat ved en marginalskat pa ca. 42,7% pa 217.770 kr.

Oftest vil der i praksis kunne indhentes erklzering efter de to gvrige fritagelsesundtagelser i loven, idet
sommerhuse ofte er af en vis stgrrelse, og derfor ggr det muligt at indhente erklaering om, at der ikke kan
opnas tilladelse til udstykning til saerskilt bebyggelse eller grunden i gvrigt ville vaerdiforringes i tilfelde af
udstykning. Hvis det viser sig, at det ikke er muligt, vil Bent og Lis kunne anvende en alternativ metode til

afstaelse af sommerhuset med henblik pd at reducere beskatningsgrundlaget.

Ved at gennemfgre en udstykning forud for salget af sommerhuset, sdledes grunden p& 2.500 m2 opdeles
med et grundareal pa 1300m2, hvor boligdelen er placeret, og en grund pa det resterende areal pa 1.200m?
76, vil Bent kunne opfylde betingelserne for skattefritagelse i henhold til reglen om at ejendommens samlede
areal ikke overstiger 1400 m2, hvad angdr grunden med sommerhuset. En sadan plan vil derved medfgre,

at der kun skal ske beskatning af avancen pa den ubebyggede grund. Opggrelsen vil derfor se saledes ud:

Anskaffelsessum 830.000,00
Heraf grundveerdi 500.000,00
Forholdsmaessig andel til sommerhus 1300 260.000,00

Forholdsmaessig andel til ubebygget grund 1200 240.000,00

Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant 500.000,00
Salgsomkostninger -30.000,00
Reguleret afstdelsessum 470.000,00
Anskaffelsessum 240.000,00
Kgbsomkostninger Inkluderet
Samlet anskaffelsessum 240.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerar (2011-2020) 90.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 0,00
Reguleret anskaffelsessum 330.000,00
Gevinst 140.000,00
Kapitalgevinst, marginalskat 42,70%
Skat i alt 59.780,00

Figur 5-9: Beregning af ejendomsavance efter udstykning

76 Mindstekravet for areal for sommerhusgrunde er 1200m? jf. udstykningsloven
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Ved at udstykke sommerhusgrunden opndr Bent derved en markant skattebesparelse pd (217.770 -
59.780) kr. 157.990 kr. Gevinsten pa 140.000,00 kr. beskattes som kapitalindkomst.

Det skal dog bemaerkes, at der i den alternative plan ikke er taget hgjde for evt. omkostninger i forbindelse
med udstykningen herunder tinglysning, udgifter til landinspektgr mv. Det kraever derfor en mere dybde-
gdende beregning, hvori der tages hgjde for alle omkostninger i forbindelse med udstykning og salg. Des-
uden skal Bent og Lis vaere opmaerksomme p3, at det er et krav at sommerhuset anvendes af dem privat
efter udstykningen, er foretaget, for at kunne opfylde betingelserne for skattefrihed. Det er sdledes ikke
nok, at de har anvendt sommerhuset inden udstykningen, og vil i et sadan tilfelde ligeledes skulle beskat-

tes af sommerhusdelen.

5.3 Scenarie 3 - Afstaelse af foraeldrekgbslejlighed

Som tiden gar indser Anne og hendes kaereste at pladsen i den foreeldrekgbte lejlighed pa to vaerelser, nok
bliver for trang pa leengere sigt. Anne og kaeresten vil derfor pa et senere tidspunkt finde et andet sted at
bo, og Bent ser derfor ingen grund til at beholde lejligheden efter fraflytning. Bent har i tiden, hvor han har
ejet lejligheden, drevet den i virksomhedsordningen, men eftersom han ikke har erfaring med at szelge

ejendomme heri, gnsker han en radgivning om konsekvenserne ved salget.

Lejligheden er kgbt i 2010 for 3.700.000 kr. kontant, hvor der blev afholdt udgifter i forbindelse med kgbet
pd 25.000 kr. I samme omgang blev der lagt nye gulve i hele lejligheden, som belgb sig i 40.000 kr., og
3ret efter indsat nye vinduer, som kostede 75.000 kr. Bent forventer, at lejligheden kan szelges til
4.900.000 kr. med samlede salgsomkostninger pa 100.000 kr.

Da Bent ikke opfylder kravet om at have beboet lejligheden, vil der skulle betales skat af en evt. fortjeneste.

Avancen opggres saledes:

Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant 900.000,00
Salgsomkostninger -100.000,00
Reguleret afstdelsessum 4.800.000,00
Anskaffelsessum 3.700.000,00
Kgbsomkostninger 25.000,00
Samlet anskaffelsessum 3.725.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerdr (2010-2020) 100.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 95.000,00
Reguleret anskaffelsessum 3.920.000,00
Gevinst 880.000,00

Figur 5-10: Beregning af ejendomsavance

Den regulerede anskaffelsessum efter salgsomkostninger udggr 4.800.000 kr., og den regulerede anskaf-
felsessum belgber sig i 3.920.000 kr. Derfor opnds en samlet gevinst pd 880.000 kr.
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Idet Bent har anvendt virksomhedsordningen, geelder der szerlige regler for beskatningen af fortjenesten.
Beskatningen afhaenger af, om Bent inden afstdelsestidspunktet udtraeder af ordningen, eller han fortsat
indtil salget veelger at vaere under ordningen. Hvis han veaelger at udtraede inden salget, vil fortjenesten
som normalt blive beskattet som kapitalindkomst, hvor et salg i ordningen vil betyde, at fortjenesten indgar

i virksomhedens resultat, og derfor skal beskattes som personlig indkomst inkl. AM-bidrag.

I forbindelse med salget vil den erhvervsmaessige virksomhed ophgre, hvilket har den konsekvens at Bent
ikke laengere kan anvende virksomhedsordningen, og alt overskud herunder evt. fortjeneste fra salg af
lejligheden skal beskattes som personlig indkomst i ophgrsaret. For frivillig udtreedelse inden salget af
lejligheden, vil opsparet overskud ogsd skulle beskattes som personlig indkomst. Herunder er illustreret,
hvad forskellen vil vaere i skat, afhaengig af om beskatning af fortjenesten sker som kapitalindkomst eller

som personlig indkomst.

Beskatningsform Beskatningsgrundlag Marginalskat Skat
Salg inden ophgr af virksomhedsordning 880.000,00 56,50%  497.200,00
Salg efter ophgr af virksomhedsordning 880.000,00 42,70%  375.760,00
Forskel i skat 121.440,00

Med udgangspunkt i at Bent skal betale marginalskatten for henholdsvis personlig indkomst og kapitalind-
komst vil forskellen pd, om han vaelger at udtraede af ordningen inden salget eller efter salget vaere en skat
pd ca. 121.440 kr. Foruden beskatningen af salget af lejligheden, skal Bent ogsd vaere opmaerksom pa, at
han ved ophgret af virksomhedsordningen skal beskattes af overskuddet uanset om ophgret sker i forbin-

delse med hhv. frivillig udtraedelse eller tvungen udtraedelse.

Som alternativ til at afstd lejligheden direkte til 3. mand, kan det under nogle omstaendigheder skatte-
maessigt svare sig at afsta lejligheden til Anne fgrst, hvorefter hun videresaelger denne til 3. mand. Det
begrunder sig med, at salg til naertstdende indenfor gaveafgiftskredsen’” kan ske til en afstdelsessum som
er ansat til en veerdi der ligger +/- 15 % af ejendommens offentlige ejendomsvurdering. Man skal dog
vaere opmaerksom pa, at SKAT kan efterprgve vaerdien og efterfalgende regulere vaerdiansaettelsen, hvis
denne ikke holder sig indenfor graenserne. Derudover vil Anne kunne opfylde kravet om at afstd ejendom-
men skattefrit, da hun i hendes ejertid har beboet lejligheden selv, hvorfor salget til 3. mand derfor kan
ske uden beskatning af en evt. fortjeneste. Ejendomsavanceberegningen for salget fra Bent til Anne vil
derfor se sadan ud, ndr der tages udgangspunkt i at afstdelsessummen pa det frie marked svarer til den

offentlige ejendomsvurdering for lejligheden:

Opggrelse af fortjeneste/tab

Offentlige ejendomsvurdering 4.900.000,00
-15% 735.000,00
Afstaelsessum 4.165.000,00

77 Gaveafgiftskredsen omfatter jf. boafgiftslovens § 22 bgrn, bgrnebgrn, svigerbgrn, foraeldre og samlevende, der har
boet sammen i minimum 2 &r.
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Salgsomkostninger -100.000,00

Reguleret afstdelsessum 4.065.000,00
Anskaffelsessum 3.700.000,00
Kgbsomkostninger 25.000,00
Samlet anskaffelsessum 3.725.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerdr (2010-2020) 100.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 95.000,00
Reguleret anskaffelsessum 3.920.000,00
Gevinst 145.000,00

Figur 5-11: Beregning af ejendomsavance

Ved at szelge til Anne, vil Bent kun skulle beskattes af en fortjeneste pd 145.000 kr., ndr der er taget hgjde

for at afstdelsessummen er tilsvarende mindre.

Beskatningen af dette belgb vil ligeledes afhaenge af, om Bent frivilligt udtraeder af virksomhedsordningen

forud for salget eller om han ved salget fortsat anvender ordningen. Den samlede skat er beregnet herun-

der:

Beskatningsform Beskatningsgrundlag Marginalskat Skat
Salg inden ophgr af virksomhedsordning 145.000,00 56,50% 81.925,00
Salg efter ophgr af virksomhedsordningen 145.000,00 42,70% 61.915,00
Forskel i skat 20.010,00

Figur 5-12: Beregning af skat som personlig indkomst og kapitalindkomst

Forskellen i, om virksomhedsordningen anvendes pa tidspunktet for afstdelse eller ej, er markant mindre
ved afstdelse til Anne grundet det lavere beskatningsgrundlag. Ligeledes skal der dog tages hgjde for at
Bent ved salget har ydet en gave til Anne for at undgd at fa en stor fortjeneste, hvoraf der skulle betales
en betydelig skat. Herunder er beregnet den samlede gave som Anne har faet, hvilket er et udtryk for hvad
Bent matte "ofre” for at spare skat.

Nedslag i anskaffelsessum jf. 15% - reglen 735.000,00
Skattebesparelse som kapitalindkomst

Ved salg til 3. mand 375.760,00

Ved salg til Anne 61.915,00
Skattebesparelse 313.845,00 - 313.845,00
Samlet gave til Anne 421.155,00

Figur 5-13: Beregning af skattebesparelse og gave til Anne

Med udgangspunkt i, at Bent ved selvangivelsen veelger frivilligt at udtraede fra virksomhedsordningen
inden salget finder sted, vil der vaere en samlet skattebesparelse pa 313.845 kr., hvis salget sker til Anne.
Som naevnt ovenfor er konsekvensen for Bent, at han ma give et stort nedslag i afstdelsessummen for at

opna denne skattebesparelse, og dermed et belgb der svarer til 421.155 kr., som Anne derved far som
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gave. Foruden det skattemaessige aspekt af sddan en handel, vil der ogsa skulle tages hgjde for om Anne
gnsker at fglge denne plan, da hun derved overtager nogle risiko og udgifter forbundet hermed. Som
markedet udvikler sig konstant, og der ikke er sikkerhed for at markedsprisen kan opretholdes, vil der
opsta en risiko for, at Anne ikke kan opnd den gnskede pris, eller at hun ikke kan fa lejligheden afsat eks.
grundet kriser som den nuveaerende Covid-19 pandemi. Denne krise formodes at vaere skyld i, at markedet
i en periode er gdet i std, og nogle banker gger kravene til udbetaling i forbindelse med kgb. Foruden
markedskraefterne vil der ved overdragelsen ogsa veere forbundet en reekke omkostninger eksempelvis i
forbindelse med advokat, tinglysning, oprettelse af I3n mv. Det skal derfor ngje overvejes, om Anne gnsker
at overtage lejligheden med henblik pd at opnd en skattebesparelse for hendes far samt en gave til sig

selv, hvoraf stgrrelsen endnu ikke er endelig fastlagt.

Ydermere er det fra politisk side bestemt, at udlejning til naertstdende ikke kan ske gennem anvendelse af
virksomhedsordningen fra 2021. Dette fremgar af aftaleteksten bag den nye finanslov. £ndringen vil der-
med kunne fa betydning for Bent i det omfang, at det besluttes, at alt udlejning til bgrn skal traekkes ud af
virksomhedsordningen fra 2021. Det er dog ikke pd nuvaerende tidspunkt besluttet, om der skal indfgres

nogle overgangsordninger, sdledes allerede eksisterede udlejninger kan fortsaette indtil et evt. salg.”®

5.4 Scenarie 4 - Afstdelse af udlejningsejendomme

Efter Lis er blevet pensioneret, og Lis og Bent er flyttet i sommerhuset, indser Bent, at han ogsa vil begynde
at skaere ned pa sine aktiviteter, sdledes han kan tilbringe mere tid sammen med Lis. I fgrste omgang har
Bent et gnske om at sezelge firmaets udlejningsejendomme, da disse nu ligger et langt stykke fra bopzelen
og derfor er meget tidskreevende, nar han skal agere viceveaert mm. Derudover vil salget ogsa give ham

mindre administrativt arbejde, da han ikke laengere skal udarbejde lejekontrakter, forbrugsregnskaber mv.

I forbindelse med Bents gnske om at szelge udlejningsejendommene, vil han derfor gerne have opstillet en
ejendomsavanceopggrelse, saledes han kender til de skatteretlige konsekvenser for Bents Tgmrerfirma
ApS.

Herunder er ejendommene praesenteret, hvorefter der vil vaere en beregning af de skattemaessige konse-

kvenser ved afstdelse af ejendommene gennem anvendelse af ejendomsavanceloven.
Udlejningsejendom 1:

Bent har i &r 1995 kgbt en udlejningsejendom til 2.000.000 kr. heraf 200.000 kr. kontant. Den resterede
del af kgsbesummen betales ved at overtage et obligationslan fra saelger pa nom. 1.800.000 til kurs 95.
Ved kgbet er der omkostninger til advokat, skagde tinglysning m.v. for 50.000 kr. Der er af flere omgange

blevet renoveret pa ejendommen, farste gang i ar 1997, hvor der laves forbedringer pa 5.000 kr., og igen

78 Aftale mellem regeringen, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet om: Finansloven for
2020 (2. december 2019) https://www.regeringen.dk/media/7705/aftale-om-finansloven-for-2020.pdf
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i ar 1998, hvor der fortages forbedringer til i alt 30.000 kr. I &r 2020 har Bent et gnske om at szelge
ejendommen, hvilket kan ske til en kontant pris pd 2.000.000 kr. I forbindelse hermed vil plgbe udgifter
pad 140.000 kr.

Udlejningsejendom 2:

Bent har ligeledes et gnske om at afstd sin anden udlejningsejendom. Ejendommen er kgbt i ar 1990 for
2.000.000 kr. kontant, og der forventes en kontantpris p& 3.000.000 kr. i ar 2020. Bent har anvendt 30.000
kr. til forbedringer i &r 1998. I forbindelse med kgbet af ejendommen var der omkostninger til skgde mv.
pa i alt 50.000 kr., og det forventes at der ved salget vil vaere udgifter for 140.000 kr. Ejendomsvurderin-
gerne i ar 1993 udggr 1.600.000 kr. og i ar 1996 2.900.000 kr.

Ved afstdelse af ejendommene, bliver Bent omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven, og der opggres

derfor en avance efter denne lov.
5.4.1 Udlejningsejendom 1
Opggrelse af ejendomsavance ved afstdelse af Udlejningsejendom 1:

Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant 2.000.000,00
- Salgsomkostninger -140.000,00
Reguleret afstdelsessum 1.860.000,00
Anskaffelsessum, kontant 200.000,00
Kontantomregnet 18n, kurs 95 1.710.000,00
Kgbsomkostninger 50.000,00
Samlet anskaffelsessum 1.960.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerar 250.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 20.000,00
Reguleret anskaffelsessum 2.230.000,00
Tab -370.000,00

Figur 5-14: Beregning af ejendomsavance

Da ejendommen er anskaffet efter 19. maj 1993, vil der sdledes kun veere en beregningsmulighed for hvad
angdr anskaffelsessummen. Her skal den faktiske anskaffelsessum anvendes, hvorefter den omregnes til
kontantveerdien efter kursen pa kgbstidspunktet. Derfor vil den nominelle vaerdi pa 1.800.000 kr., skulle
omregnes til kontantvaerdien ved en kurs pa 95 svarede til 1.710.000 kr. Derudover kan der til anskaffel-
sessummen tilleegges et belgb, der svarer til de omkostninger, der har veeret i forbindelse med kgbet,

hvilket i dette tilfeelde svarer til 50.000 kr. Herefter reguleres anskaffelsessummen efter lovens regler om
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ejertidstillaeg og tillaeg for forbedringer pa hhv. 250.000 kr. og 20.000 kr.”° Den samlede regulerede an-
skaffelsessum for salg af Udlejningsejendom 1, vil derfor vaere 2.230.000 kr.

I den regulerede anskaffelsessum fratraekkes i den regulerede afstdelsessum. Denne beregnes som salgs-
prisen fratrukket de omkostninger, der har vaeret i forbindelse med salget, hvilket belgber sig i 1.860.000
kr.

Salget vil derfor medfgre et tab pa 370.000 kr. Tabet kan anvendes til modregning i andre gevinster pa

fast ejendom, eksempelvis i en gevinst ved Udlejningsejendom 2 eller produktionsbygningen.

5.4.2 Udlejningsejendom 2

Herunder opggres ejendomsavancen ved afstaelse af Udlejningsejendom 2. Denne ejendom er anskaffet

fgr 19. maj 1993, hvilket giver mulighed for at anvende reglerne om szaerlige indgangsveerdier.

Opggrelse af alternative anskaffelsessummer

Faktisk pristalsreguleret anskaffelsessum:

Faktisk anskaffelsessum

2.000.000,00

+ Kgbsomkostninger 50.000,00
2.050.000,00
Pristalsregulering 7,7% 157.850,00

Pristalsreguleret anskaffelsessum

2.157.850,00

10 % - reglen:
Ejendomsvaerdi 1993
10%

1.600.000,00
160.000,00

10 % - reguleret anskaffelsessum

1.760.000,00

Halvdelsreglen:

Ejendomsvaerdi 1993

+ 10%

+ 50 % af stigningen til 1996- vurderingen

1.600.000,00
160.000,00
570.000,00

Halvdelsreguleret anskaffelsessum

2.330.000,00

Opggrelse af fortjeneste/tab
Afstdelsessum, kontant
- Salgsomkostninger

3.000.000,00
-140.000,00

Reguleret afstielsessum

2.860.000,00

7° Forbedringerne udggr kr. 20.000,00 i beregningen idet, det kun er forbedringer der overstiger kr. 10.000,00 i det
enkelte ejerar, som medtages. Derfor vil forbedringerne pa kr. 5.000,000 kr. ikke kunne medregnes, ligesom det kun
er en del (>10.000) af forbedringerne pa kr. 30.000,00 der kan medregnes.
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Anskaffelsessum, halvdelsreglen 2.330.000,00
Kgbsomkostninger (tillaegges ikke) -

Samlet anskaffelsessum 2.330.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerdr 300.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 20.000,00
Reguleret anskaffelsessum 2.650.000,00
Gevinst 210.000,00

Figur 5-15: Beregning af ejendomsavance

Den fgrste indgangsveerdi er den faktiske anskaffelsessum, som pristalsreguleres efter lovens regler. Idet
ejendommen er anskaffet i &r 1990, reguleres den kontante anskaffelsessummen inklusive kgbsomkost-

ninger med 7,7%. Det giver derfor en reguleret anskaffelsessum pa 2.157.850 kr.

Den anden metode, 10 % reglen, opggres anskaffelsessummen efter den offentlige ejendomsvurdering pr.
1. januar 1993 tillagt 10%. P3 dette tidspunkt var vurderingen 1.600.000 kr., hvilket udggr 1.760.000 kr.,

nar de tillagte 10 % medregnes.

Den tredje mulighed er en reguleret anskaffelsessum, som beregnes efter halvdelsreglen. Her anvendes
den offentlige vurdering fra henholdsvis ar 1993 og ar 1996, og udregnes som vaerdien af den offentlige
ejendomsvurdering 1993 + 10 %, tillagt halvdelen af forskellen mellem den offentlige ejendomsvurdering
fra 1996 og 1993 + 10 %.

Hvis der foreld en konkret vurdering udarbejdet af en ejendomsmaegler tilbage i 1993, ville det vaere muligt
at anvende denne vaerdi som anskaffelsessum. Det anses der dog ikke for at ggre i dette tilfaelde, hvorfor
anskaffelsessummen bestemmes ud fra den hgjeste af de gvrig naevnte indgangsvaerdier ovenfor, herunder
halvdelsregelens veerdi pa 2.330.000 kr.

Afstdelsessummen opggres pa samme made, som Udlejningsejendom 1 og udger efter salgsomkostninger
2.860.000 kr. Udlejningsejendom vil derved opnd en fortjeneste pa 210.000 kr. Dette betyder, at tabet fra
Udlejningsejendom 1, kan fratraekkes i gevinsten fra Udlejningsejendom 2, hvorfor den samlede skattebe-

taling vil reduceres til:

Ejendom: Beskatningsgrundlag
Udlejningsejendom 2 210.000,00
Udlejningsejendom 1 -370.000,00
Tab til fradrag i anden gevinst fra fast ejendom -160.000,00

Figur 5-16: Beregning af samlet beskatningsgrundlag

Derved har Bents Tgmrerfirma ApS stadig et tab efter salget af begge udlejningsejendomme, som selskabet

kan bruge i senere indkomstar, evt. i forbindelse med afstaelse af produktionsbygningen.
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5.5 Scenarie 5 - Afstaelse af den afskrivningsberettigede produktionsbygningen.

Bents fremtidige gnske om at g8 ned i tid inden pensionsalderen, vil ogsd have indflydelse pd arbejdstiden
i tamrerfirmaet. Bent mener, at det mindre arbejdsomfang kan klares fra det nye sommerhus’ store garage,
hvorfor han derfor ikke for brug for produktionsbygningen lzengere.

Bents Tgmrerfirma ApS har for flere 8r tilbage anvendt reglerne om genanbringelse, da en fortjeneste fra
en tidligere ejet produktionsbygning blev genanbragt i denne stgrre nuvaerende produktionsbygning. Ejen-
dommen forventes at have en salgspris pa 3.000.000 kr., og blev i ar 2000 kgbt for 2.000.000 kr. Hertil
har der vaeret kgbsomkostninger pd 50.000 kr., og forventede salgsomkostninger pd 100.000 kr. Bent
havde desuden istandsat ejendommen for 300.000 kr. i forbindelse med kgbet, for at tilpasse bygningen
til tomrerfirmaets behov. Den tidligere produktionsbygning blev solgt med en fortjeneste pa 500.000 kr.,

hvoraf hele belgbet blev genanbragt i den nuvarende produktionsbygning.

Genanbringelsen vil have betydning for beregningen af anskaffelsessummen, ndr ejendomsavancen skal
opggres. De afskrivninger, der har vaeret i tilknytning pa den tidligere produktionsbygning kan ikke genan-
bringes, hvorfor der kun skal tages hgjde for selve ejendomsavancen ved opggrelse. Herved beregnes den

anskaffelsessum, som skal anvendes i EBL-opggrelsen.

Kontantomregnet anskaffelsessum p& nuveaerende produktionsejendom 2.000.000,00
Genanbragt ejendomsavance - 500.000,00

Skattemaessig anskaffelsessum for nuvaerende produktionsejendom 1.500.000,00

Figur 5-17: Kontantomregning af anskaffelsessum p8 produktionsbygning

For at opggre avancen pa produktionsejendommen, skal der fgrst foretages en opggrelse af afskrivninger

efter AL § 21, hvor afskrivningsgrundlaget udggr fglgende:

Anskaffelsessum Samlede afskrivninger Nedskrevet vaerdi

Produktionsbygning 1.500.000,00 1.320.000,00 180.000,00
Forbedringer 300.000,00 264.000,00 36.000,00
Grund 500.000,00 500.000,00

2.300.000,00 1.584.000,00 716.000,00

Figur 5-18: Beregning af nedskrevet veerdi

I perioden er der samlet set foretaget afskrivninger pa i alt 1.584.000,00 kr., hvilket medfgrer at produk-
tionsbygningen er nedskrevet til 180.000,00 kr. og forbedringen til 36.000,00 kr. Der afskrives ikke pa

grunden, hvorfor den nedskrevne veaerdi udggr det samme som grundens anskaffelsessum.

Dermed kan der ske en opggrelse af afskrivninger p& ejendommen.
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Salgssum for produktionsbygning inkl. forbedringer 2.200.000,0080

Anskaffelsessum 1.800.000,00
Foretagne afskrivninger 1.584.000,00
Nedskrevet veerdi 216.000,00 -216.000,00
Avance 1.984.000,00
Til beskatning som genvundne afskrivninger 1.584.000,00

Figur 5-19: Opggrelse af afskrivninger

Som det fremgar af opggrelsen, vil avancen ved salget af bygningen veaere 1.984.000 kr. Beskatningen af
genvundne afskrivninger begraenses dog til belgbet for foretagne afskrivninger, derfor skal Bents Tgmrer-
firma ApS beskattes af genvundne afskrivninger pa i alt 1.584.000 kr.

Herefter opggres ejendomsavanceopggrelsen jf. EBL.

Opggrelse af fortjeneste/tab

Afstdelsessum, kontant
Salgsomkostninger

3.000.000,00
-100.000,00

Reguleret afstdelsessum

2.900.000,00

Anskaffelsessum efter nedsaettelse jf. ovenfor 1.500.000,00
Kgbsomkostninger 50.000,00
Samlet anskaffelsessum 1.550.000,00
Ejertidstillaeg, 10.000 kr. pr. ejerdr (2000-2020) 200.000,00
Forbedringsudgifter over 10.000 kr. pr. ar. 290.000,00

Reguleret anskaffelsessum

2.040.000,00

Gevinst

860.000,00

Figur 5-20: Opggrelse af ejendomsavance

Ved opggrelsen af den regulerede anskaffelsessum fratreekkes omkostninger i forbindelse med salget pa i
alt 100.000 kr., og derved udggr summen 2.900.000 kr. Ved opggrelsen af den regulerede anskaffelsessum
skal der tages hgjde for den nedsaettelse, der har vaeret i forbindelse med genanbringelse af avance fra en
tidligere produktionsbygning. Derved udggr anskaffelsessum 1.500.000 kr., som ma fratraekkes kgbsom-
kostninger pa i alt 50.000 kr., hvorved der fas en reguleret anskaffelsessum pa 1.550.000 kr. I denne sum
kan fradrages et tilleeg for henholdsvis ejertiden og et tilleeg for forbedringer, og derved fas en samlet
reguleret anskaffelsessum pa 2.400.000 kr. Herefter kan avancen opggres til den regulerede afstaelsessum

fratrukket den reguleret anskaffelsessum, til i alt 860.000 kr.

80 Salgssum pa& grunden er 800.000 kr., og salgssum p& bygning inkl. forbedringer er 2.200.000 kr. Salgssum i alt
3.000.000 kr.
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Herunder er de skattemaessige konsekvenser af salget opstillet.

Ejendomsavance 860.000,00
Genvundne afskrivninger 1.584.000,00
Beskatningsgrundlag i alt 2.444.000,00
Selskabsskat heraf, 22% 537.680,00

Figur 5-21: Beregning af beskatningsgrundlag samt den samlede skat

Ved afstdelse af produktionsbygningen vil der bdde vaere genvundne afskrivninger samt ejendomsavance,
som skal beskattes. Det samlede beskatningsgrundlag udggr 2.444.000 kr., og vil medfgre en skat pa
537.680 kr.

Bents Tgmrerfirma ApS har dog mulighed at modregne gevinst i tab efter ejendomsavancebeskatningslo-
ven, hvilket giver selskabet mulighed for at fratraekke tabet ved salget af Udlejningsejendom 1 i de gvrige
gevinster. Derfor vil de samlede skattemaessige konsekvenser ved afst3else af alle ejendomme i Bents

Temrerfirma ApS se saledes ud.

Bents Tgmrerfirma ApS EBL AL
Udlejningsejendom 1 -370.000,00 0,00
Udlejningsejendom 2 210.000,00 0,00
Produktionsbygning 860.000,00 1.584.000,00
Beskatningsgrundlag i alt 700.000,00 1.584.000,00

Selskabsskat heraf 22% 154.000,00 348.480,00

Figur 5-22: Oversigt over skat vedr. ejendomme i Bents Tgmrerfirma ApS

Bent vil herved have opbrugt det kildeartsbestemte tab efter EBL, hvilket resulterer i at selskabet samlet
set skal beskattes at en ejendomsavance pa 154.000 kr. Bent har dog mulighed for at anvende reglerne
om genanbringelse igen, men det m3 i dette tilfaelde anses som irrelevant, da Bent vil nedtrappe selskabets
aktiviteter med henblik pd en afvikling af virksomheden pd et senere tidspunkt. Derudover vil anvendelse
af reglerne medfgre en skatteudskydelse og ikke en skattefritagelse, hvorfor det pa den baggrund heller
ikke synes relevant. I relation til beskatning af de genvundne afskrivninger, er det ikke muligt at anvende
nogle regler om udskydelse, medmindre der er tale om succession ved omdannelse efter en omstrukture-
ringsmodel, der er baret af successionsprincippet. Herved vil det modtagende selskab indtraede i den skat-

temaessige stilling, som om det var denne, der havde foretaget de allerede foretagne afskrivninger.

5.6 Scenarie 6 - Omstrukturering af Bents Tgmrerfirma ApS med henblik pa salg af

ejendomsselskaber

Som alternativ til afstaelse af udlejningsejendommene samt produktionsejendommen gennem et egentligt
salg, er det muligt gennem skattefrie omstruktureringsmodeller at adskille disse ejendomme, s& de star
alene i et hver sit ejendomsselskab. Herved abner selskabsstrukturen op for muligheden for at afsta sel-
skabet skattefrit, da der gennem skattefri omstrukturering kan opbygges en koncernstruktur, der ggr det
muligt at frasaelge ejendomsselskabet skattefrit efter ABL § 9. I forbindelse med omstruktureringen, vil det

vaere relevant af flere drsager at oprette et holdingselskab, der forbinder virksomhedens aktiviteter. Dels
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kan udbytte skattefrit overfgres til holdingselskabet, sdledes dette selskab med tiden kan anvendes som
en slags pensionsopsparing, hvor Bent fgrst beskattes, nar han haever pengene herfra. Derudover vil det
vaere nyttigt at adskille de forskellige aktiviteter, som Bent pd nuvaerende tidspunkt har i sit temrerfirma,

saledes virksomhederne bliver salgsmodnet samt mindre risikobetonede.

Bent ggr sig derfor nogle overvejelser om, hvorvidt det giver mening at ga videre med ideen om at foretage
omstrukturering af virksomheden med henblik pd et skattefrit salg, da der jo skal tages hgjde for kravet
om 3 ars ejertid, inden et sddan salg kan ske. Kravet skyldes at omstruktureringen skal ske uden tilladelse
fra SKAT.

Et forslag til en selskabsstruktur er sdledes:

For omstruktureringen Efter omstruktureringen

Bent Bentsen Bent Bentsen

Bents Tomrerfirma

S Bent Holding ApS

Produktionsbygning Bents Temrerfirma Udlejningsejendo

ApS ApS

mme Aps

Figur 5-23: Plan for selskabsstruktur

Plan for overgangen til ny selskabsstruktur og frasalg af produktionsejendom

For at etablere den nye selskabsstruktur, skal det overvejes, hvilken type af omstruktureringsmodeller der
vil vaere relevante. Udgangspunktet er, at omstruktureringen skal ske skattefrit. I forbindelse med anven-
delse af reglerne om omstrukturering, herunder ABL § 36, stk. 6 samt FUSL § 15 a, stk. 2, 2 pkt., skal
virksomheden vaerdiansaettes til handelsvaerdi. Anparterne opggres derfor som veaerdien af de enkelte ak-
tivposter inklusive goodwill i Bents Tgmrerfirma ApS fratrukket geeldsposterne. Da veaerdiansaettelsen af de
enkelte aktiver i Bents Tgmrerfirma skal ske til handelsveerdi, vil det i nogle tilfaelde kreeve, at den regn-
skabsmaessige vaerdi bliver korrigeret, saledes vaerdien afspejler handelsvaerdien. Som konsekvens af skat-
tefriheden vil der ligeledes skulle korrigeres for udskudt skat. Den udskudte skat beregnes af den skatte-

pligtige avance med 22 % (2020 - niveau). For sa vidt angar produktionsejendommen skal der tages hgjde
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for genvundne afskrivninger samt ejendomsavancen. For udlejningsejendommene udggr den skattepligtige

avance sdledes kun ejendomsavancen, da der ikke er afskrevet pa ejendommene. 81

Det betyder for Bents Tamrerfirma ApS, at aktiverne skal korrigeres jf. herunder:

e Den regnskabsmaessige post for ejendommene vaerdiansaettes til handelsvaerdien som anvendt i sce-

narie 4 og 5, for udlejningsejendommene og produktionsbygningen.82

e Den regnskabsmaessige post for driftsmidler samt varelager korrigeres sdledes ansaettelsen svarer til

markedsveaerdien.

e Ligeledes korrigeres goodwill (oparbejdet).

e Udskudt skat medregnes og korrigeres ligeledes efter reguleringerne foretaget pd ejendommene mv.

Balancen for Bents Tgmrerfirma ApS ser saledes ud:

Aktiver
Goodwill
Produktionsejendom
Udlejningsejendom 1

Udlejningsejendom 2

Skattemaessig

716.000,0083
2.000.000,0084
2.000.000,00

Regnskab

2.000.000,00
2.000.000,00
2.000.000,00

Regulering

1.000.000,00
1.000.000,00

1.000.000,00

Handelsveaerdi

1.000.000,00
3.000.000,00
2.000.000,00
3.000.000,00

Driftsmidler 200.000,00 200.000,00 100.000,00 300.000,00
Varelager 150.000,00 150.000,00 200.000,00 350.000,00
Likvide beholdninger 980.000,00 980.000,00 980.000,00
Aktiver i alt 6.046.000,00 7.330.000,00 3.300.000,00 10.630.000,00
Passiver

Anpartskapital 50.000,00 50.000,00 50.000,00
Overskud/overkurs 2.192.520,00 4.986.520,00

Egenkapital i alt

1.241.000,00

2.242.520,00

2.794.000,00

5.036.520,00

81 Se evt. Scenarie 4 og 5 for beregning af den skattemaessige vaerdi for udlejningsejendommene og produktionsbyg-

ningen.

82 Handelsveerdien anvendes, da denne er kendt. Hvis handelsveaerdien ikke var kendt, ville vaerdiansaettelsen ske til den
offentlige vurdering tillagt forbedringsudgifter.

83 Den skattemaessige veerdi af produktionsejendommen er fastsat til kr. 716.000 svarede til den nedskrevne vaerdi
tillagt grundvaerdien ved erhvervelsen.

84 Udlejningsejendommene er benyttet til boligudlejningen og er derfor ikke afskrivningsberettiget, hvorfor den skatte-
maessige vaerdi af disse ejendomme svarer til anskaffelsessummen.
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Udskudt skat 282.480,008> 506.000,00 788.480,0086

Prioritetsgaeld 4.000.000,008” 4.000.000,00 4.000.000,00
Losgregeeld 375.000,00 375.000,00 375.000,00
Bankgaeld 430.000,0088 430.000,00 430.000,00
Geeld i alt 4.805.000,00 4.805.000,00 - 4.805.000,00
Passiver i alt 6.046.000,00 7.330.000,00 3.300.000,00 10.630.000,00

Figur 5-24: Balanceopggrelse af Bents Temrerfirma ApS

Anparternes handelsveerdi udggr derfor (10.630.000,00 - 788.480,00 - 4.805.000,00) kr. 5.036.520,00,
svarede til aktiver minus udskudt skat og geeld. Som konsekvens af skattefritagelen og opskrivning til
handelsveerdi, vil reguleringen af udskudt skat direkte pavirke veaerdiansaettelsen af anparternes handels-
veerdi. Med andre ord vil skattefriheden ved omstruktureringen medfgre at skatten pd avancerne pa ejen-
dommene samt andre aktiver i gvrigt, blot vil resultere i en udskydelse. Beskatningen vil som udgangspunkt
finde sted, ndr anpartere fraszelges i form af en lavere prisansaettelse, da der er taget hgjde for den ud-
skudte skat.

1. Oprettelse af holdingselskab

For at etablere et holdingselskab vil Bent kunne benytte sig af reglerne om skattefri aktieombytning samt
reglerne om tilfgrsel af aktiver. Det synes ikke aktuelt at anvende reglerne om tilfgrsel af aktiver, da denne
model anvendes ved datterstiftelse, hvorfor aktieombytning synes mere relevant ved etablering af et hol-
dingselskab. Den vaesentligste forskel pd disse mader at etablere en holdingstruktur er placeringen af
forpligtigelser fra tidligere ar. Ved at anvende tilfarsel af aktiver placeres forpligtigelserne, herunder ga-
rantiforpligtelser og evt. erstatningssager, i holdingselskabet, mens disse forpligtelser ved aktieombytnin-
gen ender i det nye datterselskab, hvilket i dette tilfaelde anbefales. Derudover er der i forhold til vederlaget
ogsa mulighed for, at der ved aktieombytning kan indga et kontant vederlag, hvilket ikke er muligt ved

tilfgrsel af aktier.

Ved anvendelse af reglerne om skattefri aktieombytning uden tilladelse modtager Bent anparter i holding-
selskabet mod at holdingselskabet modtager anparter i Bents Tgmrerfirma ApS. Selskabsstrukturen vil

herefter se saledes ud:

85 Udskudt skat er beregnet som 22 % af forskellen mellem den skattemaessige veerdi og den regnskabsmaessige veerdi
pd produktionsbygningen. Se bilag 0 for oversigt over udskudt skat.

86 Se bilag 0 om udskudt skat.

87 Prioritetsgaelden fordeler sig med kr. 1.093.600,00 pd produktionsejendommen, kr. 1.000.000,00 p& Udlejningsejen-
dom 1 og kr. 1.906.400,00 p3 Udlejningsejendom 2.

88 Bankgeelden vedrgrer en kassekredit der er tilknyttet temrer aktiviteterne.
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Bent Bentsen

Bent Holding ApS

Bents
Tgmrerfirma ApS

Hvis det fulde vederlag bestdr af aktier i et nystiftet holdingselskab i forbindelse med aktieombytningen,

vil holdingselskabets abningsbalance se saledes ud:

Holdingselskabets abningsbalance ved aktieombytningen

Aktiver

Datterselskab 5.036.520,00
ialt 5.036.520,00
Passiver

Bunden anpartskapital 40.000,00
Indbetalt overkurs 4.996.520,00
Egenkapital i alt 5.036.520,00
| alt 5.036.520,00

Figur 5-25: Abningsbalance for holdingselskab

Bent overfgrer derved den oprindelige anskaffelsessum, -tidspunkt og hensigt til anparterne i holdingsel-
skabet. Holdingselskabets anskaffelsessum for anparterne i Bents Tgmrerfirma ApS vil svare til handels-
veerdien pd indskudstidspunktet, dvs. 5.036.520,00 kr.

2. Udskillelse af aktiviteter i Bents Temrerfirma ApS.

For at udskille ejendommene, kan Bent anvende muligheden for skattefri tilfgrsel af aktiver uden tilladelse
eller skattefri spaltning uden tilladelse. I denne situation vil det veaere en fordel for Bent at anvende reglerne
om spaltning, idet vederlaget (anparterne) tilkommer holdingselskabet modsat tilfgrsel af aktiver, hvor
vederlaget tilkommer Bents Tgmrerfirma ApS. Derved vil det ikke vaere optimalt at anvende reglerne om
tilfgrsel af aktiver, da det skaber en lodret selskabsstruktur, modsat spaltning, hvor holdingselskabet vil
vaere kapitalejerne af selskabet. Derudover vil fordelen ved spaltning ogsa ligge i, at der ikke skal ske

accept fra kreditorerne, hvilket er tilfaeldet, ndr omstrukturering sker gennem tilfgrsel af aktiver.
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Til at etablere den gnskede selskabsstruktur anvendes reglerne om spaltning, saledes produktionsejen-
dommen, udlejningsejendommene og tgmrerfirmaet adskilles i hvert deres selskab. Dog skal Bent vaere
opmaerksom pa de vaernsregler, som skal forhindre, at spaltningen vil ske med henblik skatteundgdelse.
Det drejer sig for Bents vedkommende om holdingkravet pd 3 &r, hvor han ikke ma afstd kapitalandelene.
Konsekvensen af et salg fgr opfyldelse af holdingkravet vil veere, at omstruktureringen foretages skatte-

pligtig.

Ved valget af hvilken spaltningsform selskabet skal anvende, skal der tages hgjde for en raekke fordele og

ulemper ved henholdsvis ophgrsspaltning samt grenspaltning.

Grenspaltning: Bents Tgmrerfirma ApS bevares mens dele af selskabet overdrages til to nye selskaber

herunder Produktionsbygning ApS samt Udlejningsejendomme ApS.

e Uudnyttet underskud og tab kan forsat anvendes i det indskydende selskab.

e Grenkrav, hvor ejendommen skal kunne fungere for egne midler og ikke give en negativ egenkapital
efter spaltning. Grenkravet stiller sdledes ogsa krav til fordelingen af aktiver og passiver i det omfang,
at den udspaltede aktivitet skal indeholde alle aktiver og passiver tilknyttet den pageseldende virksom-
hed.

Ophgrsspaltning: Bents Tgmrerfirma ApS ophgrer, og samtlige aktiver og passiver fordeles ud til de nystif-
tede selskaber, herunder Produktionsbygning ApS, Bents Tgmrerfirma ApS samt Udlejningsejendomme
ApS.

e Underskud fortabes, hvis selskabet ikke indgdr i sambeskatning. Dette er dog ikke tilfseldet, da der
sker tvungen sambeskatning efter de danske regler. Dog geaelder dette kun for almindelige skattemaes-
sige underskud, hvorfor tab efter f.eks. ejendomsavancebeskatningsloven vil ga tabt.

Som konsekvens af at spaltningen foretages uden tilladelse fra SKAT, skal spaltningen opfylde balancekra-
vet. Kravet om forholdet mellem aktiver og forpligtigelser kombineret med grenkravet kan besvaerligggre
at gennemfgre en grenspaltning, men da en ejendom i sig selv udggr en virksomhed, og formalet med
spaltningen er at fa udspaltet til ejendomsselskaber, vil denne problemstilling ikke f& en afggrende betyd-

ning for valget af spaltningsform.

I relation til anvendelse af underskud til fremfgrsel, vil konsekvensen af ophgrsspaltning veere, at de kilde-
artsbegraensede underskud vil ga tabt®. Derfor vil der ved valget af spaltningsform skulle tages hgjde for,
om der pa spaltningstidspunktet foreligger uudnyttede kildeartsbegraensede tab. Dog ma det antages, at
der ikke foreligger fremfgrbare underskud pa nuvaerende tidspunkt. P8 baggrund heraf, vil valget af hvilken

spaltningsform, der veelges, ikke have nogen aktuel betydning for Bents selskaber.

8 Det geelder i gvrigt ogsa for almindelige tab, som er opstaet for evt. sambeskatning. Men det vil i dette tilfelde ikke
have nogen betydning.
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Hvis Udlejningsejendom 1 afstds efter EBL inden spaltningen er foretaget, vil tabet i relation hertil ikke
kunne anvendes ved ophgrsspaltning. I dette tilfeelde, vil grenspaltning vaere at foretraekke, sdledes det
kildeartsbegraensede tab kan udnyttes til modregning i andre fortjenester efter EBL. Samtidig skal man
vaere opmaerksom p3, at tabet ikke kan anvendes til modregning i de udspaltede aktiviteter, hvorfor mod-
regningen ikke kan ske, hvis Udlejningsejendom 2 og Produktionsbygning 1 senere afstds efter reglerne i
EBL og grenspaltningen er foretaget. Tabet vil derfor kun vaere mulig at modregne, hvis der pa et senere
tidspunkt afstds en ejendom med fortjeneste i det fortseettende selskab, Bents Tegmrerfirma ApS. Ogsd af
denne 8rsag vil valget af hvilken spaltningsform, der skal anvendes, som udgangspunkt ikke have betyd-

ning i forhold til problematikken med udnyttelse af underskud.

Ud fra ovenstdende fordele og ulemper vil der ikke vaere en spaltningsform, der i overvejende grad anbe-
fales frem for en anden. Der vil i det videre forlgb vaelges anvendelse af reglerne om ophgrsspaltning. Som
fglge af at spaltningen foretages uden tilladelse, er det ngdvendigt at sikre, at forholdet mellem aktiver og
forpligtigelser (gaeld + hensatte forpligtigelser) i alle de modtagende selskaber svarer til samme forhold i
Bents Tegmrerfirma ApS inden omstruktureringen. Dette forhold mellem aktiver og forpligtigelser vil naeppe
svare til forholdet, der vil vaere, ndr ejendommene bliver udskilt. Derfor skal der foretages en fordeling af

likviderne i selskabet. Spaltningsbalancen er vist herunder:

Fgr spaltning

Efter spaltning

Bents Tgmrer- Produktionsbyg- Bents Tgmrer-  Udlejningsejen-
firma ApS ning ApS firma ApS domme ApS
Aktiver
Goodwill 1.000.000,00 1.000.000,00
Produktionsejendom 3.000.000,00 3.000.000,00
Udlejningsejendom 1 2.000.000,00 2.000.000,00
Udlejningsejendom 2 3.000.000,00 3.000.000,00
Driftsmidler 300.000,00 300.000,00
Varelager 350.000,00 350.000,00
Likvide beholdninger 980.000,00 100.000,00 423.500,00 456.500,00
Aktiver i alt 10.630.000,00 3.100.000,00 2.073.500,00 5.456.500,00
Passiver
Anpartskapital 50.000,00 50.000,00 50.000,00 50.000,00
Overskud/overkurs 4.986.520,00 4.986.520,00
Egenkapital i alt 5.036.520,00 50.000,00 5.036.520,00 50.000,00
Udskudt skat 788.480,00 537.680,00 286.000,00 - 35.200,00
Prioritetsgaeld 4.000.000,00 1.093.600,00 2.906.400,00
Lgsgregaeld 375.000,00 375.000,00
Bankgeeld 430.000,00 430.000,00
Geeld i alt 4.805.000,00 1.093.600,00 805.000,00 2.906.400,00
Passiveri alt 10.630.000,00 1.681.280,00 6.127.520,00 2.921.200,00
Forhold mellem aktiver og 52,62% 52,62% 52,62% 52,62%

forpligtigelser
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Af ovenstdende fremgar det, at forholdet mellem aktiver og forpligtigelser i de modtagende selskaber sva-
rer til forholdet mellem aktiver og forpligtigelser i det indskydende selskab, som ved hjzelp af fordeling af
likviderne er blevet opfyldt.

Vaerdien af anparterne vil efter spaltningen udggre fglgende:

Produktionsejendom ApS Bents Tgmrerfirma ApS Udlejningsejendomme ApS

Anparternes 1.468.720,00 982.500,00 2.585.300,00

handelsveerdi
Figur 5-27: Opggrelse af anpartens handelsveerdi

3. Frasalg af selskaber

Efter etableringen af holdingstrukturen samt udspaltningen af ejendomsselskaberne, er der skabt en sel-
skabsstruktur, som ggr det muligt at afstd ejendommene, uden aktiviteterne i temrerfirmaet i gvrigt bliver

pavirket.%°

Selvom et salg af selskaberne som udgangspunkt er skattepligtigt efter ABL § 1, vil der, nar der er tale
om, at seelgeren er et selskab, vaere mulighed for at opfylde betingelserne om at foretage salget skattefrit.
Bents Holdingselskab ApS kan efter opfyldelse af holdingkravet pa 3 ar saelge selskaberne skattefrit efter
ABL § 9. Det betyder, at avancerne pa aktiverne vil vaere skattefrie, men der skal dog tages hgjde for, at
den tidligere beregnede udskudte skat, som er en fglge af skattefriheden ved omstruktureringen, er direkte
forbundet med anparternes handelsvaerdi. Den tilsvarende lavere handelsvaerdi p& anparterne er derfor et

udtryk for betalingen for den skattefri afst3else.

5.7 Sammenligning af afstdelsesmetoder

Bents gnske om at afvikle sine ejendomme i Igbet af den naermeste arraekke, kan med den rette radgivning
optimere afstaelsen ud fra et skattemaessigt perspektiv ved anvendelse af alternative afstaelsesmetoder.
De alternative metoder til afstdelse, kan ikke anvendes alene ud fra at opna en skattebesparelse, men skal

ogsa ses i sammenhang med de gvrige omstaendigheder.

Herunder er en oversigt over de umiddelbare skattemaessige konsekvenser for Bent ved afstaelse af ejen-

domme direkte efter EBL sammenholdt med de alternative afstaelsesmetoder.

%0 Som konsekvens af omstruktureringen er der sket en opskrivning til handelsveerdi af aktiverne i Bents Tgmrerfirma
ApS. Det har medfart at der er opstdet en udskudt skat p8 eks. driftsmidlerne samt varelageret.
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Direkte afstaelse efter EBL Alternativ afstdelsesmetode

Landbrugsejendom 221.588,30°! -
Sommerhus 217.770,00 59.780,00
Foreeldrekgbslejlighed 497.200,00 61.915,00
Samlet skat 936.558,30 343.283,30

Figur 5-28: Oversigt over den samlede skat ved afstdelse af ejendomme i personligt regi

Bent vil med henblik pd afstdelse af sine ejendomme i personligt regi kunne opnd en skattebesparelse pa
593.275,00 kr. (936.558,30 - 343.283,30), hvis han i forbindelse med salget anvender muligheden for at

afstd ejendommene pa alternativ vis.

For landbrugsejendommen er der i denne case ikke anbefalet en alternativ afstdelsesmetode, dog er det
muligt at indskyde ejendommen i et selskab og derefter afstd ejendommen skattefrit efter ABL § 9, som
beskrevet for de gvrige ejendomme jf. scenarie 6. Grundet beskatningen af fri bolig samt manglede mu-

lighed for opfyldelse af fritagelsesregelen for stuehuset jf. EBL § 9, anses metoden ikke som relevant.

I tilknytning til sommerhuset, vil konsekvensen af, at denne ikke opfylder kravene om skattefritagelse jf.
EBL § 9 stk. 2, veere at salget bliver skattepligtigt, og derved vil der skulle betales en skat pa 217.770,00
kr. ved salget. Som alternativ hertil, er det muligt at foretage udstykning af grunden, med det formal, at
ggre boligdelen skattefri, saledes salget af det ubebyggede areal kun beskattes. Ved at udstykke grunden

opnas en skattebesparelse, og der skal derfor kun betales en skat pa 59.780,00 kr.

Idet Anne gnsker at fraflytte foreeldrekgbslejligheden, er det Bents gnske at szelge lejligheden. Et sddan
salg vil medfgre en skat pa 497.200,00 kr., idet der tages hgjde for at Bent fortsat anvender virksomheds-
ordningen indtil salget. En alternativ afstaelsesmulighed er at szelge lejligheden til Anne, og udnytte at hun
kan erhverve lejligheden til 15 % under den offentlige ejendomsvurdering. Ved at anvende denne metode,
og samtidig udtraede af virksomhedsordningen inden salget, vil Bent kunne ngjes med at betale en skat pa
61.915,00 kr.

For afviklingen af ejendommene i selskabet, vil Bents Tamrerfirma skulle betale skat af en evt. fortjeneste.
Samtidig giver det selskabet mulighed for at udnytte underskuddet fra Udlejningsejendom 1, sdledes det
samlede beskatningsgrundlag udger 502.480,00 kr.92, ndr der sdledes ogsa er taget hgjde for de gen-

vundne afskrivninger pa produktionsbygningen.

For at undga beskatningen ved afstdelse af udlejningsejendommene og produktionsbygningen, kan ejen-
dommene i Bents Teamrerfirma ApS overdrages i selskabsform. Ved at anvende reglerne for skattefri aktie-
ombytning samt skattefri spaltning, kan selskabet f& mulighed for at afstd selskaberne skattefrit jf. ABL §
9. Konsekvenserne herved er dog, at kapitalandelenes handelsvaerdi reguleres for den udskudte skat, som

91 Indeholder ogsd genvundne afskrivninger.

92 Heraf kan 154.000,00 kr. henfgres til EBL opggrelser, og 348.480,00 kr. til genvundne afskrivninger.
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fglger af den skattefri omstrukturering herunder blandt andet den udskudte skat relateret til egendommene.
Det betyder derfor, at kgberen af selskaberne overtager forpligtigelserne tilknyttet de faste ejendomme,

og samtidig kompenseres ved af overtage kapitalandelene til en nedsat pris.

Foruden det skatteretlige aspekt ved valget af, om ejendommene i firmaet, skal afstds som en traditionel
ejendomshandel eller ved handel af et ejendomsselskab, vil der veere tilknyttet yderligere overvejelser. For
det fgrste, er det vigtigt, at Bent ggr sig tanker om hvorvidt afviklingen skal ske i den nsermeste fremtid
eller om det er muligt at vente tre ar inden afst3elsen kan ske. Derudover skal der ved sammenligningen
af afstdelsesmetoderne tages hgjde for yderligere omkostninger, herunder evt. tinglysningsafgift. Og sidst
men ikke mindst, vil det ved afst3else gennem en selskabshandel kraeve, at Bent tilkgber sig til r&dgivning,
som kan hjalpe med det at skabe et overblik samt Igse det praktiske arbejde vedr. omstruktureringen og
salget i selskabsform. Denne Igsning, handel med ejendomsselskaber, er ikke en simpel metode, men der

kan dog vaere penge at spare.
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6 Konklusion

Denne afhandling omhandler beskatning ved afstdelse af fast ejendom. Formalet med afhandlingen har
veeret at opnd en seerlig dybdegdende viden og forstdelse for de skatteretlige aspekter forbundet med
afst3else af fast ejendom. Denne viden er opnaet ved undersggelse af regelsaettene, som er tilknyttet fast
ejendom herunder statsskatteloven samt ejendomsavancebeskatningsloven. Derudover har afhandlingen
fokuseret pd at undersgge muligheden for at afst8 ejendomme gennem anvendelse af reglerne om skattefri
omstrukturering efterfulgt af en skattefri afstdelse efter ABL § 9. Med baggrund i den praesenterede pro-

blemformulering er afhandlingen udarbejdet.

Der foretages en redeggrelse og analyse af reglerne for beskatning ved afst8else af
fast ejendom, herunder muligheder for at afst§ fast ejendom via. omstrukturerings-

modeller efterfulgt af et skattefrit salg af aktie eller anparter.

I afhandlingen er hovedreglerne for beskatning af fast ejendom blevet forklaret og analyseret. Af EBL
fremgar det, at hovedreglen er, at alt afstdelse behandles efter denne lov, men undtagelsesvist vil salg af
neeringsdrivende ejendomme skulle beskattes efter de almindelige regler i statsskatteloven. Til naerings-
begrebet er tilknyttet nogle vurderingsmomenter, som afggr om beskatningen skal ske efter hovedreglen
i EBL eller efter statsskatteloven. Momenterne omfatter f.eks. antallet af handler og regelmaessigheden,
omfanget og systematikken, skatteyders uddannelse samt tilknytning til branche mv. Vurderingen sker ved

en helhedsbedgmmelse.

De to regelsaet som regulerer afstdelse af fast ejendom, behandler afst3elsen efter forskellige principper.
For statsskatteloven geelder et nettoindkomstprincip, som er kendetegnet ved at udgifterne der er afholdt
i tilknytning til den faste ejendom fradrages i fortjenesten, hvorimod der efter reglerne i EBL skal ske en
opggrelse efter nogle specifikke opggrelsesmetoder. Det betyder i relation til afskrivninger pa en afskriv-
ningsberettiget bygning, at de faktisk foretagne afskrivninger skal fratreekkes den nominelle anskaffelses-
sum, for hvad angar reglerne i SL. Reglerne i EBL indeholder derimod mere komplicerede opggrelsesme-
toder for henholdsvis anskaffelsessum og afstaelsessummen, hvilket er illustreret i casen i scenarie 1 - 5.
Derudover vil der i flere tilfeelde kunne ske skattefritagelse eller skatteudskydelse af en evt. ejendoms-
avance efter reglerne i EBL. Det omfatter blandt andet fritagelsesreglerne i EBL §§ 8 og 9, ogsa kendt som
parcelhusreglen, sommerhusreglen samt stuehusreglen. Stuehusreglen er i casen i scenarie 1 anvendt pd
en landbrugsejendom, hvor der sdledes under opfyldelse af betingelserne for skattefritagelse er opndet
skattefrihed pa stuehus samt tilhgrende grund. Ligeledes er sommerhusreglen afprgvet i casen i scenarie
2, men ejendommen opfylder ikke betingelserne for grundstgrrelses i henhold til betingelserne om skatte-
fritagelse. Derudover er det for erhvervsejendomme muligt at anvende reglerne om genanbringelse, sdle-
des fortjenesten relateret til afstaelsen af en erhvervsejendom, kan nedsaette anskaffelsessummen pa en
ny erhvervsejendom. Dette erillustreret i casen i scenarie 5, hvor der tidligere er genanbragt en fortjeneste
i anskaffelsessummen pd en produktionsbygning, som gnskes afstdet. Hvis ikke ejendommen omfattes af
fritagelsesbestemmelserne opggres avancen som naevnt efter de metoder, som reguleres af EBL. Fortje-
nesten beregnes som forskellen mellem afstdelsessummen og anskaffelsessummen, hvortil der geelder

saerlige regler for regulering af disse summer. For afstdelsessummen geelder det, at der skal ske en

73 af 83



kontantomregning, hvorefter det er muligt at fratraekke udgifter, som kan relateres til handlen. For bereg-
ning af den regulerede anskaffelsessum geaelder nogle mere komplicerede regler, herunder regler for be-
regning af indgangsvaerdi samt regler for regulering af anskaffelsessum. Fgrst om fremmest er der i relation
til beregningen af indgangsveerdi forskel p& om ejendommen er anskaffet for eller efter 19. maj 1993. Hvis
ejendommen er anskaffet efter dette tidspunkt, skal anskaffelsessummen kontantomregnes samt tillaegges
udgifter, som er tilknyttet til kgbet af ejendommen, ligesom der er blevet illustreret i casen vedr. Udlej-
ningsejendom 1. Hvis ejendommen derimod er anskaffet tidligere end 19. maj 1993, ligesom det er geel-
dende for Udlejningsejendom 2 i casen, vil der vaere mulighed for at vaelge indgangsvaerdi beregnet efter
nogle forskellige metoder herunder 10%-reglen, halvdelsreglen, pristalsregulering samt en evt. ejendoms-
vurdering foretaget i 1993. I casen blev halvdelsreglen anvendt, idet denne indgangsvaerdi udgjorde den
hgjeste anskaffelsessum. Saerligt for landbrugsejendomme er det muligt at anvende reglerne om bundfra-
drag, ligesom der ved beregningen af ejendomsavancen i casen vedrgrende landbrugsejendommen i sce-
narie 1 er anvendt. N3r anskaffelsessummen er fastsat, skal der ved ejendomsavanceopggrelsen ske re-
guleringen af denne veerdi. Reguleringen af anskaffelsessummen sker efter reglerne om ejertidstilleeg,
tilleeg for forbedringer og vedligeholdelse samt fradrag for ikke genvundne afskrivninger mv. Ogsa for
reguleringen geelder der saerlige regler for landbrugsejendomme, da der kan ske reguleringen for tildelte

meelkekvoter.

Med hensyn til beskatningen af skatteyderen adskiller de to regelszet, SL og EBL, sig fra hinanden for hvad
angar beskatning af ejendomsavancen samt mulighed for udnyttelse af tab. For fortjeneste opgjort efter
SL, skal for en fysisk person medregnes ved indkomstopggrelsen som personlig indkomst, dog som virk-
somhedsindkomst, hvis ejendommen szelges gennem virksomhedsordningen. For selskaber beskattes for-
tjenesten i den almindelige skattepligtige indkomst. Nar en avance skal beskattes efter reglerne i EBL, vil
denne for en fysisk person skulle medregnes i kapitalindkomsten medmindre ejendommen indgar i virk-
somhedsordningen, hvor avancen sdledes beskattes som virksomhedsindkomst. I casen, i scenarie 3, ved-
rgrende foreeldrekgbslejligheden, er der foretaget en sammenligning af konsekvenserne for den fysiske
person, afhaengigt af den valgte beskatningsform. Det ses, at hvis salget sker i virksomhedsordningen, vil
der skulle betales en skat pa ca. 56,50%, hvor et salg efter ophgr af virksomhedsordningen blot skal
beskattes med ca. 42,7%, som kapitalindkomst. For hvad angdr genvundne afskrivninger, skal fysiske
personer beskattes som personlig indkomst eller virksomhedsindkomst. Gaeldende for selskaber beskattes
beskatningsgrundlaget efter begge regelsaet, hhv. EBL og SL, pa samme made, herunder selskabsskat.
Anderledes er det dog ved behandlingen af et tab. Hvis der er tale om et tab efter EBL, geelder det uaf-
hangigt af, om skatteyderen er en person eller et selskab, at dette tab er kildeartsbegranset og udeluk-
kende kan fremfgres til modregning i senere ars fortjeneste. Personer har dog mulighed for at overfgre
tabet til en evt. segtefzelle. Hvis et tab er opstaet som fglge af reglerne i SL, vil tabet blot skulle fratreekkes
i den gvrige indkomst for personen eller selskabet.

I afhandlingen er reglerne for skattefri omstrukturering ligeledes behandlet. Ved hjzelp af omstruktureringer
i et selskab er det muligt at skabe en selskabsstruktur, som muligger en skattefri afstaelse jf. ABL § 9,
hvilket ogsa er illustreret i casen i scenarie 6. Pa den made er det muligt at undga at betale en avanceskat

ved salget af en ejendom, men af omstruktureringen fglger dog nogle betingelser for at foretage denne
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skattefrit. Geeldende for alle skattefrie omstruktureringer, som sker uden tilladelse fra SKAT, er et krav om
at ombyttede aktierne eller anparterne ikke ma afstas, fgr de har vaeret ejet i 3 r. Hvis dette alligevel
sker, vil det f& betydning for omdannelsen, da denne vil anses som skattepligtig. De fire skattefrie om-
struktureringsmodeller, der i afhandlingen er behandlet, omfatter aktieombytning, fusion, tilfgrsel af akti-

ver samt spaltning.

I relation til afstdelse af ejendomme i selskabsform, hvor gnsket er at etablere en selskabsstruktur, hvor
ejendommene kan frasaelges separat og skattefrit, vil det i mange tilfaelde vaere hensigtsmaessigt at kom-
binere omstruktureringsmodellerne med henblik p& at oprette et holdingselskab og udspalte ejendommene,
ligesom der i casens scenarie 6 er illustreret. Aktieombytning kan som regel ikke sta alene, da denne model
ikke kan udskille ejendommene fra den gvrige drift. Modellen ggr det muligt at skabe en holdingstruktur,
saledes der kan ske et skattefrit frasalg jf. ABL § 9. Til etablering af en holdingstruktur er det ligeledes
muligt at anvende reglerne om tilfgrsel af aktiver. Reglerne om tilfarsel af aktiver kan ogsa anvendes til at
udspalte ejendommene til et andet eller flere selskaber, ligesom reglerne om spaltning kan efterleve. Fusion
anses ikke som vaerende en model, der i relation til omstrukturering internt i selskabet, er fordelagtig at
anvende, medmindre selskabsstrukturen i forvejen er fordelt pa flere datterselskaber, som vil have en
fordel i at blive samlet med henblik pd et frasalg. Nar den gnskede selskabsstruktur er etableret, kan der

ske et skattefrit salg af aktierne eller anparterne efter 3 8rs ejertid.
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7 Perspektivering

I takt med at der indfgres nye love og regler samt praksis indenfor ejendomsomradet, vil ejendomsavan-
celovens regler i flere tilfaelde skulle tolkes pa en ny eller andret made. Det betyder, at en afst3else af fast
ejendom over tiden kan resultere i et hgjere eller lavere beskatningsgrundlag, herunder om ejendommen
opfylder betingelserne for skattefrihed efter reglerne i EBL §§ 8 og 9. I forbindelse med implementeringen
af den nye ejendomsvurderingslov i 2018, blev EBL § 9 andret sdledes, at ejendomme der p3 afstdelses-
tidspunktet er vurderet som en landbrugs- eller skovbrugsejendom m.fl., efter denne lov er omfattet af §
9. Hvis der pa afstdelsestidspunktet ikke foreligger en ny vurderingen, foretages vurderingen af, hvorvidt
ejendommen kategoriseres som land- og skovbrugsejendom mv. efter tidligere gaeldende regler. Af den

juridiske vejledning fremgar folgende:

Den tidligere formodningsregel om, at ejendomme med et areal p8 over 5,5 ha som
udgangspunkt vil blive anset som landbrug og vurderes som landbrugsejendomme,
viderefgres ikke i den nye ejendomsvurderingslov. Det betyder, at kategoriseringen af
en ejendom som ejerbolig eller landbrugsejendom alene vil bero p8 en samlet bedom-
melse af ejendommens forhold, herunder om beboelsesmomentet eller landbrugsmo-

mentet vejer tungest. %3

Implementeringen af den nye ejendomsvurderingslov kan i forbindelse med kategoriseringen af mindre
landbrugsejendomme, derved medfgre at ejendomme som tidligere var kategoriseret som landbrug, efter
den nye lov skal kategoriseres som ejerbolig. Det resulterer derfor i, at skattefriheden herefter vil afhange
af, om ejendommen opfylder kravene om skattefritagelse i EBL § 8 frem for kravene i EBL § 9 om skatte-
fritagelse. Konsekvenserne af aendringerne, og maden vurderingen af de enkelte ejendomme foretages pa,

leder derfor frem til en ny og spaendende problemstilling som med fordel kunne undersgges.

I forlaengelse af overstdende afhandling kunne det veere interessant at undersgge reglerne om skattefri
virksomhedsomdannelse. Ved anvendelse af dette regelsset kan det for ejendomme, der udelukkende be-
nyttes erhvervsmaessigt, veere relevant at overdrage virksomheden til et selskab. Det begrunder sig med,
at mulighederne for anvendelse af de gvrige omdannelsesregler herunder reglerne om aktieombytning,
fusion, spaltning samt tilforsel af aktiver kan anvendes af kapitalselskaber. Ligeledes er formalet hermed

at afstd ejendommene skattefrit efter ABL § 9.

93 Jf. den juridiske vejledning 2020-1 C.H.2.1.15.5.2
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9 Bilag

9.1 Illustration af lodret, omvendt lodret samt vandret fusion

Bilag vedr. omstrukturering vha. fusion

Lodret fusion Omvendt lodret fusion Vandret fusion

Holding ApS

Sgster A Sgster B
ApS Aps

Datter Aps

En lodret fusion er En omvendt lodret fusion | Nar der er tale om en vandret

kendeteget ved, at | sker, nar moderselskabet fusion, vil to sgsterselskaber
moder- og ophgrer i en fusion med fusionere.
datterselskabet dennes datterselskab.
fusionerer med

hinanden

Figur 9-1: Lodret-, omvendt lodret- og vandret fusion
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9.2 Opggrelse af afskrivninger pa maskinhus

Bilag: Scenarie 1 - Salg af landbrugsejendom, opggrelse af afskrivhinger pa maskinhus

Afskrivnin-  Afskrivnings-

ger procent
2000 5%
2001 5%
2002 5%
2003 5%
2004 5%
2005 5%
2006 5%
2007 5%
2008 4%
2009 4%
2010 4%
2011 4%
2012 4%
2013 4%
2014 4%
2015 4%
2016 4%
2017 4%
2018 4%
2019 4%
2020

Afskrivningsgrund-

lag
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00
200.000,00

Aret afskrivnin-

ger
10.000,00
10.000,00
10.000,00
10.000,00
10.000,00
10.000,00
10.000,00
10.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00
8.000,00

Akkumulerede af-

skrivninger
10.000,00
20.000,00
30.000,00
40.000,00
50.000,00
60.000,00
70.000,00
80.000,00
88.000,00
96.000,00
104.000,00
112.000,00
120.000,00
128.000,00
136.000,00
144.000,00
152.000,00
160.000,00
168.000,00
176.000,00

Der afskrives ikke i afstaelsesaret

Nedskreven
vaerdi
190.000,00
180.000,00
170.000,00
160.000,00
150.000,00
140.000,00
130.000,00
120.000,00
112.000,00
104.000,00
96.000,00
88.000,00
80.000,00
72.000,00
64.000,00
56.000,00
48.000,00
40.000,00
32.000,00
24.000,00

Bilag: Scenarie 1 - Salg af landbrugsejendom, opggrelse af afskrivninger af renovering af ma-

skinhus

Afskrivnin- Afskrivnings-
ger procent
2000 5%
2001 5%
2002 5%
2003 5%
2004 5%
2005 5%
2006 5%
2007 5%
2008 4%
2009 4%
2010 4%
2011 4%
2012 4%
2013 4%
2014 4%
2015 4%
2016 4%
2017 4%
2018 4%
2019 4%
2020

Afskrivningsgrund-

lag
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00

Arets afskrivnin-

ger
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00

Akkumulerede af-

skrivninger

15.000,00

30.000,00

45.000,00

60.000,00

75.000,00

90.000,00
105.000,00
120.000,00
132.000,00
144.000,00
156.000,00
168.000,00
180.000,00
192.000,00
204.000,00
216.000,00
228.000,00
240.000,00
252.000,00
264.000,00

Der afskrives ikke i afstaelsesaret
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Nedskreven
veerdi
285.000,00
270.000,00
255.000,00
240.000,00
225.000,00
210.000,00
195.000,00
180.000,00
168.000,00
156.000,00
144.000,00
132.000,00
120.000,00
108.000,00
96.000,00
84.000,00
72.000,00
60.000,00
48.000,00
36.000,00



9.3 Opggrelse af afskrivninger pa produktionsejendom

Bilag: Scenarie 5 - Salg af produktionsejendom, opggrelse af afskrivninger pa bygningen
Afskrivnin- Afskrivnings-  Afskrivningsgrund-

ger procent
2000 5%
2001 5%
2002 5%
2003 5%
2004 5%
2005 5%
2006 5%
2007 5%
2008 4%
2009 4%
2010 4%
2011 4%
2012 4%
2013 4%
2014 4%
2015 4%
2016 4%
2017 4%
2018 4%
2019 4%
2020

I N T = i = N S e e e

lag
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00
.500.000,00

Arets afskriv-

ninger
75.000,00
75.000,00
75.000,00
75.000,00
75.000,00
75.000,00
75.000,00
75.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00
60.000,00

Akkumulerede af-

skrivninger

75.000,00
150.000,00
225.000,00
300.000,00
375.000,00
450.000,00
525.000,00
600.000,00
660.000,00
720.000,00
780.000,00
840.000,00
900.000,00
960.000,00

1.020.000,00
1.080.000,00
1.140.000,00
1.200.000,00
1.260.000,00
1.320.000,00

Der afskrives ikke i afstaelsesaret

Nedskreven
veerdi

1.425.000,00
1.350.000,00
1.275.000,00
1.200.000,00
1.125.000,00
1.050.000,00

975.000,00
900.000,00
840.000,00
780.000,00
720.000,00
660.000,00
600.000,00
540.000,00
480.000,00
420.000,00
360.000,00
300.000,00
240.000,00
180.000,00

Bilag: Scenarie 5 - Salg af produktionsejendom, opggrelse af afskrivninger pa renovering af

produktionsbygning

Afskrivnin- Afskrivnings-
ger procent
2000 5%
2001 5%
2002 5%
2003 5%
2004 5%
2005 5%
2006 5%
2007 5%
2008 4%
2009 4%
2010 4%
2011 4%
2012 4%
2013 4%
2014 4%
2015 4%
2016 4%
2017 4%
2018 4%
2019 4%
2020

Afskrivnings-

grundlag
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00
300.000,00

Der afskrives ikke i afstaelsesaret

ninger
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
15.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
12.000,00
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Aret afskriv- Akkumulerede afskriv-
ninger

15.000,00

30.000,00

45.000,00

60.000,00

75.000,00

90.000,00
105.000,00
120.000,00
132.000,00
144.000,00
156.000,00
168.000,00
180.000,00
192.000,00
204.000,00
216.000,00
228.000,00
240.000,00
252.000,00
264.000,00

Nedskreven
vaerdi
285.000,00
270.000,00
255.000,00
240.000,00
225.000,00
210.000,00
195.000,00
180.000,00
168.000,00
156.000,00
144.000,00
132.000,00
120.000,00
108.000,00
96.000,00
84.000,00
72.000,00
60.000,00
48.000,00
36.000,00



9.4 Oversigt over beregningen af udskudt skat

Den udskudte skat indregnes i balancen for Bents Tgmrerfirma ApS inden omstrukturering. Se scenarie 6.

Udskudt skat for regulering

Avancer Udskudt skat
Produktionsejendom 1.284.000,00 282.480,00
Udskudt skat i alt 1.284.000,00 282.480,00

e Den udskudte skat pa8 produktionsbygningen er beregnet som forskellen mellem den skattemaessige
vaerdi, herunder den nedskrevne veerdi med tillaeg af grundveerdien, og den regnskabsmaessige vaerdi

ingen regulering til handelsveerdien.

Udskudt skat efter regulering
Avancer Udskudt skat

Goodwill 1.000.000,00 220.000,00
Produktionsejendom 2.444.000,00 537.680,00
Udlejningsejendom 1 - 370.000,00 -81.400,00
Udlejningsejendom 2 210.000,00 46.200,00
Driftsmidler 100.000,00 22.000,00
Varelager 200.000,00 44.000,00
Udskudt skat i alt 3.584.000,00 788.480,00

e Goodwill skal medregnes til handelsvaerdi og udggr derfor 1.000.000 da oparbejdet goodwill ikke regn-
skabsfgrers.

e Den udskudte skat pa produktionsbygningen er beregnet efter genvundne afskrivninger og ejendoms-
avance efter EBL.

e Den udskudte skat pa udlejningsejendommene er beregnet efter reglerne i EBL og svarer til avancen
herefter.

e Handelsvaerdien pa driftsmidler er reguleret, og der vil forekomme en udskudt skat pd 22.000 kr.

e Varelageret er ligeledes reguleret til handelsvaerdien, og der vil forekomme en udskudt skat pa 44.000
kr.
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9.5 Oversigt over case scenarier og EBL-problemstillinger.

Oversigt over scenarier

Scenarie 1 - Landbrugsejendom

Fritagelsesbestemmelser for landbrug

Fordeling af anskaffelsessum

Afskrivning pa& bygninger - genvundne afskrivninger, ikke gen-
vundne afskrivninger

Bundfradrag

Scenarie 2 - Sommerhus

Fritagelsesbestemmelser for sommerhuse

Alternativ til beskatning af stor grund - udstykning

Scenarie 3 - Forzeldrekgbslejlighed

Afstdelse til 3. mand
Afstdelse til datter - derefter 3. mand med henblik pd skatte-
besparelse.

Virksomhedsordningen

Scenarie 4 - Udlejningsejendomme

Seerlige indgangsveerdier

Scenarie 5 - Produktionsejendom

Tidligere anvendt reglerne om genanbringelse, hvorfor anskaf-

felsessummen er tilsvarende lavere

Scenarie 6 - Omstrukturering

Salg af ejendomme vha. aktieombytning og spaltning
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