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Abstract

The purpose of this assignment is to investigate the differences between the current taxation on the

disposal of real estate and the proposed law on storage taxation on properties.

The current legislation is built around EBL and taxation according to the realization principle. The realization
principle means that the time of taxation follows the time of disposal. Calculation of property profit
according to the EBL rules, is calculated as the difference between the regulated disposal sum and the
regulated acquisition sum. The regulated acquisition sum can be calculated in different ways, and it is

central to be aware of whether the property was acquired before or after 19 May 1993.

The bill regarding storage taxation on properties has been put forward as a source of funding for the Arne
pension. The idea behind it is that the companies are continuously taxed by the increases in value of their
properties, which also results in an earlier tax income for the state. Stock taxation is based on the principle
that increases and decreases in value are taxed annually instead of at the time of realization. The bill has,
however, met with criticism for the liquidity impact it will have on the companies covered. At the same
time, taxation is based on annual fair value statements, which are both administratively burdensome and

largely based on estimates.

If the liquidity differences between the 2 sets of rules are considered, it can also be seen that there is an
impact on the liquidity of the companies that will be covered. This is also reinforced by the fact that the
possibility of tax depreciation will also be eliminated. At the same time, it can be seen from the review of
the tools for determining fair values of properties that it can be challenging to determine precise fair values

that can be used as a fair basis for taxation.

The incentive to underestimate or overestimate fair values in connection with the calculation of taxable
income must also be assumed to be increased. All other things being equal, there must be a greater level of
materiality when working with estimates than when not. There must also be greater opportunities to draw
the income in the direction that the covered companies want. However, the bill states that the
determination to increase input values, during the transition to stock taxation, will be regulated by the

introduction of the realization balance.

Overall, it must be concluded that there are several challenges in the transition to stock taxation. It is not
known whether it is on this basis that the bill has been canceled upon the publication of the new

government basis. However, it is a fact that the bill will not be introduced at this time.
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1 Indledning

1.1 Problemstilling

Tilbage i efteraret 2020 indgik regeringen en aftale om "ret til tidlig pension”. En aftale som har til formal at
sikre en tidligere pension til dem, som har veeret pa arbejdsmarkedet i mange ar. En del af finansieringen
forventes at kunne sikres ved en aendring af ejendomsavancebeskatningsloven. En andring som ggr at visse
ejendomme fremadrettet skal lagerbeskattes, fremfor den nuvaerende realisationsbeskatning. Regeringen
forventer pa denne made at kunne fremskynde tidspunktet for virksomhedernes skattebetaling, hvilket vil

vaere medvirkende til finansieringen af den nye aftale om “ret til tidlig pension”.

| lovforslaget er der fremsat en beregning, som viser hvor stort et forventet provenu indfgrslen af
lagerbeskatning pa ejendomme vil kunne indbringe. Der er estimeret en ejendomsmasse pa 500 mia. kr.,
som vil blive omfattet af lovforslaget. Hertil er der estimeret en arlig veerditilvaekst pa 2,2%, hvilket ifglge
lovforslaget vil blive lagerbeskattet. Alt i alt forventes merprovenuet at udggre ca. 1.600 mio. kr. arligt,

hvilket korrigeret for tilbagelgb og adfeerd er estimeret til 1.200 mio. kr. arligt?.

Finansir
Mio. kr. (2022-niveau) 2022 2023 2024 2025 2030 Varigt 2023
Umiddelbar virtkning - 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600 1.600
Virkning efter tilbagelab - 1.400 1.400 1.400 1.400 1.400
Virkning efter tilbageleb og adfzrd - 1.200 1.200 1.200 1.200 1.200

Figur 1 —Forventede provenumeaessige konsekvenser ved lagerbeskatning af selskabers ejendomsavancer

Modsaetningsvis forventes der ogsa at vaere en gget administrativ udgift for Skatteforvaltningen. Samlet set
er der estimeret ggede udgifter til kontrol pa 59,8 mio. kr. i perioden 2023-2026 og herefter arligt 12,5 mio.

kr.® Dog ma det vurderes at veere en uvaesentlig andel af den estimerede indtaegt.

Det nye lovforslag har dog ikke udelukkende modtaget positive tilbagemeldinger. F.eks. har den danske
erhvervsorganisation for ejendomsejere, -udlejere og administratorer, Ejendom Danmark, fremlagt
analyser som viser at lovforslaget om lagerbeskatning af ejendomme, kan have store administrative

konsekvenser for ejendomsselskaberne, samt medfgre faerre ejendomsinvesteringer®. Ejendom Danmark

! Lovforslag nr. L 7, Lov om zndring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, Afsnit 1

2 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 11

3 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 12

4 Arnes pension: Information om lagerbeskatning - EjendomDanmark (ejd.dk) — set 06-10-2022




argumenterer bl.a. for at arlige dagsvaerdiberegninger vil give ungdige administrative opgaver. Herudover

forventes den Igbende beskatning at formindske raderummet til renoveringer og nye investeringer.

Lovforslaget giver saledes en diskussion om, hvorvidt lovforslaget skaber en for stor byrde til de omfattede
virksomheder ift. den finansiering regeringen kan opna herpa. For at kunne give en mere dybdegaende
analyse af fordele og ulemper ved lovforslaget, vil det veere ngdvendigt at foretage en naermere

gennemgang af bade det nuvaerende regelszet og lovforslaget.

1.2 Problemformulering

Med baggrund i ovenstaende, fremkommer fglgende problemformulering:

"Hvilke skattemaessige konsekvenser har salg af fast ejendom ifglge den nuvaerende lovgivning og hvilken
betydning vil en vedtagelse af lovforslaget om lagerbeskatning pa fast ejendom have herpa, for de

omfattede selskaber?”
Til at besvare ovenstaende problemformulering, fremkommer fglgende underspgrgsmal:

- Hvordan beskattes selskaber ved salg af fast ejendom med den nuvaerende lovgivning?

- Hvem vil blive omfattet af lovforslaget om lagerbeskatning?

- Hvilke konsekvenser vil indfgrsel af lagerbeskatning fa for de omfattede selskaber?

- Hvilke udfordringer vil der veere for selskaberne, som overgar fra det nuvaerende regelseet til

lagerbeskatning?

1.3 Afgraensning

Formalet med dette speciale er at demonstrere, hvordan selskaber beskattes ved salg af fast ejendom
under den nuvaerende lovgivning. Herudover skal opgaven belyse hvilken effekt lovforslaget om
lagerbeskatning vil have for de omfattede selskaber. Da omradet favner bredt, er det ngdvendigt at

foretage en raekke afgraensninger, som er oplistet i de efterfglgende afsnit.

Ved gennemgangen af den nuvaerende lovgivning pa omradet, vil der primaert blive lagt fokus pa
beskatning efter EBL ved afstaelse af fast ejendom. Begrebet naeringsbeskatning vil kort blive forklaret, men

der vil ikke blive foretaget en dybdegaende gennemgang heraf.

Hertil er der i den nuvaerende lovgivning ogsa en raekke alternative mader at afsta ejendomme f.eks.
skattefrie omstruktureringer. Der vil i opgaven ikke blive lagt seerligt fokus herpa, hvorfor der ogsa vil blive

afgreenset for dybdegaende gennemgang af teorien bag disse metoder.



Da opgaven skrives med fokus pa de skatteretlige aspekter ved afstaelse af fast ejendom, vil der heller ikke

blive lagt fokus pa den regnskabsmaessige pavirkning ved afstaelsen.

Der afgraenses ogsa for fysiske personers beskatning ved afstaelse af fast ejendom. Opgaven har som sagt
til formal at undersgge pavirkningen, hvis lovforslaget om lagerbeskatning bliver indfgrt. Da lovforslaget
ikke omfatter fysiske personers beskatning ved afstaelse af fast ejendom, vil opgaven heller ikke gennemga
den fysiske persons nuvaerende beskatning, da det ikke vil blive pavirkeret af lovforslaget. Opgavens fokus
vil saledes kun vaere pa selskabers beskatning ved afstaelse af fast ejendom. Dette gaelder samtidigt gvrige

virksomhedsformer, som ikke vil blive omfattet af lovforslaget som f.eks. personlige virksomheder.

1.4 Metode

Dette speciale tager udgangspunkt i en retsdogmatisk tilgang, der bygger pa den juridiske metode®. Denne
tilgang har til formal at beskrive og fortolke pa gzaeldende lovgivning indenfor det valgte omrade. Dette
foretages i denne opgave ved at gennemga den bagvedliggende teori, hvilket efterfglges af fortolkning via

opstillede cases, som skal give en demonstration af, hvordan den bagvedliggende teori skal fortolkes®.

Med denne fremgangsmade demonstreres overgangen fra teori til praktiske eksempler. Dette gar

afhandlingen relevant for selskaber, som skal anvende den behandlede teori i praksis.

Specialet er skrevet pa baggrund af primaere kilder i form af gaeldende lovgivning, samt lovforslag og

relevante afggrelser, der danner praksis for lovgivningen.

5 Retsdogmatisk Forskning, Professor, ph.d. Lars Henrik Gam Madsen
6 Lone L. Hansen & Erik Werlauff: Den juridiske metode, side 224-225



1.5 Struktur

Til at give leseren af specialet et overblik over strukturen i opgaven, er fglgende oversigt over specialets

opbygning opstillet:

Kapitel 1
Indliedning
Problemstilling
Emnevalg og afgraansning
Metodde

Kapitel 2 Kapitel 3
Opgerelse af Case — Opgorelse af
ejendomsavance/tab — ejendomsavance/tab —
det nuvasrende regelsast det nuvaerende regelsast

Kapitel 4 Kapitel 5
Lagerbeskatning Case - Lagerbeskatning

Kapitel &
Udfordringer ved det nye
lowforslag

Kapitel 7
Eonklusion

Kapitel 8
Perspektivering

Figur 2 — Oversigt over struktur i opgaven — Egen tilvirkning

Indledningsvist vil opgaven have fokus pa de grundlaeggende forudsaetninger for at blive omfattet af EBL.

Herunder definitionen af fast ejendom og begrebet naeringsbeskatning.

Efterfglgende vil teorien bag EBL blive gennemgaet mere dybdegaende og hvordan de omfattede selskaber
skal forholde sig. Der vil Igbende blive arbejdet med praktiske eksempler, som anvendes til at demonstrere

hvordan teorien skal fortolkes i praksis.

Nar teorien bag opggrelsen af delelementerne i avanceopggrelsen er gennemgaet, vil naeste skridt veere

beregningen af ejendomsavancer, herunder eventuelle genvundne afskrivninger, samt beskatningen heraf.



| forleengelse af teoriafsnittene vil der herefter blive udarbejdet cases, som har til formal at vise anvendelse
af teorien i praktiske eksempler. De udarbejdede cases tager udgangspunkt i fiktive eksempler, som er

udarbejdet til opgavens formal.

Naeste afsnit af opgaven, vil omhandle lovforslaget omkring indfgrsel af lagerbeskatning pa ejendomme.
Igen arbejdes der kort med at fastlaegge hvem der vil blive omfattet af lovforslaget og hvorfor. Dernaest vil
de nye tiltag til lovgivningen blive analyseret og hvor fundet relevant, blive udarbejdet praktiske eksempler.

Hertil vil der vaere seerligt fokus pa faldgruberne ved overgangen til lagerbeskatning.

Afsnittet omhandlende lagerbeskatning vil ogsa blive efterfulgt af nogle cases, som skal demonstrere

beskatningsformen i praksis. Igen vil det veere fiktive eksempler opstillet til brug for opgaven.

Afslutningsvis indszettes der et afsnit, som vil konkludere pa nogle af de forhold, som kan vise sig

problematiske ved indfgrslen af lovforslaget.



2 Opggrelse af ejendomsavance/tab — Det nuvaerende regelsaet

For at kunne identificere konsekvenserne ved lovforslaget, er det ngdvendigt fgrst at gennemga det
nuvzaerende regelsaet. Fglgende afsnit vil kombinere det teoretiske fra ejendomsavancebeskatningsloven

med praktiske eksempler, for at demonstrere hvordan loven anvendes i praksis.

2.1 Hvilke ejendomme er omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven
Grundlaget for hele ejendomsavancebeskatningsloven (EBL) findes i lovens § 1, nemlig at “Fortjeneste ved
afstaelse af fast ejendom medregnes til den skattepligtige indkomst efter reglerne i denne lov.”” Dette

betyder altsa, at man ved afstaelse af fast ejendom bliver henvist til de efterfglgende regler i netop EBL.

I den resterende del af EBL gives der dog ingen yderligere definition af begrebet "fast ejendom”. SKAT giver

dog en narmere definition af begrebet fast ejendom, som lyder:

"Ved en fast ejendom eller en ideel andel af en fast ejendom forstas jord eller en ideel andel af jord med
eller uden bygninger. En ejerlejlighed og en bygning pa lejet grund med selvsteendigt blad i tingbogen er en

selvsteendig fast ejendom.®”

Hertil oplyses det at fast ejendom defineres efter samme principper som i tinglysningsloven (TL).
Afgraensningen i TL §38 anvendes derfor ogsa i forbindelse med opggrelse ejendomsavance. Det betyder

derfor at fgplgende skal indgé som en del af begrebet fast ejendom?:

e Grund og jordarealer

e Fastgjorte bygninger eller bygningsvaerker
0 Herunder ejerlejligheder

e Installationer som er:
0 Enintegreret del af bygningen

0 Etelement som ikke kan flyttes uden bygningen gdelaegges

Det betyder samtidig at materiel der defineres som Igsgre efter TL §37 ikke kan indga ved definitionen af

fast ejendom.

En situation hvor der kan opsta tvivisspgrgsmal omkring definitionen af fast ejendom kunne f.eks. veere ved

overdragelse af vindmgller. SKM2007.698.HR er en sag omhandlende en overdragelse af en vindmglle, hvor

"EBL§1
8 E.B.3.1.1.1 Hvad er fast ejendom? - Skat.dk — set d. 12-10-2022
9D.A.5.9.2.2 Definition: Fast ejendom - Regler og praksis fra 2017 - Skat.dk — set d. 12-10-2022

10



vindmgllen blev anset som en del af fast ejendom. Afggrelsen blev truffet pa baggrund af vindmgllens

stgrrelse og fastggrelsen til grunden, som gjorde vindmellen, var bestem til varig forbliven pa grunden.

2.2 Neringsbegrebet

Fortsatter man laesningen af EBL finder man efterfglgende EBL §1 stk. 2, der fungerer som en undtagelse til
hovedreglen. EBL §1 stk. 2 oplyser at EBL ikke gaelder ved afstaelse af fast ejendom erhvervet som led i
skattepligtiges naeringsvej. Det er derfor afggrende, for at kunne vurdere hvilket regelsaet man skal

anvende, hvorvidt man er nzringsdrivende med salg af fast ejendom.

Der er dog ingen klart definerede regler for hvornar man er naeringsvirksomhed eller ej. Begrebet nzering
defineres ved den varige virksomhed, som en skattepligtig udgver som sin hele eller delvise levevej ved kgb
og salg af fast ejendom?®. Da der ikke findes nogle konkrete belgbsgraenser eller lignende til definering af
naeringsvirksomheder, laves afgraensningen ud fra en konkret vurdering af de enkelte sager. SKAT har som
hjeelp til vurderingen oplistet fglgende forhold, som kan hjzlpe med at indikere hvorvidt der er tale om

naering. Eksempler herpa er:

e Ejerens professionelle tilknytning til eiendomsmarkedet
e Omfanget af ejerens handel med fast ejendom
e Hvad var formalet med at anskaffe ejendommen?

e Hvordan er ejendommen erhvervet?

Eksempler pa nzeringsdrivende kunne veere ejendomsmaeglere eller ejendomshandlere. Det baseres dog

stadig pa en individuel vurdering at konkludere hvorvidt virksomheden har vaeret nzeringsdrivende eller e;.

Til at underbygge teorien bag naeringsbegrebet findes der mange afggrelser, som er med til at danne
praecedens for retspraksissen pa omradet. Et eksempel herpa fremgar af TfS 1999.199 VLD, hvor en
skatteyder, bade privat og gennem hovedaktionaerselskab, kgbte og solgte adskillige huse og var
naeringsdrivende fra 1968 og en arraekke frem. Ved salg af ejendom i 1995 blev hovedaktionaeren dgmt
naeringsdrivende med ejendomme pa trods af meget begraenset handel med ejendomme i arene forinden.
Dette skyldes at ejendommen var anskaffet i 1972-1973, hvor hovedaktionzren havde vaeret

naeringsdrivende. Ejertiden pa over 20 ar er derfor ikke lig med fritagelse for naeringsbeskatning.

Modsat findes dommen TfS 2005.313 LR hvor et ejendomsanpartsselskab blev dgmt ikke naeringsdrivende,

da selskabets aktivitet alene bestod af udlejning til anpartshaverne.

10 C.H.2.3.1 Generelt om neering - Skat.dk — set d. 12-10-2022
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Konsekvenserne ved at blive dgmt som nzeringsdrivende er som sagt, at man ikke er omfattet af reglerne i
EBL. | stedet vil fortjeneste og tab ved afstaelse blive beskattet efter reglerne i statsskatteloven §4. Helt
konkret betyder dette, at alle indtaegter og udgifter indregnes i opggrelsen af den skattepligtige indkomst
ved salg af ejendommen. Fordelen herved vil veere at tab fratraekkes i det pagaeldende ar og ikke fremfgres,
som reglerne i EBL foreskriver. Man har dog ikke muligheden for at korrigere anskaffelsessummen pa

ejendommen, som EBL abner op for. Dette omtales mere uddybende senere i opgaven.

2.3 Opggrelse af afstaelsessum

2.3.1 Kontantomregning afstaelsessum

Star man i situationen hvor man har afstaet fast ejendom, som opfylder definitionen af fast ejendom, men
ikke opfylder nzeringsbegrebet, skal salget af ejendommen behandles efter reglerne i EBL. EBL beskriver
helt kort, at fortjeneste ved salg af fast ejendom opggres som forskellen mellem afstdelsessummen og
anskaffelsessummen?!. Helt s& simpelt er beregningen dog ikke, da EBL giver muligheden for at regulere
bade anskaffelses- og afstaelsessum. Dette afsnit vil i fgrste omgang beskaeftige sig med reguleringen af

afstaelsessummen.

Opgerelse af afstaelsessummen lyder umiddelbart som en simpel beregning. Ved en handel mellem 2
parter vil afstaelsessummen typisk fremga af overdragelsesaftalen mellem de 2 parter. EBL §4 stk. 4
foreskriver dog, at afstaelsessummen skal omregnes til kontantveaerdi. Dette bliver relevant i tilfaelde, hvor
der i forbindelse med salget overdrages gaeldsposter i ejendommen. Overdrages geeldsposterne til en kurs
lavere end kurs 100 skal den andel af afstaelsessummen, som vedrgrer geelden, kursreguleres til kursen pa
overdragelsestidspunktet. Aftales en ren kontant handel mellem parterne, hvorefter gaelden i ejendommen

indfries, vil det ikke resultere i en kursregulering af afstaelsessummen.

Et eksempel pa omregning til kontantvaerdi er udarbejdet nedenfor. Eksemplet viser en handel, hvor der er
aftalt en geeldsovertagelse pa 1 mio. kr. og en kontantbetaling pa 800.000 kr. Gaelden er i eksemplet
kursfastsat til 88%, hvilket omregnet giver en gzeld pa 880.000 kr. Ved at kontantomregne nedsaettes

afstaelsessummen i dette eksempel med 120.000 kr.

U EBL §4
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Kursomregning afstaelsessum

Kontantomr

Oprindelig Kurs egnet

Overdraget ga=ld 1.000.000 88 880.000
Kontant 800.000 100 200.000
Samlet afstaelsessum 1.800.000 1.680.000

Figur 3 —Kursomregnet afstgelsessum — Egen tilvirkning

Er der i salgsaftalen ogsa aftalt en fordeling af afstaelsessummen, f.eks. mellem grund og bygning, vil det

0gsa veere ngdvendigt at kontantomregne afstaelsessummen pa bade grund og bygning.

Aftalt

afstaelsessum Kontant omregnet
Grund 500.000 466.667
Bygning 1.300.000 1.213.333
Samlet afstaelsessum 1.800.000 1.680.000

Figur 4 —Fordeling kursomregnet afstgelsessum — Egen tilvirkning

Som vist i beregningen ovenfor, fordeles det samlede kurstab forholdsmaessigt ud fra de aftalte belgb i
aftalen. En sadan fordeling vil iseer veere relevant nar der, som i dette eksempel, er forskellige
afskrivningssatser pa de enkelte elementer. Pa den made undgas det, at “kurstabet” alene tildeles den ikke

afskrivningsberettigede grund, sa den afskrivningsberettigede andel af bygningen bliver stgrst mulig.

2.3.2 Salgsomkostninger

Det er ogsa muligt at fradrage omkostninger, som direkte kan henfgres til salget, i avanceopggrelsen’?,
Omkostningerne som szlger afholder i forbindelse med afstaelsen, kan herved anvendes til at formindske
afstaelsessummen og derved nedszette en evt. avance. Omkostninger som normalt vil kunne fratraekkes i

afstaelsessummen kunne f.eks. vaere omkostninger til maegler, advokat, tinglysning og annoncer.

F.eks. findes afggrelsen SKM2016.182.LSR hvor advokatomkostninger, der var afholdt i forbindelse med en
retssag om mangler ved en fast ejendom, ikke kunne fradrages ved avanceopgerelsen vedrgrende salget af

ejendommen.

12.C.H.2.1.8.3 Fradrag i afstaelsessummen - Skat.dk — set d. 13-10-2022
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Modsat findes SKM2012.574.LSR hvor en ejendom blev solgt bl.a. betinget af, at ejendommen var frigjort
for lejemal. Szelger kunne fra afstaelsessummen fratraekke erstatninger til lejere og advokatomkostninger i

forbindelse hermed.

Ovenstaende afggrelser viser at der ikke er en fast guideline at fglge nar man opggr salgsomkostningerne.

Fradragsmuligheden afhaenger i hgj grad af den enkelte situation.

2.4 Opggrelse af anskaffelsessum

Nar den endelige opgarelse af afstaelsessummen er pa plads, mangles der blot at opggre
anskaffelsessummen. Helt simpel er den opggrelse dog ikke. Dette skyldes bl.a. at EBL muligggr flere
forskellige beregningsmetoder ved opggrelsen af anskaffelsessummen. Den fgrste ting man skal tage
stilling til, er ejendommens anskaffelsesdato. Det er afggrende om ejendommen er anskaffet fgr eller efter
19. maj 1993. Erhvervelsesdatoen er i fgrste omgang afggrende for hvilken beregningsmetode man har lov

til at anvende.

2.4.1 Ejendom erhvervet fgr 19. maj 1993
Afstar man en ejendom som har vzeret erhvervet fgr datoen 19. maj 1993, har man som naevnt flere

muligheder for at fastsaette veerdien af ejendommen pr. denne dato. Mulighederne bestar af:

o Den faktiske anskaffelsessum med tilleeg af pristalsregulering til og med 1992

e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg af 10%

e Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg af 10% og med tilleg af et belgb opgjort som
halvdelen af forskellen mellem denne vzerdi og ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1996.

e Ejendomsvaerdien pr. 19. maj ved gennemfgrt § 4B-vurdering

Der er som udgangspunkt frit valg mellem de 4 muligheder for ejeren, for at skaffe den hgjeste
indgangsveerdi i beregningen. Dog er der indsat en begraensning i EBL!4, som ggr at den faktiske
anskaffelsessum med tillaeg af pristalsregulering, ikke kan anvendes i kombination med et ejendomstab.
Dvs. at hvis selskabet skal have tabsfradrag for deres ejendomstab, skal en af de 3 resterende metoder

vaere anvendt til at beregne indgangsveaerdien pa ejendommen.

Pa nzer tabsbegraesningen, findes der ingen regler for hvornar de 4 metoder skal anvendes. Det er derfor
muligt for szelgeren af ejendommen at vaelge lige praecis den beregningsmetode, som giver den hgjeste

indgangsveerdi for ham.

13EBL § 4 stk. 3
14EBL § 6 stk. 4
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2.4.2 Den faktiske anskaffelsessum med tillzeg af pristalsregulering til og med 1992%

En af metoderne, som kan anvendes til fastsaettelse af anskaffelsessummen, er anvendelsen af
pristalsregulering. Metoden tager udgangspunkt i den faktiske anskaffelsessum pa ejendommen og
pristalsregulerer vaerdien alt efter hvornar ejendommen er erhvervet. EBL §4a indeholder et

opslagsveerktgj, hvor man kan finde den korrekte reguleringsprocent ud fra anskaffelsesaret.

Er ejendommen anskaffet i 1975 eller tidligere pristalsreguleres med 182,4%. Procenten er herefter
gradvist faldende til 1992, hvor procenten rammer 3,5%. Konkret betyder dette at en ejendom anskaffet i

1975 til 500.000 kr. vil have en indgangsveerdi pr. 1993 pa 1.412.000 kr.

En vigtig pointe i denne opggrelse er, at det udelukkende er kgbsprisen pa ejendommen, som bliver
pristalsreguleret. Dette betyder altsa, at forbedringer udfgrt i perioden fra anskaffelsestidspunktet til 1.
januar 1993, stadig vil kunne tillaegges anskaffelsessummen pr. 1. januar 1993. Havde der f.eks. vaeret
forbedret pa ejendommen ovenfor, for 250.000 kr. i 1977, ville det skulle tilleegges den samlede
anskaffelsessum. Dvs. en samlet anskaffelsessum pa 1.662.000 kr. Det er i den ombaering vigtigt at
pointere, at det udelukkende er den kontantomregnede anskaffelsessum, som pristalsreguleres og altsa

ikke forbedringer udfgrt i mellemperioden.

2.4.3 Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg af 10%*©
Naeste mulighed er at anvende ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 og herefter tillegge 10%. Denne
metode er en vaesentlig simplere metode end den fgromtalte. Er ejendommen vurderet til 1 mio. pr. 1.

januar 1993 vil indgangsveerdien i beregningen i sa fald veere 1,1 mio.

2.4.4 Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tilleg af 10% og med tilleg af et belgb opgjort

som halvdelen af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsveerdien pr. 1. januar 1996/
En anden mulighed er at anvende metoden ejendomsvurdering + 10%, samt at tillaegge 50% af en evt.
forskel mellem vaerdien pr. 1. januar 1993 + 10% og ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1996. Vi fortsaetter
pa eksemplet ovenfor, med en ejendomsvaerdi pa 1 mio. kr., men antager at ejendomsvaerdien pr. 1. januar
1996 er steget til 1,3 mio. kr. | dette eksempel vil man stadig kunne tillaegge 100.000 kr. grundet 10%
tillegget, men samtidig indregne 50% af forskellen fra 1993 +10% til 1996. Da stigningen i dette eksempel
udger 200.000 kr. (1.300.000 -1.100.000 kr.), kan man altsa indregne 100.000 kr., hvilket giver en samlet
anskaffelsessum pa 1.200.000 kr.

15EBL §4a
16 EBL §4 stk. 3nr. 1
YEBL & 4stk.3nr. 2
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Det er veerd at bemaerke, at en stigning i ejendomsvurderingen fra 1993 til 1996 altid vil ggre denne

mulighed mere fordelagtig, end den fgromtalte beregningsmetode.

2.4.5 Ejendomsveerdien pr. 19. maj 1993 ved gennemfgrt § 4B-vurdering

Den fjerde og sidste mulighed for fastszettelse af indgangsvaerdien er anvendelse af en § 4B-vurdering.
Paragraffen er en henvisning til vurderingslovens § 4B, som muliggjorde en individuel vurdering af den
pagaeldende ejendom. Muligheden ggr primaert anvendelse, hvor ejendomsvurderingerne ikke har veeret
retvisende. Pa denne made har folk selv haft muligheden for at indhente en sadan vurdering, hvis man har

veeret utilfreds med de offentlige vurderinger.

Det er veerd at notere, at ved en sadan vurdering er det den endelige vurdering som fungerer som

indgangsvaerdi. Det vil ikke veere muligt at lave tillaeg eller pristalsregulere den endelige § 4B -vurdering.

2.4.6 Ejendomme erhvervet efter 19. maj 19938

Lidt simplere er opggrelsen, hvis ejendommen fgrst er anskaffet efter 19. maj 1993. Er dette tilfeldet kan
anskaffelsessummen kun fastszettes til den kontantomregnede anskaffelsessum. Kontantomregningen
foregar preaecis pa samme made, som ved kontantomregningen af afstaelsessummen (Se tidligere afsnit om
kontantomregning af afstaelsessum). Kontantomregning er som omtalt kun relevant ved overdragelse af
Ian i ejendommen til en kurs lavere end 100. Betales ejendommen kontant vil anskaffelsessummen ikke

skulle reguleres.

2.4.7 Kgbsomkostninger

Er ejendommen anskaffet efter 19. maj 1993 har man ogsa mulighed for at tillaegge kgbsomkostninger til
sin anskaffelsessum?®®. Kgbsomkostninger, som vil vaere mulige at tillaegge minder meget om omkostninger,
som var muligt at fratraekke afstaelsessummen. SKAT navner bl.a. omkostninger til tinglysning, advokat og
udstykning, som vil kunne indregnes i anskaffelsessummen. Det er dog et krav at omkostningen kan

henvises direkte til erhvervelsen af ejendommen, fgr omkostningen kan indregnes i anskaffelsessummen.

Er ejendommen anskaffet fgr 19. maj 1993 frafalder denne mulighed dog. Dette skyldes at
kgbsomkostningerne er afholdt inden skaeringsdatoen og omkostningerne ikke indgar i nogle af

beregningsmetoderne til beregning af indgangsvaerdien.

18 EBL §4 stk. 2
19 C.H.2.1.8.4 Kghsomkostninger og andre tillzeq til anskaffelsessummen, bortset fra forbedringer - Skat.dk — set 17-10-
2022
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2.4.8 Tillzeg til anskaffelsessummen 10.000 kr.

Nar indgangsveerdien pa ejendommen er fastlagt, er der stadig muligheder for at forhgje sin
anskaffelsessum yderligere. Ifglge EBL er det muligt at indregne et arligt tillaeg til anskaffelsessummen pa
10.000 kr.? Tillzegget kan indregnes fra og med 1993 og indtil eiendommen afstas. Dog begraenser loven at
der indregnes tilleg i det ar hvor ejendommen afstas. Dvs. at hvis man f.eks. anskaffer en ejendom i 1995
og saelger igen i 2017 vil man samlet kunne indregne et tillaeg pa 220.000 kr. svarende til 22 ars ejerskab.
Det noteres at der i dette eksempel er indregnet for aret 1995, men ikke 2017 da dette er afstaelsesaret.
Det vil kun vaere muligt at modtage 10.000 kr. tillegget i afstaelsesaret, hvis anskaffelses- og afstaelsesaret

er det samme.

Er ejendommen anskaffet fgr 1993 vil tillaegget kun tilskrives fra 1993 og frem til afstaelsesaret. | dette
eksempel tillegges tillaegget blot den indgangsvaerdi, som er beregnet jf. de tidligere afsnit omkring

ejendomme anskaffet fgr 19. maj 1993.

Afstas blot en del af ejendommen, vil tillaegget tilsvarende nedszettes pa baggrund af forholdet mellem den

afstaede del og den samlede anskaffelsessum pa ejendommen.

2.4.9 Tilleg for forbedringer pa ejendommen
Tillige kan omkostninger til forbedring pa ejendommen ogsa tillaegges ejendommens anskaffelsessum. Af
hensyn til reglen ovenfor, omkring tilleeg pa 10.000 kr. til anskaffelsessummen??, er det kun muligt at

tillegge den del af forbedringen, som overstiger 10.000 kr. for at undga dobbelt fradrag.

Er ejendommen anskaffet fgr 19. maj 1993 er det kun forbedringer, som er udfgrt efter 1. januar 1993 som
vil kunne tillaegges den beregnede indgangsvaerdi. Eneste undtagelse hertil er, hvis indgangsveerdien er
fastsat med en § 4B-vurdering. | sa fald vil det kun veaere forbedringer udfgrt efter 19. maj 1993, da det er

pa denne dato § 4B-vurdering er foretaget.

EBL § 5 stk. 2 skriver endvidere: ” Vedligeholdelses- og forbedringsudgifter, der har kunnet fradrages ved
opgerelsen af den skattepligtige indkomst, samt udgifter, der er straksfradraget eller straksafskrevet, og
som ikke er omfattet af afskrivningslovens § 21, stk. 2, samt forbedringsudgifter pa fredede bygninger, der

kan fradrages i efterfglgende indkomstar, kan ikke medregnes”

Ovenstaende betyder saledes at omkostninger pa ejendommen skal opdeles i fradragsberettigede

vedligeholdelsesomkostninger og forbedringer pa ejendommen. Vurderes omkostningen at vedrgre

20EBL §5 stk. 1
ZLEBL §5 stk. 2
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vedligeholdelse af ejendommen, vil omkostningen kunne fratraekkes i selskabets indkomstsopggrelse i det
pageeldende ar og derved ikke indga i ejendommens anskaffelsessum. Vurderes det modsat at
omkostningen er en forbedring af ejendommen vil omkostningen jf. SL §6 stk. 1 litra e ikke kunne
fratraekkes i selskabets indkomstsopggrelse. Derfor vil omkostningen i stedet skulle tilskrives ejendommens
anskaffelsessum. Vurderingen mellem vedligehold og forbedring afggres af om ejendommens stand er
bedre end fgr udgiften var afholdt?. Hvis dette er tilfeeldet, er der tale om en forbedringsudgift, som skal
tillegges anskaffelsessummen. Praksis pa vurderingen mellem vedligehold og forbedring hviler pa sagen
UfR 1958.1173 HD, som afggr at hvis en omkostning skal ses som forbedring skal omkostningen forbedre
ejendommens stand pa erhvervelsestidspunktet. Hvis dette ikke er tilfeldet er der tale om

vedligeholdelsesudgifter.

Det er samtidig en betingelse for forhgjelse af anskaffelsessummen, at de pageeldende udgifter er afholdt

af ejeren af ejendommen og ikke eksempelvis af en lejer, jf. SKM 2013.20 BR og TfS 1999.35 LSRZ,

2.4.10 Fradrag for foretagne afskrivninger

Mens ovenstaende afsnit omhandlede mulighederne for at forhgje sin anskaffelsessum pa ejendommen, er
der ogsa regler i EBL som kraever at man formindsker sin anskaffelsessum. Ifglge afskrivningslovens §14 er
det et lovkrav at der afskrives skattemaessigt pa bygninger anvendt til erhvervsmaessig aktivitet. Dette er
dog med undtagelse af visse bygninger som f.eks. kontor og beboelse. Det er ifglge EBL ogsa et lovkrav at
fratraekke de foretagne skattemaessige afskrivninger fra ejendommens anskaffelsespris?*. Det er dog ikke
ngdvendigvis alle de foretagne skattemaessige afskrivninger som skal fratraekkes. Nar en ejendom szelges,
bliver afskrivhingerne opdelt i 2 slags afskrivninger, nemlig genvundne og ikke genvundne afskrivninger.
Dette skyldes at de skattemaessigt behandles forskelligt. Nedenstaende eksempel viser et eksempel pa

hvordan genvundne afskrivninger kan beregnes.

22 (C,H.3.2.3.4.2 Vedligeholdelse eller forbedringer mv. pa fast ejendom - Skat.dk — set 17-10-2022
% Ejendomsavancebeskatningsloven med kommentarer af Henrik Peytz 2. udgave — side 309
24 EBL §5 stk. 4
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Figur 5 - Eksempel genvundne afskrivninger —Kilde Beierholms “Salg af fast ejendom 2021”

| dette eksempel er der kgbt en ejendom, som efterfglgende er solgt med fortjeneste. For at ga dybere ned

i modellen antager vi at fglgende belgb ggr sig geeldende i eksemplet:

o Kgbesum: 1 mio. kr.
e Foretagne afskrivninger: 0,5 mio. kr.

e Salgssum: 2 mio. kr.

Som omtalt tidligere beregnes ejendomsavancen som salgssum minus kgbspris. | dette eksempel beregnes
der saledes en ejendomsavance pa 1 mio. kr. som gar til beskatning. Da vi antager at slgeren er et selskab
vil avancen blive beskattet med 22% selskabsskat?. Problemstillingen herefter er, at selskabet nu netto er
blevet beskattet af 0,5 mio. kr., da selskabet ogsa har faet fradrag for de foretagne afskrivninger svarende
til 0,5 mio. kr. Men da selskabets reelle avance er pa 1 mio. kr., bliver de foretagne afskrivninger til
genvundne afskrivninger og gar til beskatning. De genvundne afskrivninger beskattes ligeledes med 22%

selskabsskat?. Genvundne afskrivninger kan derfor maksimalt udggre de allerede foretagne afskrivninger.

Antager vi i stedet at salgssummen havde vaere 0,8 mio. kr. ville eksemplet se anderledes ud. Man kan
maksimalt genvinde afskrivninger svarende til forskellen mellem den nedskrevne vaerdi og salgsprisen. |
dette eksempel vil det udlgse genvundne afskrivninger for i alt 0,3 mio. kr. (0,8-0,5). Dette vil resultere i 0,2
mio. kr. af de foretagne afskrivninger som ikke bliver genvundet. Dette er de sakaldte ikke genvundne

afskrivninger.

% Beierholms “salg af fast ejendom 2021” side 13
% Beierholms “salg af fast ejendom 2021” side 13
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Som kort omtalt ovenfor foreskriver EBL §5 stk. 4, at ejendommens anskaffelsessum skal reduceres med de
foretagne afskrivninger. Da nogle af afskrivningerne bliver genvundne, er der saledes kun de ikke
genvundne afskrivninger tilbage til at reducere anskaffelsessummen. Sa fortszetter vi med eksemplet
ovenfor, vil de resterende 0,2 mio. kr. blive ikke genvundne afskrivninger og dermed fratraekkes i

ejendommens anskaffelsessum i ejendomsavanceberegningen.

Er ejendommen erhvervet fgr 19. maj 1993 skal alle de ikke genvundne afskrivninger ikke fratraekkes
anskaffelsessummen?’. De ikke genvundne afskrivninger nedsaettes forholdsmaessigt med afskrivninger
foretaget fgr 1. januar 1993 i forhold til de samlede afskrivninger. Er der eksempelvis afskrevet 75% af de
samlede afskrivninger fgr 1. januar 1993 vil det udelukkende vaere 25% af de ikke genvundne afskrivninger,
som skal fratraekkes i anskaffelsesprisen. Dette ggres for at fastholde skattefriheden, som har veeret pa

ejendomsavancer fgr 1993.

2TEBL § 5 stk. 8
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2.5 Opggrelse af ejendomsavance
Fgrste skridt i beregningen af ejendomsavancen er beregning af genvundne afskrivninger, som skal
genbeskattes. Nar denne beregning er foretaget, er det muligt at fortszette til opggrelsen af

ejendomsavancen.

Til brug for opggrelsen af ejendomsavancen kan nedenstaende model anvendes?:

Afstaelsessum opgjort pa kontantbasis XX
Salgsomkostninger -XX
Reguleret anskaffelsessum XX
Anskaffelsessum opgjort pa kontantbasis XX
Kgbsomkostninger XX
Tilleg efter § 5, stk. 1 —10.000 kr. pr. ar XX
Tilleg efter § 5, stk. 2 — Forbedringer ud over 10.000 kr. XX
Fradrag af ikke genvundne afskrivninger -XX
Eventuelt fradrag for ejerboligvaerdi -XX
Reguleret anskaffelsessum XX
Ejendomsavance/tab til beskatning som virk. Indkomst XX

Da der i opgaven afgraenses fra personers afstaelse af fast ejendom, er det en forholdsvis simpel opgerelse
at beskrive beskatningen af ejendomsavancer. Bade ejendomsavancer og genvundne afskrivninger

beskattes som naevnt tidligere med 22% selskabsskat.

Udlgser salget af ejendomme i stedet et tab, vil det ikke vaere muligt at fratraekke dette tab ved opggrelsen
af selskabets skattepligtige indkomst?®. Da tab pa salg af eiendomme er et kildeartsbegraenset tab, har
selskabet kun mulighed for at modregne dette i arets avancer eller fremfgre til modregning i kommende ars
avancer. Tabet gar pa denne made ikke tabt, men kan kun udnyttes ved modregning i fremtidige avancer.
Hertil er det ogsa veerd at bemzerke, at et kildeartsbegraenset tab ikke kan anvendes i en

selskabssambeskatning, da tabet er begraenset til det selskab, som har udlgst tabet.

28 RevisorManual 2022-1, side 42
29EBL §6 stk. 3
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2.6 Genanbringelse af ejendomsavance

Ligesom der er situationer hvor fradragsretten pa ejendomstab udskydes, tillader EBL 0gsa i visse tilfaelde
muligheden for at udskyde beskatning af ejendomsavancer. Muligheden for udskydelse af skattepligtige
ejendomsavancer kaldes for en genanbringelse af ejendomsavance og kan anvendes, hvis visse

forudsaetninger er overholdt. Der henvises til EBL § 6 A hvor reglerne om genanbringelse fremgar.

Loven foreskriver: ”Safremt den skattepligtige erhverver en ejendom, der er omfattet af lovens regler, med
undtagelse af ejendomme, der er omfattet af § 8, kan den skattepligtige i stedet for at medregne
fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom til den skattepligtige indkomst, vaelge at nedsztte
anskaffelsessummen for den erhvervede ejendom med fortjenesten”*°. P& denne made har selskabet altsa
mulighed for at udskyde den nuvaerende beskatning til senere, hvilket pa kort sigt vil vaere en

likviditetsmaessig fordel.

Undtagelsesreglen i EBL § 8 henvender sig udelukkende til boliger, som har tjent til bolig for ejeren. Da
opgaven kun omhandler selskabers skattepligt ved salg af ejendomme, vil denne regel ikke kunne komme i
anvendelse. Der tages derfor ikke yderligere hensyn til denne undtagelse, da det udelukkende vil have

relevans i en privat afstaelse.

EBL foreskriver ogsa at reglerne om genanbringelse udelukkende geelder for ejendomme, som er anvendt
erhvervsmaessigt i en erhvervsvirksomhed. Loven udelukker i forlaengelse heraf ogsa, at udlejning af fast
ejendom betragtes som en erhvervsvirksomhed?. Det vil derfor ikke veere en mulighed at anvende reglerne

omkring genanbringelse i en udlejningsejendom.

Forsgger man at anvende reglerne omkring genanbringelse af ejendomsavance er der 2 forudsaetninger
mere man skal overholde. Fgrste forudsaetning er at selskabet skal erhverve ny fast ejendom enten i
samme ar, som der afstds med avance eller i det foregdende- eller efterfglgende ar32. Dvs. at hvis avancen,
som gnskes genanbragt er opnaet i 2022, vil det kun vaere muligt at genanbringe i ejendomme erhvervet i
perioden 2021-2023. Den anden forudsaetning er, at anmodningen skal veere indsendt senest ved
selvangivelsesfristen for det indkomstar, hvor erhvervelsen af ejendom finder sted eller det ar, hvor
afstaelse af ejendommen finder sted®. Overholdes begge disse forudszetninger vil det vaere muligt at

genanbringe avancen i anskaffelsessummen pa den nye ejendom og derved udskyde beskatningen.

S0OEBL §6 A stk. 1
S1EBL §6 A stk. 1
S2EBL§6 Astk.2nr. 1
33EBL §6 Astk.2nr. 2
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Det er dog ikke en forudsaetning at der anskaffes en helt ny ejendom. Har selskabet i perioden haft
omkostninger til ombygning, tilbygning eller nybygning pa ejendomme omfattet af EBL er der ogsa
mulighed for at genanbringe avancer®4. Ombygningsudgifter, som i denne henseende kan foretages
genanbringelse i, opggres efter Statsskatteloven §6, litra a om fradragsberettigede
vedligeholdelsesudgifter. Dvs. at de omkostninger som ikke betragtes som fradragsberettigede vil tilga

ejendommen og derved vaere mulig at genanbringe i.

Forudsaetningerne omkring ombygningstidspunktet og anmeldelsestidspunktet for genanbringelsen er

stadig geeldende jf. EBL § 6a stk. 1 og 2.

En vigtig detalje nar man veaelger at genanbringe sin ejendomsavance i ny ejendom, er at der kun er tale om
den rene ejendomsavance. Det betyder at selskaber ikke har mulighed for at genanbringe eventuelle

genvundne afskrivninger, da disse altid vil g4 til beskatning i det &r ejendommen afstas®.

S4EBL§6C
35C.H.2.1.11.1 Generelt om genanbringelse af fortjeneste og udskydelse af beskatningen - Skat.dk — set 7-10-2022
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2.7 Delkonklusion ejendomsavance/tab — Det nuvaerende regelsaet

Beregningen af ejendomsavance med det nuvaerende regelsaet kan opggres helt simpelt. Selskabet

beskattes af forskellen mellem anskaffelsessummen og afstaelsessummen pa ejendommen.

Men fgr man begynder pa beregning af ejendomsavancer, er det ngdvendigt at fastsla hvorvidt den
pageeldende ejendom omfattes af EBL-regelsaettet. Fast ejendom defineres ikke direkte i EBL, hvor reglerne

i Tinglysningsloven anvendes. Fast ejendom defineres heri bade som grund, bygninger og installationer.

For at kunne anvende reglerne i EBL forudsaettes det ogsa, at man ikke er nzeringsdrivende med kgb og salg
af fast ejendom. Neeringsdrivende defineres ved om man udgver sin hele eller delvise levevej ved varigt kgb
og salg af fast ejendom. Neaeringsdrivende er en individuel vurdering af den enkelte situation. Vurderes man
at veere nzeringsdrivende vil konsekvenserne vare, at man ikke kan anvende de mere lempelige
beskatningsregler i EBL. Til gengeeld kan tab fratraekkes i afstaelsesaret og skal ikke fremfgres til

modregning.

Far man muligheden for at anvende reglerne i EBL opggr man fgrst sin regulerede afstaelses- og
anskaffelsessum. Den regulerede afstaelsessum beregnes ved at kontantomregne den faktiske
afstaelsessum. Dette er dog kun relevant i handler hvor der ikke laves en kontanthandel, da
kontantomregning i dette tilfselde ikke vil regulere afstaelsessummen. Herefter har saelger mulighed for at
modregne eventuelle salgsomkostninger, som kan relateres direkte til salget, i den regulerede
afstaelsessum. Omkostninger som typisk kan fratraekkes kunne vaere honorar til advokat eller
ejendomsmaegler, samt omkostninger til tinglysning. Nar disse omkostninger er fratrukket, har man

beregnet sin endelige afstaelsessum til ejendomsavancen.

Nar man opggr den regulerede anskaffelsessum, er der flere muligheder at anvende. Er ejendommen

anskaffet fgr 19. marts 1993 skal der fastsaettes en indgangsveerdi pa baggrund af en af fglgende metoder:

o Den faktiske anskaffelsessum med tilleeg af pristalsregulering til og med 1992

e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg af 10%

e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg af 10% og med tillaeg af et belgb opgjort som
halvdelen af forskellen mellem denne vzerdi og ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1996.

e Ejendomsvaerdien pr. 19. maj ved gennemfgrt § 4B-vurdering

Er ejendommen derimod anskaffet efter 19. maj 1993 er der kun mulighed for at anvende den
kontantomregnede anskaffelsessum. Kontantomregning sker efter de samme principper som ved
afstaelsessummen. Przecis som ved afstaelsessummen er der ogsa mulighed for at tillaagge omkostninger,

som er afholdt i forbindelse med anskaffelsen.
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Nar indgangsveerdien er fastsat, vil det fra 1993 og fremad vaere muligt at tillaegge 10.000 kr. arligt til
anskaffelsessummen indtil ejendommen afstas igen. Det er dog ikke muligt at benytte tillaegget i
afstaelsesaret. Herudover vil forbedringsomkostninger som overstiger 10.000 kr. ogsa kunne indregnes i

anskaffelsessummen pa ejendommen.

Nar ejendommen afstas, skal der som naevnt ogsa laves en opdeling af genvundne og ikke genvundne
afskrivninger. Genvundne afskrivninger opggres som forskellen mellem den nedskrevne veerdi og den
mindste veerdi af salgssummen og kgbsprisen. Genvundne afskrivninger genbeskattes herefter som
selskabsindkomst. Er der foretagne afskrivninger som ikke genbeskattes, behandles disse som ikke
genvundne afskrivninger. De ikke genvundne afskrivninger fratraekkes herfra i ejendommens

anskaffelsessum. Pa den made far selskabet ikke et for stort fradrag for denne del af afskrivningerne.

Efter den regulerede afstaelsessum og anskaffelsessum er beregnet er opggrelsen af avancen simpel. Den
regulerede anskaffelsessum fratraekkes den regulerede afstaelsessum. Er avancen positiv beskattes
selskabet med 22% selskabsskat. Er der i stedet opgjort et tab bliver dette tab kildeartsbegraenset. Dette

betyder at tabet udelukkende kan modregnes i fremtidige ejendomsavancer.

Opnar man en ejendomsavance i forbindelse med afstaelsen af sin ejendom, er der dog en metode til at
udskyde beskatningstidspunktet. EBL tilbyder muligheden for at genanbringe sin ejendomsavance i en ny
ejendom eller ombygning af en eksisterende ejendom. Pa denne made har selskabet muligheden for at
nedsaette anskaffelsessummen pa den nye ejendom, med et belgb svarende til avancen pa den solgte
ejendom. Det er dog vigtigt at huske at det udelukkende er ejendomsavancen og ikke de genvundne

afskrivninger, som kan genanbringes.
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3 Case — Salg af fast ejendom med det nuvzerende regelseet

Det naeste afsnit har til formal at illustrere nogle af de forskellige forhold der skal tages hensyn til, nar man

har med salg af fast ejendom at ggre. Afsnittet vil tage udgangspunkt i nogle opstillede cases, som skal

forsgge at illustrere hvordan teorien i de foregaende afsnit skal anvendes i praksis.

3.1 Case 1 - Salg af ikke afskrivningsberettiget ejendom

Fgrste case har til formal at illustrere beregningen af ejendomsavance ved en ikke afskrivningsberettiget
ejendom. Ifglge afskrivningsloven §14 stk. 2 er der visse bygninger, som ikke kan afskrives pa

skattemaessigt. Eksempler herpa kunne vaere bygninger, som anvendes til kontor eller beboelse. | denne
case har jeg opstillet et eksempel, hvor et selskab har solgt en udlejningsejendom, som de har haft siden

1989. Selskabets skattemaessige specifikationer af ejendommen ser ud som fglger:

Skattemasssige afskrivninger lkke
afskrivningsberetti Afskrivning
Anskaffelsesar Anskaffelsespris get grundlag Restvaerdi

Grund 1989 50.000.000 -50.000.000 0 50.000.000
Bygning 1989 140.000.000 -140.000.000 0 140.000.000
Ombygning 1991 10.000.000 -10.000.000 0 10.000.000
Ombygning 1994 30.000.000 -30.000.000 0 30.000.000
Ombygning 2005 30.000.000 -30.000.000 0 30.000.000

260.000.000 -260.000.000 0 260.000.000

Figur 6 — Oversigt skattemaessige afskrivninger — Egen tilvirkning

Selskabet har som naevnt altsa anskaffet ejendommen i 1989 til en kgbspris pa 190 mio. kr. Der er i

eksemplet Igbende blevet renoveret pa bygningen, hvilket ggr at anskaffelsessummen er steget til samlet

260 mio. kr. pr. dags dato. Da ejendommen ikke er afskrivningsberettiget jf. afskrivningsloven, er

restveerdien stadig lig anskaffelsesprisen.

Ejendommen er i 2022 blevet solgt til 3. mand for en kontant salgssum pa 370 mio. kr. Der er i forbindelse

med salget afholdt omkostninger relateret til salget pa 150.000 kr. til henholdsvis advokat og tinglysning.

Ferste step i denne beregning er fastsattelse af indgangsveaerdien. Da ejendommen er anskaffet fgr 19. maj

1993, har selskabet altsa muligheden for at anvende de 4 beregningsmetoder til fastszettelse af
indgangsveerdien pr. 1. januar 1993. For at finde den hgjeste indgangsveaerdi beregner vi de enkelte

indgangsveaerdier med hver metode.
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Fgrste metode er anvendelse af ejendomsvurderingen pr. 1. januar 1993 + et 10% tilleeg. Ejendommen i
dette eksempel er vurderet til 200 mio. kr. pr. 1. januar 1993. Indgangsvaerdien med den fgrste metode

bliver derfor 220 mio. kr. efter indregning af 10% tilleegget.

Metode 2 er ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 + 10% med tillaeg af 50% af forskellen mellem
ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1996 og ejendomsvzerdien pr. 1. januar 1993 + 10%. Ejendomsvaerdien pr.
1. januar 1996 er fastsat til 240 mio. kr. Udgangspunktet for beregningen er derfor 220 mio. kr. fra afsnittet
for. Herefter tilleegges 50% af forskellen mellem denne vaerdi og ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1996 (240

mio.-220 mio.*50%) i alt 10 mio. kr. Beregnet indgangsveerdi herefter 230 mio. kr.

Mulighed 3 er den faktiske anskaffelsessum pristalsreguleret til og med 1992. Da ejendommen er anskaffet
i 1989, er procenten, som anvendes til pristalsregulering fastsat til 12,5% jf. EBL §4 A. Nedenfor er

beregningsmetoden opstillet pa baggrund af de skattemaessige anskaffelsespriser ovenfor:

Pristalsregulering Pristalsregul
eret

Anskaffelsesar Anskaffelsespris Pristalsregulering anskaffelses

Grund 1989 50.000.000 12,5% 56.250.000

Bygning 1989 140.000.000 12,5% 157.500.000

Ombygning 1991 10.000.000 10.000.000

223.750.000

Figur 7 — Beregning pristalsregulering — Egen tilvirkning

Som omtalt tidligere pristalsreguleres kun anskaffelsesprisen pa ejendommen, mens forbedringer i
perioden indtil 1993 stadig tillaegges, blot til kurs 100. Dette resulterer altsa i en indgangsveerdi pa
223.750.000 kr.

Sidste mulighed er §4b-vurderingen. Ejendommen er i dette eksempel vurderet til en vaerdi pa 220 mio. kr.

Da den hgjest beregnede vzerdi er 230 mio. kr. beregnet med metode 2, anvendes denne som

indgangsveerdi i ejendomsavanceberegningen. Ejendomsavanceberegningen ser herefter ud som fglger:
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Ejendomsavanceberegning lkke afskrivningsberettiget ejendom

Salgssum kontant 370.000.000
-Advokat -100.000
-Tinglysning -50.000
Reguleret afstaelsessum 369.850.000

Anskaffelsessum:

Indgangsveerdi pr. 1. januar 1993 230.000.000
Tilla=g 10.000 kr 1993-2022 280.000
Forbedring 1994 0/10.000 kr. 29.990.000
Forbedring 2005 0/10.000 kr. 29.990.000
Reguleret anskaffelsessum 290.260.000
Gevinst/tab 79.590.000

Figur 8 — Ejendomsavanceberegning ikke afskrivningsberettiget ejendom — Egen tilvirkning

Salgssummen, samt omkostninger relateret til salget, er oplyst i casen og giver en reguleret afstaelsessum
pa 369.850.000 kr.

Den regulerede anskaffelsessum tager udgangspunkt i den fgromtalte indgangsvaerdi pr. 1. januar 1993 pa
230 mio. kr. Hertil er fgrst tillagt det arlige 10.000 kr. tilleeg for perioden 1993-2021 i alt 280.000 kr. Da
ejendommen er solgt i 2022, tildeles der ikke tilleg for dette ar. Herudover er forbedringerne henholdsvis
1994 og 2005 tillagt, fratrukket de fgrste 10.000 kr. Alt i alt en reguleret anskaffelsessum for ejendommen
pa 290.260.000 kr.

Samlet set udlgser dette en avance pa 79.590.000 kr. som selskabet bliver beskattet af med 22%

selskabsskat i indkomstaret 2022.
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3.2 Case 2 — Salg af afskrivningsberettiget ejendom
I den naeste case forsgges det at demonstrere hvordan ejendomsavanceberegningen bliver pavirket, hvis
ejendommen i stedet havde veaeret en afskrivningsberettiget ejendom. De gvrige oplysninger fra case nr. 1

fastholdes dog stadig i denne case. Selskabets skattemaessige afskrivninger pa bygningen ser herefter

saledes ud:
Skattemaessige afskrivninger Ikke Arlig
afskrivningsh Afskrivning  afskrivning Akk.
Anskaffelsesar  Anskaffelsespris erettiget grundlag procent Afskrivninger Restvardi

Grund 1989 50.000.000 -50.000.000 0 0% 0 50.000.000
Bygning 1989 140.000.000 (1] 140.000.000 4% 140.000.000 0
Ombygning 1991 10.000.000 o] 10.000.000 4% 10.000.000 Q
Ombygning 1994 30.000.000 (1] 30.000.000 4% 30.000.000 0
Ombygning 2005 30.000.000 0 30.000.000 4% 20.400.000 9.600.000

260.000.000 -50.000.000 210.000.000 200.400.000 59.600.000

Figur 9 — oversigt skattemaessige afskrivninger — Egen tilvirkning

Der er i dette eksempel valgt fuld afskrivning med 4% arlig i alle arene fra 1989. Der afskrives dog ikke i
afstaelsesaret 2022. Dette betyder at bygningens skattemaessige restveerdi i salgsaret udger 59.600.000 kr.
og samlede afskrivninger for 200.400.000 kr.

Da salgssummen i dette eksempel er fastholdt til 369.850.000 kr. udger salgssummen et stgrre belgb end
den originale anskaffelsessum pa 260.000.000 kr. Det vil derfor ikke veere relevant at opggre ikke
genvundne afskrivninger i denne case, da ejendommen szlges med avance. Nar ejendommen salges med

avance, vil alle afskrivninger blive genvundne, da der ligger en avance i salget.

Fordelingen mellem genvundne og ikke genvundne afskrivninger bliver derfor, at afskrivninger pa 200.400.
kr. vil blive genbeskattet med 22% selskabsskat. Ejendomsavanceopggrelsen vil dog vaere upavirket ift.
opgerelsen i case 1. Avanceopggrelsen vil kun blive reguleret med de ikke genvundne afskrivninger, som
der ikke fremkommer i denne case. Avanceopggrelsen vil derfor stadig beregne en avance pa 79.590.000
kr.

Den samlede beskatning bliver derfor som fglger:

- Genvundne afskrivhinger 200.400.000 kr.
- Ejendomsavance: 79.590.000 kr.

Selskabet har modtaget et fradrag lgbende pa 200.400.000 kr. via afskrivningerne. Derfor bliver den
samlede beskatning over den samlede ejertid lig med ejendomsavance pa 79.590.000 kr. Samme

beskatning som case 1 med den ikke afskrivningsberettigede ejendom.
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3.3 Case 3 - Salg af afskrivningsberettiget ejendom med ikke genvundne afskrivninger

Den aftale salgspris far dog en stor indflydelse pa beregningen af ejendomsavancen. £ndres den aftalte
salgssum fra 370.000.000 kr. til 180.000.000 kr. ser ejendomsavanceopggrelse vaesentligt anderledes ud.

Den opdaterede beregning ser saledes ud:

Ejendomsavanceberegning afskrivningsberettiget ejendom

Salgssum kontant 180.000.000
-Advokat -100.000
-Tinglysning -50.000
Provenue 179.850.000
Fordeling salgssum: Aftalt Fordeling
Grund 50.000.000 49.,958.333
Bygninger 130.000.000 125.891.667
180.000.000 175.850.000
Afskrivningsgrundlag 210.000.000
-Heraf afskrevet -200.400.000
Nedskreven vardi 9.600.000
Salgspris bygninger 129.891.667
Genvundne afskrivninger 120.291.667
lkke genvundne afskrivninger 80.108.333
Nedsat med 11,6% -9.292.567
lkke genvundne til modregning 70.815.766

Anskaffelsessum:

Indgangsva=rdi pr. 1. januar 1993 230.000.000
Tillz=g 10.000 kr 1993-2022 280,000
Forbedring 1994 0/10.000 kr. 29.,990.000
Forbedring 2005 O/10.000 kr. 29.990.000
Ikke genvundne afskrivninger -70.815.766
Anskaffelsessum 219.444.234
Salgssum 179.850.000
Gevinst/tab -30.504,234

Figur 10 — Ejendomsavanceberegning afskrivningsberettiget ejendom — Egen tilvirkning



Fgrste step i beregningen er som sagt, at beregne fordelingen mellem genvundne og ikke genvundne
afskrivninger. | opggrelsen af genvundne afskrivninger tages der kun udgangspunkt i den
afskrivningsberettigede del af bygningen, hvorfor der i eksemplet ogsa er lavet en opdeling af
afstaelsessummen pa henholdsvis grund og bygningen. Der er i eksemplet antaget en afstaelsessum pa
grunden pa 50.000.000 kr. og de resterende 130.000.000 kr. pa bygningen. Herefter er der lavet en

forholdsmaessig fordeling af salgsomkostningerne, sa disse er fordelt pa bade grund og bygning.

Med den opgjorte afstaelsessum pa bygningen beregnet til 129.891.667 kr. er det muligt at beregne de
genvundne afskrivninger. Den nedskrevne vaerdi pa ejendommen er 9.600.000 kr. eks. grund. Selskabet skal

derfor beskattes af forskellen herimellem, som genvundne afskrivninger, i alt 120.291.667 kr.

Forskellen mellem de totale afskrivninger 200.400.000 kr. og de genvundne afskrivninger 120.291.667 kr.
betragtes herefter som ikke genvundne afskrivninger, i alt 80.108.333 kr. Men da ejendommen er anskaffet
for 1. januar 1993, skal vi bruge reglerne i EBL §5 stk. 8, som ggr at de ikke genvundne afskrivninger skal
nedseettes forholdsmaessigt med afskrivninger foretaget fgr 1. januar 1993. Til denne beregning er fglgende

opggrelse lavet:

Skattemazssige afskrivninger Afskrivning Afskrivning
er fer 1/1 efter 1/1 Akk.
Anskaffelsesar Anskaffelsespris 1993 1993 Afskrivninger

Grund 1989 50.000.000 0 0 0
Bygning 1989 140.000.000 22.400.000 117.600.000 140.000.000
Ombygning 1991 10.000.000 800.000 9.200.000 10.000.000
Ombygning 1994 30.000.000 0 30.000.000 30.000.000
Ombygning 2005 30.000.000 0 20.400.000 20.400.000

260.000.000 23.200.000 177.200.000 200.400.000

Andel af afskrivninger for 1/1 1993
11,6%

Figur 11 — Oversigt skattemzessige afskrivninger — Egen tilvirkning

| opggrelsen ovenfor er afskrivningerne frem til 1993 simuleret med 4 % arligt, hvilket giver en samlet
afskrivning pa 23.200.000 kr. fgr 1993. Nederst i opggrelsen er den procentvise fordeling af afskrivninger
fgr 1. januar 1993 beregnet til 11,6%.

Den procent er anvendt i ejendomsavanceopggrelsen, til at nedsaette de ikke genvundne afskrivninger pa
80.108.333 kr. til 70.815.766 kr., som efterfglgende anvendes til modregning i selskabets anskaffelsessum
pa ejendommen. Pa denne made bliver selskabet ikke ”straffet” i ejedomsavanceopggrelsen for 9.292.567

kr., da disse ikke skal modregnes i ejendommens anskaffelsessum.
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Til sidst fratraekkes den regulerede anskaffelsessum pa 219.444.234 kr. den regulerede afstaelsessum pa
179.850.000 kr., hvilket resulterer i et ejendomstab pa 39.594.234 kr. Selskabet skal derfor indregne
fglgende i deres skattepligtige indkomst for indkomstaret 2022:

- Genvundne afskrivninger 120.291.667 kr.

Da ejendomstabet er et kildeartsbegraenset tab, har selskabet altsa ikke muligheden for at fratrakke tabet

pa 39.594.234 kr. i den skattepligtige indkomst i indkomstaret 2022. Tabet kan i stedet fremfgres til

modregning i fremtidige ejendomsavancer.

For at illustrere hvordan kildeartsbegraensede tab fungerer i praksis, forudsaettes det er selskabet salger en

ny ejendom i 2023 med fglgende resultat af ejendomsavanceberegningen:

- Genvundne afskrivhinger 70.000.000 kr.
- Ejendomsavance 20.000.000 kr.

Da selskabet som sagt kan modregne i fremtidige avancer, vil det vaere muligt at modregne arets
ejendomsavance pa 20.000.000 kr. i den fremfgrte tabssaldo pa 39.594.234 kr. Selskabet bliver pa denne
made ikke beskattet af arets ejendomsavance og kan herefter fremfgre 19.594.234 kr. til modregning i

fremtidige avancer. De genvundne afskrivninger pa 70.000.000 kr. kan derimod ikke anvendes til

modregning i det kildeartsbegraensede tab, da dette kun kan henfgres til modregning i ejendomsavancer.

Selskabet vil derfor blive beskattet af 70.000.000 kr. i indkomstaret 2023.
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3.4 Case 4 — Genanbringelse af ejendomsavance
Som naevnt i de tidligere afsnit har selskaber ogsa mulighed for at genanbringe ejendomsavancer. Denne
regel har til formal at udskyde beskatningstidspunktet for selskaberne, hvilket vil resultere i en

likviditetsmaessig fordel for selskaberne. Til at illustrere anvendelsen af reglerne er fglgende case opsat:

- Selskab szlger erhvervsmaessig anvendt ejendom d. 12. oktober 2022
0 Selskaber realiserer en ejendomsavance pa 20 mio. kr.
- Selskabet kgber ny erhvervsmaessig ejendom som erstatning d. 13. oktober 2023

0 Ejendommen har en anskaffelsespris pa 80 mio. kr.

Da selskabet for indkomstaret 2022 har realiseret en avance pa 20 mio. kr., skal selskabet rettidigt
indberette avancen pa selvangivelsen for 2022 med deadline seneste 30. juni 2023. Selskabet bliver
herefter beskattet med 22% selskabsskat af avancen pa 20 mio. kr. svarende til 4,4 mio. kr. til indbetaling d.

20. november 2023.

Da selskabet erhverver en ny ejendom i indkomstaret 2023, opfyldes reglen om erhvervelse senest i
indkomstaret efter afstaelsesaret og det vil derfor vaere muligt at anvende reglerne om genanbringelse.
Men da selskabet pa erhvervelsestidspunktet allerede har indberettet selvangivelsen for indkomstaret
2022, vil det veere ngdvendigt at foretage en genoptagelse af selvangivelsen, for at anmelde en

genanbringelse af ejendomsavance fra 2022.

Nar selskabet har faet godkendt genoptagelsen af selvangivelsen for indkomstaret 2022, vil
skattebetalingen pa 4,4 mio. kr. forsvinde. Selskabet har pa denne made opnaet en likviditetsmaessig fordel
pa 4,4 mio. kr., som vil kunne anvendes til selskabets gvrige aktiviteter i stedet. Konsekvensen ved
genanbringelsen vil derimod vaere at anskaffelsessummen pa den nye ejendom nedszettes med 20 mio. kr.
Anskaffelsesprisen vil dermed veaere nedsat fra 80 mio. kr. til 60 mio. kr. hvorfor en evt. avance ved salg af

denne ejendom vil vaere 20 mio. kr. hgjere.

En sidste ting man skal have in mente nar man anvender genanbringelse er, at man patager en risiko for
@ndring i skatteprocenten over tid. Antager vi at skatteprocenten er steget til 25% pa det tidspunkt den
nye ejendom afstas, vil man i stedet for skulle beskattes af 5 mio. kr., i stedet for de fgrst beregnede 4,4

mio. kr.
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4 Opggrelse af ejendomsavance/tab — Det nye lovforslag

4.1 Indledning

I 2020 indgik den davaerende regering, med opbakning fra DF, SF og Enhedslisten, “aftalen om en ny ret til
tidlig pension”®. Som en af finansieringskilderne til retten til tidlig pension, blev lovforslaget omkring
lagerbeskatning af ejendomme fremfgrt. Lovforslaget gar kort fortalt ud pa at sendre den nuveerende
realisationsbeskatning til en lagerbeskatning, hvilket vil sikre Igbende skattebetalinger pa veerdistigninger
pa ejendomme. Samtidig skriver skatteministeriet, at overgangen til lagerbeskatning vil veere med til, at
undga skattefri afstaelse af eiendomme gennem salg af datterselskaber® . Ifglge de nuvaerende regler i
aktieavancebeskatningsloven er det muligt for moderselskaber at afsta aktierne i datterselskaber uden at
udlgse eventuel avancebeskatning. Derfor vil det med det nuvaerende regelsaet veere muligt at afsta
ejendomme skattefrit, sa laenge selskabet med ejerskab over ejendommene szlges i stedet for
ejendommene i sig selv. Dette skyldes at frasalg af datterselskabsaktier ikke udlgser realisationsbeskatning,

hvilket reglerne om Igbende lagerbeskatning vil vaere med til at udligne.

4.2 Hvem omfattes af lagerbeskatning?3®

For at starte et sted med lovforslaget om lagerbeskatning, vil det vaere relevant fgrst at fastlaegge hvem der
bliver omfattet af reglerne om lagerbeskatning af ejendomme. Lovforslaget foreslar at det udelukkende er
selskaber omfattet af selskabsskatteloven, som overgar til lagerbeskatningen. Dette omhandler
selskabsformerne aktieselskab, anpartsselskab og andre selskaber med begraenset hzftelse. Det betyder
samtidigt at personligt drevne virksomheder ikke omfattes, hvorimod transparente virksomhedsformer,
som K/S og P/S, kun omfattes hvis ejeren er et selskab, da dette udlgser den begraensede hzeftelse. Fonde
og foreninger omfattes af samme grund heller ikke. Dog vil datterselskaber af disse virksomhedsformer

blive omfattet, hvis de reguleres af selskabsskatteloven.

Ovenstaende omhandler udelukkende virksomhedsformerne som omfattes af lagerbeskatningen.
Lovforslaget afgraenser tilmed ogsa hvilke typer af ejendomme som omfattes. | det fremlagte fremgar det
nemlig at det kun er ejendomme, som i overvejende grad udlejes som omfattes. Det betyder altsa at

selskabers ejendomme som f.eks. anvendes til produktion, administration eller lager ikke bliver omfattet af

3 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 5
37 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 6
38 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 7

34



lagerbeskatningen. Det forslas ogsa at udlejning til en part, som har tilknytning til ejendommen i form af

ejerskab, udelades af lagerbeskatningen.

Det efterlader os med ejendomme, der overvejende udlejes erhvervsmaessigt og koncerneksternt.
Definitionen af overvejende omfang, betegnes som mere end 50% af ejendommens samlede etageareal
eller mere end 50% af ejendommens samlede grundareal, som anvendes til udlejning®. Samtidig skal
denne betingelse blot vaere overholdt i 30 sammenhaengende dage eller 90 usammenhangende dage i

Igbet af indkomstaret, fgr ejendommen bliver vurderet som overvejende udlejet.

En anden betingelse, som fremgar af lovforslaget, er den belgbsmaessige bundgraense som skal overstiges
for at blive omfattet af lagerbeskatningen. Bundgraensen er indfgrt for at undga administrationsarbejdet for
de mindre selskaber. Bundgraensen var i fgrste udkast fastsat til en ejendomsportefglje pa 100 mio. kr.,
men er i det sidste lovforslag sendret til en pristalsreguleret bundgraense startende pa 100 mio. kr. i 2023.
Bundgraensen opjusteres herefter lgbende, saledes at bundgraensen fglger den generelle gkonomiske
udvikling i samfundet*. Vigtigt ift. vurdering af bundgraensen er at vurderingen foretages pa
koncernniveau. Dvs. at 2 koncernforbundne selskaber ikke har muligheden for at fordele selskabets
ejendomme imellem sig, for at kunne komme under bundgraensen. Mere uddybende eksempler pa

koncernbegrebet fglger i det kommende afsnit.

Omkring bundgraensen skal det ogsa noteres at veerdien skal opggres pr. den sidste dag i selskabets
indkomstar. Dvs. at hvis selskabets indkomstar fglger kalenderaret, sa skal vaerdien opggres pr. 31.
december 2023 og fremad. Er selskabets indkomstar f.eks. 1. oktober til 30. september 2023, vil dette
selskab blive omfattet fra indkomstaret 2024 startende 1. oktober 2023

Det skal ogsa bemaerkes, at i det nuvaerende regelsaet skal der skildres mellem naerings- og ikke
naeringsejendomme, da dette er afggrende for om reglerne i EBL kan finde anvendelse. | det nye lovforslag
er der i stedet lagt op til, at hvis koncernen opfylder forudsaetningerne for at skulle anvende

lagerbeskatning, s& skal der ikke skildres mellem nzeringsbeskatning og lagerbeskatning*.

%9 Lagerbeskatning af udlejningsejendomme — lovforslag fremsat | EY Danmark — set 23-11-2022

40 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 6

4 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 42

42 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 15
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Sa for at opsummere kort skal man opfylde fglgende betingelser for at blive omfattet af de nye

lagerbeskatningsregler:

- Drive virksomhed i en virksomhedsform som omfattes af selskabsskatteloven
- Ejendommene udlejes i overvejende omfang i den skattepligtiges indkomstar
- Handelsvaerdien af koncernens/eller selskabets ejendomme udggr over 100 mio. kr. (2023) ved

udlgbet af den skattepligtiges indkomstar.
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4.3 Koncernbegrebet

| forleengelse af det foregaende afsnit vil det vaere relevant at ga mere i dybden med koncernbegrebet, der
anvendes ved opggrelsen af 100 mio. kr. bundgraensen. Der eksisterer nemlig flere betydninger af
koncernbegrebet og det er derfor vigtigt at veere helt pracis, nar man gennemgar sin ejendomsportefglje,

da det kan veaere afggrende for om man er under eller over bundgraensen for lagerbeskatning.
Lovforslaget skriver fglgende i forbindelse med deres definition af koncernbegrebet*:

"Det foreslas, at der ved opggrelsen af de 100 mio. kr. vil skulle medregnes bade veerdien af den
skattepligtiges egne ejendomme og veerdien af ejendomme tilhgrende selskaber m.v., som kontrolleres af

den kreds af skattepligtige, der har en forbindelse som naevnt i ligningslovens § 2.”
Ligningslovens §2 henviser til skattepligtige som**:

o hvorover fysiske eller juridiske personer udgver en bestemmende indflydelse,

e der udgver en bestemmende indflydelse over juridiske personer,

o der er koncernforbundet med en juridisk person,

e der har et fast driftssted beliggende i udlandet,

o der er en udenlandsk fysisk eller juridisk person med et fast driftssted i Danmark, eller

o der er en udenlandsk fysisk eller juridisk person med kulbrintetilknyttet virksomhed omfattet af

kulbrinteskattelovens § 21, stk. 1 eller 4,

| forleengelse af henvisning til ligningslovens §2 skriver lovforslaget dog, at udenlandske ejendomme ikke
skal indregnes i vaerdien ved opggrelsen af 100 mio. kr. bundgraensen. Dette geelder samtidig for
ejendomme ejet af interesseforbundne parter pa trods af punkterne i ligningslovens §2%. Dette skyldes at
den udenlandske ejendom ikke er underlagt dansk beskatning og derfor ikke vil indga i den danske
lagerbeskatning. Undtagelser hertil kunne dog vaere anvendelse af international sambeskatning, hvortil den

udenlandske ejendoms veerdi vil skulle medregnes sammen med de danske ejendomme.

Samtidig er fysiske personer ikke omfattet af lagerbeskatningen, hvorfor interesseforbundne fysiske
personers ejendomme heller ikke skal medregnes. Dette sikrer at en hovedaktionzer ikke far inddraget sine

private ejendomme ved opggrelsen af sit selskabs bundgraense.

43 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 18

4 Ligningslovens §2

4 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 19
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Koncernbegrebet, som anvendes i det nye lagerbeskatningsregelszet, tager derfor udgangspunkt i begrebet
bestemmende indflydelse, bade i opadgaende og nedadgaende retning. Det er derfor vigtigt at give en

definition af, hvordan man opnar bestemmende indflydelse ifglge ligningsloven.

Ved bestemmende indflydelse forstas ejerskab eller radighed over stemmerettigheder, saledes at der
direkte eller indirekte ejes mere end 50 pct. af aktiekapitalen eller rades over mere end 50 pct. af
stemmerne. Herudover vil der ved opggrelse af bestemmende indflydelse ogsa blive medregnet stemmer

eller ejerandele ejet af koncernforbundne selskaber af personlige aktionaerer og deres neertstdende?®.

Det er saledes ikke ngdvendigvis afggrende hvem der har ejerandelene i de pagzeldende selskaber, for at
kunne konkludere hvorvidt der foreligger et koncernforhold eller ej. Dette afggres altsa fgrst og fremmest
af stemmerettighederne i selskaberne. For at give et eksempel kunne et selskab som ejes 50% af Holding A
0g 50% af Holding B. Her vil som udgangspunkt ikke opsta et koncernforhold, da der ikke fra nogle af
ejernes side er opnaet bestemmende indflydelse uden den anden part. Antager vi stemmerettighederne
ikke fglger ejerandelene og stemmerne i stedet for var fordelt 60% til Holding A og 40% til Holding B, vil der

opsta bestemmende indflydelse fra Holding A og derved opsta et koncernforhold.

Ligningsloven naevner ogsa at stemmer hos nzartstaende, ogsa vil blive medregnet, nar man afggr om der
opnas bestemmende indflydelse. Et eksempel herpa kunne vaere et 50% ejerskab inkl. stemmerettigheder,
som vi sa i eksemplet fgr. Dette gav som bekendt ikke en situation med bestemmende indflydelse.
Tillegger vi i stedet praemissen at ejerne af holdingselskaberne var gift eller pa anden made nzertstaende,
vil deres stemmerettigheder blive sammenlagt og der vil herefter blive opnaet bestemmende indflydelse.
P4 denne made undgar man muligheden for, at man kan omgas koncernbegrebet ved at dele ejerskabet

med naertstaende.

Det er ogsa muligt at blive betragtet som en koncern, hvis samme kreds af selskabsdeltagere har
bestemmende indflydelse i 2 forskellige juridiske enheder. Koncernbegrebet kan ogsa opsta blot ved faelles
ledelse i enhederne®’. Et eksempel herpa er indsat i forlaengelse heraf. Eksemplet viser en struktur hvor de
2 selskaber, Holding A og Holding B hver ejer udlejningsejendomme med en veerdi pa 75 mio. kr. Hver for
sig er selskaberne under bundgraensen og undgar pa den made at overga til lagerbeskatning. Ejerstrukturen

er dog sammensat sadan at begge selskaber ejes af et I/S, som ejes ligeligt fordelt mellem 3 personer.

46 Ligningsloven §2 stk. 2
47 Ligningsloven §2 stk. 3
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Holding A Holding B
100% 100%
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Udlejningsejendom Udlejningsejendom
Vaardi 75 mio. Vaerdi 75 mio

Figur 12 — Beierholm interne undervisningsplancher

Som konstateret, under afsnittet “"Hvem omfattes af lagerbeskatning?”, bliver selskabsformen I/S kun
omfattet af lagerbeskatningsreglerne, hvis selskabsdeltagerne er selskaber, hvilket ikke er tilfseldet i dette

eksempel. Sa som udgangspunkt bliver I/S’et ikke omfattet af lagerbeskatning.

Dog bliver de underliggende selskaber ikke ngdvendigvis fredet af denne grund. Da begge selskaber har
feelles ledelse og den samme kreds af selskabsdeltagere har bestemmende indflydelse i begge selskaber, sa
indtraeder koncernbegrebet jf. ligningsloven §2 stk. 3. Dermed skal Holding A og Holding B opggre veaerdien
af deres ejendomme som en koncern og bliver derved omfattet af lagerbeskatning, da de tilsammen
overstiger bundgraensen pa 100 mio. kr. P3 trods af der ikke er en enkelt person, som besidder

bestemmende indflydelse over begge selskaber.

Nedenfor kommer nogle eksempler pa opggrelse af bundgraensen pa koncernniveau, samt nogle af

faldgruberne man skal vaere opmaerksomme pa.
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Holding ABC
I 100% 100% | 10026
Selskab A Selskab B Selskab C
| 100%a 100%%s | 100%4%
Ejendom A Ejendom B Ejendom C
udlejningsejendom udlejningsejendom Egen drift ejendom
Vaerdi 75 mio. kr. WVeardi 75 mio. kr WVeaerdi 50 mio. kr

Figur 13 — Lovforslag om lagerbeskatning side 20

Fgrste eksempel viser en helt simpel koncernstruktur, hvor der er placeret ejendomsvzerdier i alle 3
underliggende selskaber. Selskaberne er alle ejet 100% af samme holdingselskab og der er derfor ikke tvivl
om koncernforbindelsen mellem selskaberne A, B og C. Samlet set ejer koncernen ejendomme for vaerdi af
200 mio. kr., dog skal man vaere opmaerksom pa at Selskab C’s ejendom anvendes til egen drift og derved
ikke udlejes i overvejende omfang. Selskab C’s ejendom skal derved ikke indga i opggrelsen. Samlet set
udger A og B’s ejendomme 150 mio. kr. og begge ejendomme vil i dette tilfeelde blive omfattet af

lagerbeskatningen.

Holding AB Holding BC
| 100%% 51%6 49%% | 100%%
Selskab A Selskab B Selskab C
| 100%% 100%a | 100%%
Ejendom A Ejendom B Ejendom C
udlejningsejendom udlejningsejendom Egen drift ejendom
Veerdi 75 mio. kr. Veerdi 75 mio. kr Veerdi 50 mio. kr

Figur 14 - Lovforslag om lagerbeskatning side 20

Naeste eksempel er koncernstrukturen endret, sa holdingselskabet nu er opdelt i 2 holdingselskaber.
Selskaberne er ikke interesseforbundne pa nogen made. Formalet med eksemplet er at demonstrere
hvordan man handterer det delte ejerskab af selskab B. Ejendomsveerdierne i de underliggende selskaber
er uendrede. Tages der udgangspunkt i Holding BC, sa opnas der udelukkende bestemmende indflydelse

over Selskab C. Dette skyldes at man kun har 49% af stemmerettighederne i Selskab B og dermed ikke kan
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opfylde kravet om at vaere en koncern. Selskab C’s ejendomme skal som naevnt ikke medregnes og der vil

derved ikke skulle indregnes nogle ejendomme ved opggrelsen af bundgraensen.

Pa den anden side har Holding AB bestemmende indflydelse over Selskab B, da man besidder over 50% af
stemmerne i selskabet. Dermed indeholder denne koncern bade Selskab A og Selskab B. Nar man opger
handelsvzerdien af koncernens samlede ejendomme rammes 150 mio. kr. og bundgraensen passeres

dermed. Derved vil ejendommene i Selskab A og B begge blive omfattet af lagerbeskatningen.

Bytter man i stedet rundt pa stemmerettighederne, sa Holding BC overtager den bestemmende indflydelse,
bliver det et anderledes eksempel. Starter vi igen med Holding BC, sa har de overtaget den bestemmende
indflydelse over Selskab B og denne vil nu indga i en ny koncern sammen med Selskab C. Summeres
veerdien af denne koncerns ejendomme ender man pa 125 mio. kr., hvoraf 50 mio. kr. anvendes i egen
drift. Samlet set har koncernen derved udlejningsejendomme for 75 mio. kr. og vil derved ikke blive

omfattet af lagerbeskatningen.

Samtidig har Holding AB, som bekendt mistet den bestemmende indflydelse over Selskab B og indgar kun i
koncern med det 100% ejede Selskab A. Denne nye koncerns samlede udlejningsejendomme ender derfor

0gsa kun pa 75 mio. kr. og passerer derved heller ikke bundgrzaensen.

Dette betyder altsa, at en forskydning pa blot 2 procentpoint i dette eksempel, pavirker om der skal
foretages lagerbeskatning af alle ejendommene i bade Selskab A og B eller om de gamle regler stadig skal

finde anvendelse.

Zndrer vi igen pa forudsatningerne i eksemplet og antager at ejerne af henholdsvis Holding AB og BC var
interesseforbundne, sa opstar der en helt ny situation at forholde sig til. Et naturligt scenarie kunne vzere et

far/sgn forhold, hvor far ejer aktierne i Holding AB og sgnnen ejer aktierne i Holding BC.

Som beskrevet ovenfor vil der med 51% af stemmerettighederne i Selskab B til Holding BC ikke udlgse
lagerbeskatning ved ikke interesseforbundne parter. Men da der nu eksisterer en interesseforbindelse over
de 2 holdingselskaber, starter koncernen allerede med Holding AB og Holding BC. Da disse selskaber nu
betragtes at vaere i samme koncern, vil alle de underliggende selskaber og ejendomme derved ogsa indga i
samme koncern. | dette tilfaelde vil fordelingen af stemmerettigheder i Selskab B vaere underordnet, da

100% af stemmerne vil indga i den samlede koncern uanset hvordan denne fordeling foretages.

Et andet familieejerskab, som man naturligt vil kunne have, vil veere at sgskende ejer hvert deres
holdingselskab, hvilket f.eks. kan veere tilfeeldet efter et foretaget generationsskifte. Dette er vigtigt at

holde adskilt i forbindelse med opggrelsen af bundgraensen, da man ikke vil skulle medregne sine
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sgskendes ejendomme ved opggrelsen af 100 mio. kr. bundgraensen. Lovgivningens opremsning af

neertstdende familieparter lyder nemlig saledes*:

”Som naertstaende anses den skattepligtiges segtefeelle, foraeldre og bedsteforaeldre samt bgrn og
bgrnebgrn og disses xgtefaller eller dgdsboer efter de naevnte personer. Stedbarns- og adoptivforhold

sidestilles med oprindeligt sleegtskabsforhold.”

Ud fra ovenstaende betragtes sgskende altsa ikke som naertstaende og derved skal deres
stemmerettigheder ikke sammenlaegges. Dette ses ogsa i SKM2020.180.SR, som omhandler en sag hvor et
selskab laner penge til hovedaktionzerens bror. | denne sag bekraeftes det at der ifglge ligningsloven §2 ikke
er tale om nzertstaende parter. Derved skal et sgskende forhold betragtes som ikke interesseforbundet
forhold.

Koncernbegrebet er derfor et vaesentligt element at veere opmaerksom pa, nar man opger handelsvaerdien
af sine udlejningsejendomme. Dette skyldes isaer betragtningen omkring, at interesseforbundne parter
indgar ved opggrelsen af koncernens ejendomsvzerdier. Det kan debatteres hvor retfeerdigt dette er,
overfor de interesseforbundne parter, som kan blive inddraget i lagerbeskatning pa baggrund af f.eks. en
forzlders ejendomsformuer. Dette kunne f.eks. vaere en far med over 200 mio. kr. i udlejningsejendomme
og en sgn med nogle fa udlejningsejendomme til under 1 mio. kr. pr. stk. | denne situation vil sgnnen blive
inddraget i farens lagerbeskatning, pa trods af en samlet set ubetydelig andel af den samlede portefglje,

uanset om selskaberne drives fuldstaendigt uafhaengigt.

Pa den anden side ma reglen veaere taenkt som en vaernsregel overfor omstruktureringer blandt
naertstaende, som kan vaere med til at nedsaette den samlede ejendomsveerdi for overdrageren. F.eks. ved

overdragelse til egtefzelle eller bgrn.

4.3.1 Koncernintern udlejning

Koncernbegrebet fra ligningsloven §2 anvendes ogsa nar koncernerne skal opggre deres koncerninterne
udlejning. Som naevnt i foregaende afsnit, sa skal eiendomme der udlejes til en lejer med en forbindelse,
som nzavnt i ligningsloven §2, ikke indga i lagerbeskatningen. Dette er foreslaet for at undga, at koncerner
der har struktureret sig med ejendomsselskaber, ikke bliver pavirket af deres koncernstruktur, hvis formalet
med ejendommen stadig er til brug for koncernens drift. F.eks. hvis en koncern flytter en
produktionsejendom fra et driftsselskab til et ejendomsselskab for at sprede risiko, sa sendres

ejendommens formal for koncernen ikke. Derfor skal disse ejendomme ikke indga i lagerbeskatningen.

“8 Ligningsloven §2 stk. 2
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I ejendomme med kun 1 formal vil det veere uden udfordringer at bestemme hvorvidt ejendommen udlejes
til koncernintern eller -ekstern side. Er der derimod tale om en stgrre ejendom med flere formal kan

definitionen vaere mere udfordrende at foretage.

Ejendom A Ejendom B
Anvendes af ejerselskabet selv. eller lokaler star tomme 30 pet. 30 pet.
Udlejning til sambeskattet selskab. der selv anvender det lejede i egen drift 30 pet. 10 pet.
Udlejning til vathaengig part 40 pet. 60 pct.

Figur 15 — Lovforslag om lagerbeskatning side 23

| eksemplet ovenfor er der opstillet 2 scenarier til hvordan arealet pa en ejendom kan bruges. Sondringen
gar pa om hvorvidt ejendommen udlejes i overvejende omfang til koncernekstern side. Dvs. at over 50% af
ejendommens aktivitet pa opggrelsestidspunktet, skal indga i den nederste linje fgr ejendommen skal indga
i lagerbeskatningen. | ovenstaende scenarie vil derfor kun ejendom B skulle omfattes af lagerbeskatning,
mens ejendom A ikke betragtes som udlejet i overvejende omfang. Det er derfor ligegyldigt hvordan
fordelingen mellem at sta tom, intern brug og intern udlejning er, sa leenge at den eksterne del ikke

overstiger 50%.

4.3.2 Ophgr lagerbeskatning
Ovenstaende afsnit har afdaekket i hvilke tilfaelde selskaber kan blive omfattet af lagerbeskatning. Det

fglgende afsnit har til formal at kigge pa mulighederne for ophgr af lagerbeskatningen.

Hvis de fgromtalte forudsaetninger for omfatning af lagerbeskatning overholdes pa sidste dag i selskabets
indkomstar, sa vil alle selskabets ejendomme, som opfylder forudsaetningerne, blive omfattet. Skulle
veerdien af udlejningsejendomme ikke overstige bundgraensen ved det efterfglgende ars vurdering, vil alle

selskabets udlejningsejendomme ikke returnere til realisationsbeskatning.

Lovforslaget forslar i stedet at ejendomme, som er overgaet til lagerbeskatning, vil fortsaette med
lagerbeskatning, s& leenge den skattepligtige ejer ejendommen?. Dette ggres for at lette de administrative
byrder, da konstant skift mellem beskatningsform vil veere ufordelagtigt for bade skattestyrelsen og
selskaberne selv. Det betyder altsa, at hvis en ejendom fgrst er stemplet med lagerbeskatning, sa
fastholdes lagerbeskatningen pa denne ejendom indtil den en dag skulle blive afstaet. Dette er uanset om

selskabet befinder sig over eller under bundgraensen.

49 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
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Dog et det vigtigt at selskaberne stadig er opmaerksomme pa bundgraensen efter at vaere overgaet til
lagerbeskatning. F.eks. hvis vi har en koncern med ejendomsvaerdier for 120 mio. kr. pr. 31. december
2023, sa vil alle selskabets udlejningsejendomme vaere overgaet til lagerbeskatning for indkomstaret 2023.
Hvis koncernen i indkomstaret 2024 saelger en ejendom med en veerdi pa 50 mio. kr. og kgber en ny med
en handelsvaerdi pa 20 mio. kr. og alle andre dagsveerdier fastholdes, sa vil koncernen have en samlet
handelsvzerdi pa udlejningsejendomme pa 90 mio. kr. og derved ikke blive omfattet af lagerbeskatning.
Dette betyder at ejendommen anskaffet i 2024 til en vaerdi af 20 mio. kr. heller ikke vil blive omfattet af
lagerbeskatning, pa trods af de gvrige ejendomme stadig skal beskattes efter lagerbeskatningsreglerne.

Den nye ejendom vil i stedet blive beskattet efter EBL i indkomstaret 2024, som den eneste ejendom.

Overstiges koncernbundgraensen igen i indkomstaret 2025 vil ejendommen overga til lagerbeskatning
sammen med de gvrige ejendomme. Szlges ejendommen igen i indkomstaret 2026 til en koncern, som
ikke overstiger bundgraensen, vil eiendommen igen skulle beskattes efter EBL, da beskatning fglger ejeren

og ikke ejendommen®.

Det er ogsa en mulighed at komme under bundgraensen igen uden at afsta ejendomme. Enten ved negative
dagsveerdireguleringer eller ejendomme der skifter status, f.eks. fra udlejning til produktion, vil nedsaette
veerdien af udlejningsejendomme. Det er derfor vigtigt at veere opmaerksom pa bundgrzaensen, da
nyerhvervede ejendomme skal beskattes efter EBL, mens andre ejendomme beskattes med

lagerbeskatning.

Hertil skal det ogsa naevnes at ejendomme som skifter status fra udlejning til en anden funktion, men
tidligere har veeret lagerbeskattet, stadig vil blive lagerbeskattet indtil afstaelsen. Ejendommen vil dog ikke

fremadrettet skulle medregnes ved opggrelsen af bundgraensen®.
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4.4 Beregning af lagerbeskatning
Naeste afsnit har til formal at formidle teorien om hvordan lagerbeskatningen beregnes for de omfattede
selskaber, herunder de enkelte forhold som er relevante at forholde sig til i overgangen fra det gamle

regelszet til det nye.

4.4.1 Indgangsveerdier

Nar selskaber bliver omfattet af de nye regler for lagerbeskatning af ejendomme, er der en administrativ
byrde, som skal Igftes i forbindelse med overgangen. Som nzevnt bliver selskaber med en
ejendomsportefglje pa over 100 mio. kr. d. 31. december 2023 omfattet af reglerne pr. 1. januar 20232,
Det er derfor en vital del af beregningen af beregne indgangsvaerdien pa de enkelte ejendomme, som bade

anvendes som afstaelsessum ift. de gamle regler og som indgangsveerdi i de nye lagerbeskatningsregler®?.

Indgangsveaerdien opggres som dagsveerdien pa ejendommen pr. 1. januar 2023. Dagsveerdien er derfor et
udtryk for handelsvaerdien pa overgangstidspunktet. Det er vigtigt at fremgangsmade og metode for
opgerelse af dagsveaerdien pa indgangsveerdierne kan dokumenteres. Godkendte veerdiansaettelsesmetoder
til beregning af dagsveerdi kommenteres yderligere i efterfglgende afsnit. For nyerhvervede ejendomme i

overgangséret, anvendes i stedet anskaffelsesprisen som indgangsveerdi for lagerbeskatningen®.

4.4.2 Veerdiansettelsesmetoder til fastsaettelse af dagsveerdi

Som omtalt kort ovenfor, anvendes dagsvaerdien pa de omfattede ejendomme ved beregningen af
indgangsveerdien i forbindelse med overgangen til det nye lagerbeskatningsregelsat. Herudover er
dagsvzerdiberegningen en essentiel andel af den arlige lagerbeskatningsopgerelse, da arets
veerdiregulering, som gar til beskatning, opgegres pa baggrund af forskydningen i netop dagsveerdien i lgbet
af indkomstaret. Det er derfor meget centralt at kunne vaerdiansaette sine ejendomme til dagsveerdi, samt

sikre sig at man overholder dokumentationskravene i lovgivningen.

I lovudkastet noteres det at det ikke vil vaere noget krav, at en bestemt vaerdiansaettelsesmetode anvendes,
men den metode, der anvendes, skal vaere anerkendt og korrekt regnskabsmaessigt og fgre frem til en

vaerdiansaettelse, der afspejler den aktuelle handelsvzardi af ejendommen. Endvidere vil den skattepligtige

52 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 42
%3 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 32
5 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 30

45



skulle kunne dokumentere grundlaget for den anvendte vaerdianszettelse®. Hertil henvises der til
metoderne som anvendes til at veerdianszette investeringsejendomme regnskabsmaessigt i
Arsregnskabslovens § 38. Dette vurderes iszr relevant da dagsvaerdi ofte anvendes, som
vaerdiansaettelsesmetode ved den regnskabsmaessige opggrelse af ejendomme. Ved at anvende samme
vaerdiansaettelsesmetoder regnskabsmaessigt og skattemaessigt vil man derved undga korrektioner til

dagsveerdien ved opggrelse af den skattepligtige indkomst.
Arsregnskabsloven opstiller et sakaldt dagsveerdihierarki®®. Hierarkiet ser ud som fglger:

1. Salgsvzerdi, der kan konstateres pa et aktivt marked
2. Salgsveerdi for enkelte bestanddele eller for lignende aktiver

3. Kapitalveerdi beregnet efter DCF-model, afkastbaseret model eller lignende

En konkret aftalt salgsveerdi aftalt mellem 2 uafhaengige parter vil altid vaere den mest retvisende opggrelse
af dagsveerdien. | praksis vil denne vaerdiansaettelse kunne fremskaffes ved salg af ejendomme og vil derfor
veaere besveerlig at fremskaffe til brug for den arlige veerdiregulering af ejendommene. | forlaengelse heraf

kan det ogsa veere relevant at indhente en vurdering fra en ekstern vurderingsmand.

En metode er at veerdiansaette efter salgsvaerdien pa lignende aktiver. | dette konkrete eksempel vil det
veere salgsprisen pa lignende ejendomme, ogsa kaldet den markedsbaserede metode®’. Udfordringen med
denne metode er, at det kan vaere sveert at finde ejendomme som, er sammenlignelige. Dette skyldes at
ejendommes veaerdi pavirkes af mange forskellige parametre, som beliggenhed, stand, stgrrelse og
lejersammensaetning. Det er derfor en udfordring at identificere en ejendom, som matcher den ejendom
man forsgger at vaerdiansaette. Derudover kraever det at den ejendom man forsgger at sammenligne med,
er blevet handlet taet pa det tidspunkt man skal opggre sin dagsveerdi. £ndringer i renteniveauet eller
markedssituationen kan hurtigt ggre salgspriser pa ejendomme historiske og derved ikke sammenlignelige,
i forbindelse med opggrelse af dagsvaerdi pa ejendomme. Det kan derfor ofte vaere sveert at basere
vaerdien udelukkende pa den markedsbaserede metode, men kan med fordel anvendes som supplement til

en DCF-beregning®®.
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Fgrste veerdiansattelsesmodel som er naevnt til beregningen af dagsvardien, er DCF-modellen. DCF er en
forkortelse af “Discounted cash flow” og er en indkomstbaseret model, som baserer sig pa budgettering af
de fremtidige pengestrsmme, der efterfglgende tilbagediskonteres til nutidsveerdi®®. DCF-modellen kan
vaere en forholdsvis omfattende udregning, som kan kraeve et vaesentligt niveau af administration for at
kunne anvendes korrekt. Metoden anvendes til veerdiansaettelse af virksomheder, men kan ogsa anvendes

pa simplere ejendomsselskaber. Fremgangsmaden i modellen er angivet nedenfor:

1. Fastlaeggelse af det forventede frie cashflow i budgetperioden (FCF)

2. Estimering af diskonteringsfaktor (WACC)

3. Beregning af nutidsveerdi af det forventede frie cashflow i budgetperioden. Det forventede frie
cashflow for de enkelte perioder tilbagediskonteres med den estimerede WACC

4. Beregning af nutidsveaerdi af det forventede frie cashflow i terminalperioden. De forventede frie
pengestrgmme i terminalperioden tilbagediskonteres med den estimerede WACC

5. Beregning af den samlede nutidsvaerdi af det frie cashflow i budgetperioden og i terminalperioden.
Dette udger virksomhedens vardi eksklusiv ikke-driftsmaessige aktiver, idet cashflow er et resultat
af virksomhedens driftsmaessige aktivitet

6. Virksomhedens markedsveerdi, der er lig verdien af egenkapitalen, kan herefter beregnes ved
henholdsvis at tillaegge markedsveerdien af ikke-driftsmaessige aktiver og fratrakke

markedsvaerdien af virksomhedens rentebzerende geeld
De kommende afsnit vil tage udgangspunkt i de enkelte trin og forklare fremgangsmaden i DCF-modellen.
Trin 1: Fastlaeggelse af det forventede frie cashflow i budgetperioden (FCF)

Fgrste trin i modellen er fastlaeggelse af budgettet for den pagzeldende ejendom. Budgettet fastlaegges for
den kommende arraekke og budgetteres pa bade indtaegter og udgifter. | budgettet er det vigtigt at veere
opmarksom pa eventuelle huslejestigninger eller nye investeringer, som kan pavirke omkostningsniveauet.

Selv mindre andringer kan have vasentlig betydning for den beregnede dagsveerdi.
Trin 2: Estimering af diskonteringsfaktor (WACC)

Trin 2 er en meget vaesentlig del af beregningen. WACC en nemlig bade sveer at fastsaette og modellen er
meget fglsom overfor aendringer til WACC. WACC er pa dansk en forkortelse for vaegtede gennemsnitlige
kapitalomkostninger og er udtryk for et vaegtet gennemsnit af afkastkravet for bade egenkapitalen og

fremmedfinansieringen®. Beregningen tager udgangspunkt i den risikofrie rente og tillaegges et seerligt

59 4.1 DCF-modellen - Skat.dk — set 1-12-2022
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tilleg, for det pageeldende marked virksomheden opererer pa. Der vil derfor vaere forskel pa afkastkravet,
hvis man befinder sig pa ejendomsmarkedet eller pa et mere hgjrisikomarked. Stgrre risiko kraever ogsa et

stgrre afkastkrav.
Trin 3: Beregning af nutidsvaerdi af det forventede frie cashflow i budgetperioden

Trin 3 kombinerer de fgrste 2 trin. Pengestrgmmene fra budgettet tilbagediskonteres ved hjzlp af den
beregnede WACC til en nutidsvzerdi, som senere anvendes i den samlede veerdiansaettelse. SKAT har
opstillet et eksempel pa tilbagediskontering med en WACC pa 8,45% og arlige pengestrgmme pa 10 kr. Se

eksemplet nedenfor:

Periode 1 2 3 4 S

FCF 10 kr. 10 kr. 10 kr. 10 kr. 10 kr.

Diskontering 1/ 1/ 1/ 1/ 1/
(1,0845)°0,5 |(1,0845)"1,5 |(1,0845)"2,5 |(1,0845)"3,5 |(1,0845)"4,5

NPV 9,60 kr. 8,85 kr. 8,16 kr. 7,53 kr. 6,94 kr.

NPV 41,09 kr.

Figur 16 — Indkomstbaseret veerdiansattelse. Skat.dk

| eksemplet kan man se beregningsmetoden bag tilbagediskonteringen. Man kan se i beregningen at de

fgrste budgetar vaegtes hgjere end de sidste budgetar.

Trin 4: Beregning af nutidsvaerdi af det forventede frie cashflow i terminalperioden

Nar budgetarene har naet en stabil vaekst, indszettes terminalperioden i modellen. Terminalperioden er et

matematisk udtryk for den stabile uendelig indkomst®. P4 den made beregnes der en veerdi for perioden

efter budgetarene, som ogsa tilbagediskonteres til nutidsveerdi pa baggrund af WACC.

61 3, Indkomstbaseret veerdianseettelse - Skat.dk — set 1-12-2022
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Trin 5: Beregning af den samlede nutidsvaerdi af det frie cashflow i budgetperioden og i

terminalperioden.

Trin 5 er en simpel summering af de tilbagediskonterede veerdier fra henholdsvis budgetperioden og
terminalperioden. Den summerede veerdi er udtryk for virksomhedens veaerdi ekskl. ikke driftsmaessige

aktiver og rentebaerende geeld.
Trin 6: Beregning af virksomhedens markedsvaerdi

Til sidst afsluttes beregningen ved at tage vaerdien fra trin 5 og tilleegge ikke driftsmaessige aktiver og
fratraekkes rentebaerende geeld. | tilfelde med ejendomsselskaber vil der nappe veere mange ikke

driftsmaessige aktiver. Aktiver i ejendomsselskaber vil primaert besta af ejendommens vaerdi.

Et alternativ til DCF-modellen er at benytte den afkastbaserede model. Den afkastbaserede model tager
udgangspunkt i ejendommens forventede driftsafkast fgr renter og et forrentningskrav, som fastsaettes pa
baggrund af det aktuelle renteniveau og individuelle forhold for den enkelte ejendom®, En udfordring ved
denne model er, at selv sma aendringer til forudsaetningerne i beregningen kan give vaesentlige udsving i
ejendommens veerdi. Det er isaer ved andringer til det anvendte forrentningskrav, at beregningen vil vaere

seerlig fglsom.

Forrentningskravet er udtryk for det afkast ejeren forventer pa ejendommen i procent. Forrentningskravet
fastsaettes bl.a. pa baggrund af samfundsmaessige forhold som renteniveau og inflation, samt mere
konkrete forhold omkring ejendommen, sasom beliggenhed og interesse for ejendommen. Der vil derfor
veaere forskel pa forrentningskravet pa f.eks. butikker pa strgget i Kgbenhavn og en kgbmandsbutik i en
mindre by i Jylland. | det nuveerende marked kan de stigende renter®® derfor veere med til at pavirke
dagsvaerdiberegningerne i negativ retning. Formel til beregning af dagsveerdi, samt eksempler er indsat
nedenfor:

« Antag:

— forrentningskrav (R,..) = 5,0%

— nettoindtaegter (N/) = 550.000
— fradrag for tomgang = 500.000 kr.

Sa bliver vaerdien af ejendommen:

_350.000-100

V —-500.000 =10.500.000

62 Maling (veerdianseettelse) af eiendomme | erhvervsstyrelsen.dk — set 25-11-2022
63 Stigende renter oq inflation far boligpriserne til at falde. | dag kan nedturen for boligmarkedet blive endnu veerre |
Penge | DR - set 25-11-2022
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Eksempel 1 Eksempel 2 Eksempel 3
Lejeindtasgt 1.000.000 1.000.000 1.000.000
Vedligeholdelse 250.000 250.000 250.000
Administration 75.000 75.000 75.000
Driftsomk. 125.000 125.000 125.000
Nettoindteegter 550.000 550.000 550.000
Afkastkrav 5,0 5,5 6,0
Seerlige forhold 500.000 500.000 500.000
Veerdi 10.500.000 9.500.000 8.666.667

Figur 17 - Beregning af dagsveerdi afkastbaseret model med eksempler —Kilde: Ejendom Danmark’s grundkursus “veerdianszettelse

af investeringsejendomme” af 25. marts 2021

Det noteres iszer hvordan veaerdien af ejendommen i eksemplet ovenfor sendres med over 1,8 mio. kr. ved
en andring pa 1%point i forrentningskravet, men med uaendret nettoindtaegt. Eksemplet viser praecis hvor

fglsom en dagsveerdiberegning er og hvor udfordrende det er at beregne en przecis dagsveerdi.

4.4.3 Udfordringer med vardianszettelsesmetoderne

Det naevnes i indledningen pa opgaven, at en af de ting som lovforslaget mgder kritik for, er de store
administrative konsekvenser der er ved loveendringen. Det ma antages at der i hgj grad teenkes pa
vaerdiansaettelserne til dagsveerdi, da dette kan vaere en tung opgave ligegyldigt hvilken fremgangsmade
der anvendes. Udover det administrative i veerdiansaettelsen vil man samtidig altid have udfordringen med
praecisionen i beregningen. Fastsaettelse af dagsvaerdier pa ejendomme vil altid kunne debatteres, primaert
grundet stor kompleksitet i beregningerne og det faktum at man ikke kender facit. Der er dog forskel pa
den administrative byrde alt efter hvilken metode der anvendes. Men modsvarende kan der ogsa vaere

forskel pa bevisstyrken i beregningen.

Tager man metoderne med udgangspunkt i salgsprisen, vil denne metode som udgangspunkt vaere
forholdsvis simpel og administrativ let. Tager man derimod udgangspunkt i salgsprisen pa lignende

ejendomme, bliver beregningen straks mere upraecis, da det kan veere sveert at finde lignende ejendomme.

Veerdiansaettelsesmetoderne med udgangspunkt i DCF-modellen og den afkastbaserede model, vil veere
fordelagtige ift. dokumentationskrav overfor skat. Har man anvendt modeller og beregninger vil man som
udgangspunkt have sin dokumentation pa plads overfor SKAT. Dog skal man ogsa sikre sig at have
dokumentationen pa plads, for de forudsaetninger man har anvendt i modellerne. Dog kan isar DCF-
modellen veere en omfattende opgave, hvis beregningen skal kunne anvendes til en praecis beregning. |

denne sammenligning er den afkastbaserede model mere simpel, men ogsa mere upracis, hvilket kunne
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ses i eksemplerne, hvor sma andringer i de anvendte forudsatninger gav store udsving i den beregnede

veerdi.

Den samlede konklusion er at modellerne kan svzere at benytte, samtidig med at dagsveerdi kan afhaenge
meget af fa forudsaetninger. Det kan derfor ogsa undre at man kan beregne skatteindtaegter og udgifter pa
baggrund af vaerdier, som er er sa forholdsvis usikre. Fastsaettelsen af dagsveerdierne kan ogsa veere sveere

at gennemga for bade radgivere og SKAT, som har til opgave at kontrollere beregningerne.

Det vil derfor alt andet lige veere nemmere for selskaberne at tilpasse deres vardier, og derved
skattemaessige indkomster, til den veerdi de gnsker end det har veeret med det tidligere regelszet. Dette

giver derfor ikke blot en gget administrativ byrde for selskaberne, men ogsa for radgivere og SKAT.
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4.4.4 Lagerbeskatning
Nar vi har fastslaet hvordan man kan opggre dagsveerdier pa ejendomme, vil det veere nzerliggende

efterfglgende at definere hvordan lagerbeskatning fungerer i modsaetning til realisationsbeskatning.

Realisationsbeskatning kender vi fra de nuvaerende regler i EBL, som er beskrevet i den fgrste del af
opgaven. For kort at opsummere er pointen ved realisationsbeskatning, at beskatning af ejendommen fgrst

sker ved afstaelse. Derved er der ingen Igbende beskatning af avancer eller tab pa ejendommen.

Modsaetningen hertil er lagerbeskatningsmetoden, som nu foreslas anvendt til beskatning af ejendomme.
Princippet i lagerbeskatning er derimod, at der foretages lpbende beskatning af eventuelle vaerdistigninger

og tab pé &rlig basis. Lovudkastet giver fglgende formulering pa lagerbeskatning®:

“Den foreslaede bestemmelse vil indebzere, at hvis en skattepligtig har erhvervet en ejendom for 200 mio.
kr. i lgbet af indkomstaret, og hvis handelsvardien er steget til 210 mio. kr. ved indkomstarets udlgb, sa vil
fortjenesten opgjort efter lagerprincippet udggre 10 mio. kr., som vil skulle medregnes ved opggrelsen af
den skattepligtige indkomst for det pagaeldende indkomstar. Hvis ejendommens handelsveaerdi derimod er
faldet til 195 mio. kr. ved indkomstarets udlgb, sa vil der vaere lidt et tab pa 5 mio. kr. opgjort efter lager-
princippet, som vil kunne fratraekkes ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst for det pageeldende

4

ar

Ovenstaende er et eksempel ved en nyanskaffet ejendom i indkomstaret. Er ejendommen ejet i det
foregaende indkomstar anvendes dagsvaerdien 1. januar i stedet for anskaffelsessummen. Det vil sige at de
dagsveerdireguleringer, som indtaegtsfgres regnskabsmaessigt, ogsa bliver de veerdireguleringer som skal

medtages ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst.

En kontrast til de nuvaerende beskatningsregler er 0gsa, at tab ikke lseengere vil vaere kildeartsbegraensede.
Som beskrevet ovenfor vil det med den nye lagerbeskatning altsa vaere muligt at fratraekke tab pa
dagsveerdireguleringer direkte i den skattepligtige indkomst, i det pageeldende indkomstar. Samtidig
betyder det ogsa at tabet kan modregnes i andre indtaegter og derved ikke vaere kildeartsbegraenset.

Lovforslaget skriver saledes®:

”Arets urealiserede gevinster og tab pa de omfattede ejendomme skal medregnes til selskabets

skattepligtige indkomst efter det foreslaede lagerprincip. Det foreslas saledes, at gevinst vil skulle
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medregnes, og tab vil kunne fratraekkes efter det foreslaede lagerprincip ved opggrelsen af den
skattepligtige indkomst. Tab pa lagerbeskattede ejendomme foreslas dermed ikke at veere
kildeartsbegraenset. Gevinst skal dog ikke beskattes, og tab skal ikke kunne fradrages, i det omfang der
eksisterer en negativ henholdsvis positiv realisationssaldo, idet en sadan realisationssaldo efter forslaget

fgrst skal modregnes, jf. den foreslaede § 14 D i ejendomsavancebeskatningsloven.”

Dette ma alt andet lige antages at veere en fordel ved lagerbeskatning fremfor realisationsbeskatning, at

man modtager fradraget med det samme og kan modregne i andre indtaegter.
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4.45 Realisationssaldoen

Nar selskabet, som overgar fra realisationsbeskatning til lagerbeskatning, har opgjort en palidelig
indgangsveerdi, vil naeste step veere at opggre en realisationssaldo. Realisationssaldoen vil veere udtryk for
den urealiserede gevinst eller det urealiserede tab pa en ejendom efter overgang til lagerbeskatning®. Det

er et krav at selskabet opggr realisationssaldoen ved overgangen pr. ejendom.

Realisationssaldoen skal opggres for tidspunktet for overgangen til lagerbeskatning. Dvs. at hvis det
nuveaerende lovforslag bliver gennemfgrt og selskabet besidder ejendomme med en handelsvzerdi over 100
mio. kr., sa vil overgangen til lagerbeskatningen vaere d. 1. januar 2023. Som nzevnt i det tidligere afsnit
omkring indgangsveerdien, vil det veere denne veaerdi som anvendes bade som afstaelsessum i det gamle
regelsat, men ogsa som anskaffelsesvaerdi i det nye regelseaet. Da realisationssaldoen er udtryk for
urealiserede gevinster eller tab skal man altsa i fgrste omgang anvende indgangsvaerdien som

afstaelsessum.
Om opggrelse af realisationssaldoen skriver lovforslaget saledes®’:

“Ejeren vil saledes pa overgangstidspunktet skulle foretage en opgerelse af gevinster og tab pa samme
made, som hvis ejendommen var blevet solgt for et belgb svarende til handelsvaerdien. Der vil bade skulle
foretages en opggrelse af eventuelle genvundne afskrivninger eller tab efter afskrivningsloven og en
opgerelse af fortjeneste eller tab ejendomsavancebeskatningsloven eller eventuelt efter statsskatteloven,

hvis der er tale om en naeringsejendom.”

Hermed menes der at der skal foretages en fuld opggrelse af bade genvundne afskrivninger og
ejendomsavance efter det nuvaerende regelsaet, som om der var sket en reel afstaelse pr.
overgangstidspunktet. Forskellen fra det nuvaerende regelseaet er, at eventuelle genvundne afskrivninger og
ejendomsavancer, ved overgangen til lagerbeskatning, ikke vil ga til beskatning men derimod blive

indregnet i den omtalte realisationssaldo.

For at komme med et eksempel pa hvordan realisationssaldoen kunne opggres, kan man arbejde videre

med tallene anvendt i case 2 tidligere i opgaven. | casen blev fglgende belgb opgjort til endelige beskatning:

- Genvundne afskrivhinger 200.400.000 kr.
- Ejendomsavance: 79.590.000 kr.

8 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
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Antager vi i stedet at selskabet fra case 2 ikke afstar ejendommen, men i stedet overgar til lagerbeskatning,
samt at salgsprisen og indgangsveerdien vil vaere den samme, vil realisationssaldoen skulle opggres til
279.990.000 kr. (200.400.000+79.590.000). Realisationssaldoen i dette eksempel vil blive en sakaldt positiv

realisationssaldo, da det er en urealiseret avance vi beregner.

Det er dog ogsa en mulighed at opggre en negativ realisationssaldo. Antager vi i stedet at ovenstaende
ejendomsavance var et ejendomstab i stedet og de genvundne afskrivninger kun udggr 20 mio. kr., sa ville
saldoen blive beregnet til 59.590.000 kr. (20.000.000-79.590.000). Saldoen vil derfor blive en negativ

realisationssaldo, da ejendomstabet er stgrre end de genvundne afskrivninger.

Da realisationssaldoen som bekendt skal opggres hver ejendom for sig, vil opggrelsen af
realisationssaldoen kraeve en fuld ejendomsavanceberegning, samt opggrelse af genvundne afskrivninger,
pa alle selskabets ejendomme. En opgave som de omfattede selskaber selv skal Igfte eller indhente

radgivning til, hvilket kan ggre det til en vaesentlig administrativ opgave for de omfattede selskaber.

Det er dog ikke ligegyldigt hvad selskabernes realisationssaldo bliver opgjort til. Hvis et selskab har en
ejendom med en positiv realisationssaldo, som i fgrste indkomstar realiserer en negativ
dagsvaerdiregulering, vil ikke kunne fratraekke tabet i indkomstopgerelsen fgr realisationssaldoen er
udlignet. Derimod vil positive dagsvaerdireguleringer stadig skulle indregnes i indkomstopggrelsen og
dermed beskattes med 22% selskabsskat. Pa den made sikrer lovgivningen at selskaber ikke fastszetter en
urealistisk hgj indgangsveerdi, for derefter at nedregulere vardien igen med 22% skattemaessigt
fradragsveerdi. Historien er den samme, hvis selskabet har en negativ realisationssaldo, bare med omvendt
fortegn. Den negative realisationssaldo er altsa udtryk for et fremfgrt urealiseret tab. Fremtidige positive
dagsveerdireguleringer skal derfor ikke beskattes fgr den negative realisationssaldo er udlignet. Dog vil
yderligere negative dagsveerdireguleringer kunne fratraekkes i indkomstopggrelsen, pa trods af den

negative realisationssaldo endnu ikke er udlignet.

Bliver realisationssaldoen ikke udlignet i det pageeldende indkomstar, skal saldoen fremfgres til naeste
indkomstar indtil fuldt udlignet eller den pageeldende ejendom bliver solgt. Hvis tilfzeldet er at en ejendom
bliver afstaet og realisationssaldoen endnu ikke er fuld modregnet, sa skal den resterende del af saldoen
indregnes i indkomstopgerelsen i det pagaeldende ar. Dette gzelder bade for en negativ og en positiv

realisationssaldo®®. Det skal hertil bemaerkes at da realisationssaldoen fgres for den enkelte ejendom vil det

88 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
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stadig veere muligt at indregne en restsaldo pa en solgt ejendom i indkomstopggrelsen og samtidig have

resterende realisationssaldi til fremfgrsel pa andre ejendomme.

En fordel for selskaberne ved overgangen til lagerbeskatningen kan ogsa findes i realisationssaldoen. Opggr
selskabet en negativ realisationssaldo ved overgangen til lagerbeskatning, som ifglge EBL vil vaere et
kildeartsbegraenset tab, vil selskabet ved afstaelse i et af de kommende ar kunne modregne tabet ved
opgerelsen af den skattepligtige indkomst. Dette er en fordel for selskabet, da man ikke laengere skal vente

pa at modtage fradraget for tabet, indtil man kan modregne i fremtidige indtaegter.

| lovforslaget opstilles falgende eksempel som demonstrerer anvendelsen af realisationssaldoen:

Indkomstar
Mio kr. 2023 2024 2025 2026 2027
Realisationssaldo primo 60 60 50 50 45
Ejendommens handelsveaerdi ultimo 120 110 120 115 110
Arets ejendomsavance/-tab 0 -10 10 -5 -5
Ejendomsavance/tab. der medregnes 1 indkomstop-
gorelsen 0 0 10 0 40

Figur 18- Positiv realisationssaldo — Kilde: Lovforslag nr. L 7 side 35

| ovenstaende eksempel arbejdes der med en positiv realisationssaldo pa 60 mio. kr., samt en
indgangsveerdi pa 120 mio. kr. Eksemplet demonstrerer at i arene 2024 og 2026, hvor ejendommen
vurderes til en lavere dagsveerdi end primo aret, modregnes arets tab i den tilbagevaerende
realisationssaldo. | 2025, hvor ejendommen i stedet opskrives med 10 mio. kr., indregnes gevinsten i
indkomstopggrelsen og dermed beskattes. | 2027 afstas ejendommen med et tab pa 5 mio. kr. Igen
modregnes tabet i realisationssaldoen, men da ejendommen er afstaet, indtaegtsfgres den resterende

realisationssaldo pa 40 mio. kr.

Indkomstar
Mio kr. 2023 2024 2025 2026 2027
Realisationssaldo primo -20 -20 -10 -10 -5
Ejendommens handelsvardi ultimo 120 130 125 130 125
Arets ejendomsavance/-tab 0 10 -5 5 -5
Ejendomsavance /-tab der medregnes til den skatte-
pligtige indkomst 0 0 -5 0 -10

Figur 19 Negativ realisationssaldo — Kilde: Lovforslag nr. L 7 side 36

Et lignende eksempel er lavet med den negative realisationssaldo. Her kan man altsa se i arene 2024 og

2026 bliver selskabet ikke beskattet af sine dagsveaerdigevinster, da der er en resterende realisationssaldo.
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Derimod kan tab stadig fratraekkes i indkomstopggrelsen. Ejendommen szlges i 2027 med et tab pa 5 mio.

kr., som fratraekkes i indkomstopggrelsen sammen med den resterende realisationssaldo pa -5 mio. kr.

4.4.6 Skattemaessige afskrivninger
Det nuvaerende lovforslag har ikke kun betydning for det nuvaerende EBL-regelsaet. Der er 0gsa lagt op til
mindre andringer i den nuvaerende afskrivningslov. Pa nuvaerende tidspunkt er det muligt at afskrive pa

alle erhvervsmaessigt anvendte bygninger, p& neer bygninger som anvendes til fglgende formal®:

e Kontor

¢ Virksomhed som pengeinstitut, realkreditinstitut, kreditinstitut, garantifond, forsikringsselskab,
veaerdipapircentral, fondsbgrs, fondsmaeglerselskab, samt lignende virksomhed inden for den
finansielle sektor, herunder betalingsformidling

o Drift af postvirksomhed, bortset fra bygninger, hvori der sker postsortering med industrielt praeg

o Beboelse eller dertil knyttede formal, bortset fra hoteller og campinghytter samt dggninstitutioner
og bygninger, der er omfattet af lov om social service, og som udsaettes for et tilsvarende slid, jf.
dognr. 5

o Hoteller og plejehjem, der er opdelt i ejerlejligheder

o Hospitaler, fgdeklinikker, leegeklinikker og laegehuse, tandlaegeklinikker, klinikker for fysioterapi

samt anden virksomhed med sygdomsbehandling.

Der foreslas i det nye lovforslag at det ikke lzengere vil veere muligt at foretage skattemaessig afskrivning pa
udgifter til anskaffelse, ombygning eller forbedring pa ejendomme, som bliver omfattet af

lagerbeskatning™.

Belaegget for at fjerne muligheden for skattemaessige afskrivninger pa de omfattede ejendomme er, at
eventuelle vaerdiforringelser vil veere afspejlet i en faldende dagsvaerdi, som fremadrettet vil give et
skattemaessigt fradrag. Pa denne made undgar man at give et dobbelt fradrag for vaerdiforringelse ved at

eliminere muligheden for skattemaessige afskrivninger.

Samtidig ma der ogsa veere et minimeret felt af ejendomme, som mister afskrivningsretten pa deres
ejendomme. Ejendommene skal som sagt vaere udlejningsejendomme, som bade er omfattet af

lagerbeskatning, men samtidig ikke driver en ovenstaende aktivitet i eiendommen, sasom privat beboelse

8 Afskrivningsloven §14 stk. 2
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eller kontordrift. Alt andet lige ma det derfor veere limiteret til en mindre del af ejendomme, som udlejes

enten til butiksdrift, produktion eller lignende aktiviteter.

For at relatere ovenstaende til en af de tidligere cases vil jeg igen henvise til case 2 tidligere i opgaven.
Casen omhandlede en afskrivningsberettiget ejendom, som efterfglgende blev solgt med gevinst ift. den
originale anskaffelsessum. Casen viste at selskabet havde haft afskrivningsret i hele ejendommens ejertid,
men at alle afskrivningerne i sidste ende blev genbeskattet, da ejendommen blev solgt med gevinst. Det ma
i dette tilfselde konkluderes at fradraget for de skattemaessige afskrivninger ikke har vaeret berettiget, da
ejendommen ikke har vaeret udsat for en reel veerdiforringelse. Dette eksemplificeres ogsa ved den store

slutbeskatning pa ejendommen i form af store genvundne afskrivninger og en ejendomsavance.

Havde ejendommen i eksemplet i stedet vaere lagerbeskattet i hele sin levetid, ville muligheden for
skattemaessige afskrivninger helt vaere fjernet. Hvis selskabet skulle have skattemaessigt fradrag for
veerdiforringelser pa ejendommen, skulle dette udvise sig i negative dagsveerdiforringelser pa ejendommen.
Da ejendommen i eksemplet har en veaerdistigning i Igbet af ejendommens ejertid, vil selskabet i stedet

veare blevet beskattet Igbende af de beregnede vaerdistigninger.

Sammenlignes de 2 beskatningsformer pa dette eksempel, ma lagerbeskatningen vurderes at veere mest
retvisende, da man her fjerner muligheder for Igbende at fradrage afskrivninger, som i sidste ende blot vil

blive genbeskattet pa afstaelsestidspunktet.

| forleengelse af ovenstaende skal det ogsa naevnes, at der sendres pa muligheden for at fradrage
vedligeholdelses- og forbedringsudgifter. For at opsummere fra tidligere i opgaven kan man i det
nuvaerende regelsaet fradrage omkostninger til vedligeholdelse i den skattepligtige indkomst, mens

forbedringer pa ejendommen skal indregnes i anskaffelsessummen pa ejendommen.
| det nye lovforslag er der i stedet lagt op til fslgende model™:

"Efter forslaget vil udgifter til forbedring af en ejendom, herunder f.eks. ombygningsudgifter, der samtidig
ma antages at forgge handelsvaerdien af ejendommen, kunne fratrakkes i den skattepligtige indkomst. Det
forudsaettes i denne forbindelse, at forbedringsarbejder indregnes i ejendommens veerdi ved den lgbende

vaerdiansaettelse af ejendommen.”

Som uddraget ovenfor beskriver, sa muligggres det nu ogsa at fratraekke omkostninger til forbedringer, i

lighed med vedligeholdelsesomkostninger, i den skattepligtige indkomst. Argumentet herfor er at

" Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
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forbedringsudgift ma vurderes at forgge dagsveaerdien af ejendommen og dermed sikre en positiv
dagsvaerdiregulering, som vil blive beskattet efter lagerbeskatningsregler. Dermed er beskatningsreglerne
ngdt til at sikre en fradragsret for forbedringsomkostninger ogsa, for at sikre samme effekt pa

indkomstopggrelsen som fgr.

Som eksempel kunne man tage en ejendom med en veerdi pa 100 mio. kr., hvor der bliver afholdt en

forbedringsudgift pa 10 mio. kr. i indkomstaret. Vi antager i eksemplet at der ikke afskrives pa bygningen.

Ifglge de nuvaerende regler vil forbedringsudgiften skulle aktiveres pa ejendommen, sa veerdien herefter
udger 110 mio. kr. Indkomstopggrelsen vil derfor ikke blive bergrt af denne udgift, da den aktiveres pa

ejendommen og vil indga i en eventuel avanceopggrelse.

Eksemplet vil dog vaere en smule anderledes hvis de nye lagerbeskatningsregler anvendes. Alt andet lige ma
man antage, at en forbedring pa ejendommen gger ejendommens vardi nogenlunde tilsvarende. Dette
betyder at dagsveerdien forventes at stige med ca. 10 mio. kr., hvilket vil blive lagerbeskattet med 22%
selskabsskat. For at udligne dette har man altsa indfgrt fradragsret for denne omkostning, hvorfor man kan
fratraekke i den skattepligtige indkomst. Derved udligner de 2 belgb hinanden i indkomstopggrelsen

ligesom tilfaeldet var med de gamle regler.
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4.5 Delkonklusion ejendomsavance/tab — Det nye lovforslag

Lovforslaget omkring lagerbeskatning er indfgrt, som en del af finansieringen til den allerede indfgrte

"aftale om ret til tidlig pension”.

Fgrste ting som skal fastlaegges vedr. det nye lovforslag, er hvem der bliver omfattet af regelsattet. Fgrst
og fremmest er det ikke alle virksomhedsformer, som star til at blive omfattet af lovforslaget. Det vil
udelukkende vaere virksomhedsformer, som omfattes af selskabsskatteloven, der vil blive omfattet af

lovforslaget.

Det er heller ikke alle typer ejendomme som bliver omfattet af lagerbeskatningen. Det er kun ejendomme,
som udlejes i overvejende grad, der vil blive omfattet. Samtidig skal udlejningen ske til koncernekstern side
fgr ejiendommen bliver omfattet. Derved bliver ejendomme, som udlejes internt i en koncern, men

anvendes til f.eks. produktion ikke blive omfattet.

Sidst men ikke mindst skal handelsvaerdien af koncernens ejendomme overstige en bundgraense pa 100
mio. kr. (2023 niveau), for at koncernens ejendomme skal lagerbeskattes. Der er forslaet at bundgraensen i

de kommende ar vil blive pristalsreguleret.

Nar vurderingen af om koncernen overstiger bundgraensen, er det vigtigt at veere opmaerksom pa
koncernbetragtningen. Opggrelsen af den samlede handelsvzerdi skal foretages pa koncernniveau ud fra
koncerndefinitionen i ligningsloven §2. Dette betyder at der etableres et koncernforhold, hvis der kan
opnas bestemmende indflydelse mellem selskaberne. Ligningslovens regler sikrer samtidig at hvis der kan
opnas bestemmende indflydelse, ved at medtage en interesseforbundet parts stemmer, sa skal dette ogsa
medregnes. Dette kunne f.eks. veere hovedaktionzrens kone eller barn. Med disse regler vil det vaere
muligt for en interesseforbundet part at blive omfattet af lagerbeskatningen uden selv at overskride

bundgraensen, blot ved at en interesseforbundet part overstiger graensen.

Nar ejendommene fgrst bliver omfattet af lagerbeskatningen, vil det fgrst vaere muligt at ophgre med
lagerbeskatningen igen, nar ejendommen skifter ejer. Sa i tilfaelde hvor koncernen et ar overstiger
bundgraensen, men naeste ar ikke ger, sa vil alle selskabets ejendomme stadig veere omfattet af

lagerbeskatningen.

Nar koncernens ejendomme overgar til lagerbeskatning, skal der opggres en indgangsveerdi primo aret.
Indgangsveerdien vil blive baseret pa en dagsveerdiberegning af ejendommen. Eksempler pa anvendelige

veerdiansaettelsesmetoder er:

e Salgsveerdi, der kan konstateres pa et aktivt marked
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e Salgsveerdi for enkelte bestanddele eller for lignende aktiver

e Kapitalveerdi beregnet efter DCF-model, afkastbaseret model eller lignende

Uanset hvilken af metoderne, der anvendes til fastsaettelse af dagsvaerdi pa ejendomme, vil det veere en
besvzerlig opgave at beregne dagsvaerdier, da mindre aendringer i forudsatningerne i beregningerne kan

give vaesentlige andringer i dagsveerdien.

Nar koncernen har beregnet deres indgangsveaerdier pa baggrund af dagsveerdierne pa
overgangstidspunktet, anvendes indgangsvzerdien til at beregne en realisationssaldo. Realisationssaldoen
er udtryk for de urealiserede gevinster eller tab, som bliver beregnet pa overgangstidspunktet.

Realisationssaldoen indeholder bade genvundne afskrivninger og ejendomsavancer eller tab.

Fra overgangstidspunktet og frem vil eiendommene bliver beskattet af de arlige dagsveerdireguleringer pa
ejendommene. Eksisterer der en positiv realisationssaldo pa ejendommen skal koncernen modregne tab
heri indtil saldoen er fuldt udlignet. Modsat hvis der eksisterer en negativ realisationssaldo skal koncernen

modregne gevinster indtil realisationssaldoen er fuld udlignet.

Samtidig foreslas det at skattemaessige afskrivninger pa de omfattede bygninger bliver fjernet. Det ggres da
skattemaessige afskrivninger kombineret med fradrag for negative dagsveerdireguleringer vil udlgse dobbelt
fradrag. Modsat indfgres der fradragsret for forbedringsudgifter pa ejendommen, som normalt ville blive

aktiveret pa ejendommen skattemaessigt.
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5 Case — Salg af fast ejendom med det nye lovforslag

5.1 Case 5 - Lagerbeskatning positiv realisationssaldo
Nedenfor er der udarbejdet et eksempel for lagerbeskatning med en positiv realisationssaldo. Der er taget
udgangspunkt i tallene anvendt tidligere i case nr. 1. Herudover er der estimeret en arlig veerdistigning pa

ejendommen pa 1%. Der er i 2026 fastsat en salgspris pa 380 mio. kr.

Realisationssaldo 79.590.000
Indgangsvaerdi 370.000.000
Arlig vaerdistigning 1%

2023 2024 2025 2026
Primo vardi 370.000.000 373.700.000 377.437.000 381.211.370
Ultimo vaerdifsalgspris 373.700.000 377.437.000 381.211.370 380.000.000
Dagsvardiregulering 3.700.000 3.737.000 3.774.370 -1.211.370
Realisationssaldo primo 79.590.000 79.590.000 79.5920.000 79.590.000
Realisationssaldo ultimo 79.590.000 79.590.000 79.590.000 78.378.630
Til beskatning 3.700.000 3.737.000 3.774.370 78.378.630
Skat 814.000 822.140 830.361 17.243.299

Figur 20 — Lagerbeskatning med positiv realisationssaldo — Egen tilvirkning

Fgrst og fremmest er ultimo veerdien pa ejendommen beregnet ved at tillaegge 1% til veerdien primo aret.
Dette resulterer i en forholdsvis stor dagsveerdiregulering pa 3,7 mio. kr. plus renters rente. Da
realisationssaldoen er positiv i eksemplet, grundet en urealiseret avance, pavirkes denne ikke af
dagsveerdireguleringerne, da kun tab kan modregnes i saldoen. Skatten bliver herefter beregnet af de arlige
dagsveerdireguleringer med 22% selskabsskat. Det betyder at selskabet bliver udsat for et ekstra
likviditetstraek i perioden 2023-2025 pa 2.466.501 kr. svarende til skattebetalingen i perioden, som ikke

ville have veeret tilfeldet med de nuvaerende EBL-regler.

| afstaelsesaret 2026 realiseres der et tab pa ejendommen pa ca. 1,2 mio. kr., som efterfglgende kan
modregnet i realisationssaldoen. Da ejendommen er afstaet i aret, skal den urealiserede realisationssaldo

indtaegtsfgres til beskatning.
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5.2 Case 6 — Lagerbeskatning negativ realisationssaldo

Der er ogsa udarbejdet en kort case, som har til formal at demonstrere den negative realisationssaldo.

Forudszetningerne i casen er uendrede fra den foregdende case, pa neer at fortegnet pa

realisationssaldoen er aendret til negativ.

Realisationssaldo -79.590.000
Indgangsvaerdi 370.000.000
Arlig verdistigning 1%

2023 2024 2025 2026
Primo vaerdi 370.000.000 373.700.000 377.437.000 381.211.370
Ultimo vaerdi/salgspris 373.700.000 377.437.000 381.211.370 380.000.000
Dagsvardiregulering 3.700.000 3.737.000 3.774.370  -1.211.370
Realisationssaldo primo -79.590.000 -75.890.000 -72.153.000 -68.378.630
Realisationssaldo ultimo -75.890.000 -72.153.000 -68.378.630 -68.378.630
Til beskatning 0 0 0 -69.590.000
Skat 0 0 0 -15.309.800

Figur 21 - Lagerbeskatning med negativ realisationssaldo — Egen tilvirkning

Til forskel fra den foregaende case bliver de positive dagsvaerdireguleringer ikke fgrt til beskatning i de
fgrste 3 ar, men i stedet modregnes de i realisationssaldoen. Pa denne made udlgses der ikke realiseret
skat i eksemplet fgr afstaelsesaret. Sa i dette eksempel er der ikke nogen likviditetsmaessig forskel pa
lagerbeskatning og realisationsbeskatning. Forskellen mellem de 2 beskatningsmetoder opstar fgrst i
afstaelsesaret. Igen realiseres der et tab i afstaelsesaret, som altsa kan fratraekkes i den skattepligtige
indkomst. Samtidig realiseres ultimo realisationssaldoen pa -68.378.630 kr., hvorfor der samlet kan

fratraekkes 69.590.000 kr. Det giver altsa en samlet tilgodehavende skat pa 15.309.800 kr.

Havde EBL vzeret anvendt pa ovenstaende eksempel ville situationen vaere en smule anderledes. Et
realiseret tab pa ejendommen jf. EBL vil kun kunne modregnes i fremtidige ejendomsavancer, altsa et
kildeartsbegraenset tab. Likviditetsmaessigt vil der altsa vaere en vaesentlig fordel at hente, ved at overga til

lagerbeskatning fremfor realisationsbeskatningen i dette eksempel.
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5.3 Case 7 — Likviditetspavirkning skattemaessige afskrivninger kontra lagerbeskatning

Likviditetspavirkningen er noget af det som har vakt opsigt ved det nye lovforslag om lagerbeskatning. Til at

illustrere hvordan virksomhedernes likviditets bliver pavirket af den eventuelle lovaendring er den

efterfglgende case opstillet. Casen tager udgangspunkt i en ejendom, som er handlet til 100 mio. kr. i 2023.

Casen opstiller 2 scenarier, et hvor det nuvaerende regelsaet anvendes og hvor lagerbeskatning er anvendt.

Ejendommen er anvendt til afskrivningsberettiget formal og skattemaessige afskrivninger kan derfor

foretages pa ejendommen med 4% arligt. Hertil er der indlagt en forudsaetning omkring en arlig

veaerdistigning pa 1%. Ejendommes afstas i 2026 til en salgspris pa 104 mio. kr.

Kab ejendom
Afskrivningssats

Arlig vaerdistigning

Kebpris/primo vardi
Arets afskrivning
Ultimo vaerdi

Beregnet dagsvardi/salgspris
Til beskatning

Skat

Primo vezrdi
Ultimo vaerdi/salgspris
Dagsveerdiregulering

Til beskatning
Skat

Likviditetsforskydning

100.000.000

A%

1%

2023
100.000.000
-4.000.000
96.000.000

101.000.000

-4.000.000

-880.000

100.000.000
101.000.000
1.000.000

1.000.000
220.000

-1.100.000

2024 2025 2026 1 alt
96.000.000 952.000.000 S8.000.000
-4.000.000  -4.000.000 0

92.000.000 B8.000.000 S8.000.000

102.010.000 103.030.100 104.000.000

-4.000.000 -4.000.000 16.000.000 4.000.000

-880.000 -880.000 3.520.000  380.000

101.000.000 102.010.000 103.030.100
102.010.000 103.030.100 104.000.000

1.010.000 1.020.100 969.900

1.010.000 1.020.100 969.900 4.000.000
222,200 224.422 213.378  880.000

-1.102.200 -1.104.422 3.306.622 0

Figur 22 — Likviditetsforskydning ved overgang til lagerbeskatning — Egen tilvirkning

@verst i eksemplet ser vi det opstillede scenarie med de nuvaerende EBL-regler. Der foretages en arlig

lineaer afskrivning pa 4 mio. svarende til 4% af anskaffelsessummen pa ejendommen. Afskrivningerne er
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som bekendt fradragsberettigede skattemaessigt til en skattevaerdi pa 22%. Dette giver en arlig
fradragsveerdi pa 880.000 kr. i de fgrste 3 ars ejertid. Der afskrives ikke i afstaelsesaret jf. tidligere omtalte
regler i afskrivningsloven. | afstaelsesaret ender ejendommen med en skattemaessig vaerdi pa 88 mio. kr.

efter fradrag af afskrivninger.

Nedenfor er den beregnede dagsveaerdi beregnet, samt den endelige salgspris i afstaelsesaret 2026 pa 104
mio. kr. Dagsvaerdi har ingen betydning for det gverste scenarie fgr afstaelsesaret, hvor salgsprisen
anvendes til beregning af avance ved salg af ejendommen. Avancen i det gverste eksempel er opgjort som
forskellen mellem skattemaessig restsaldo og salgssummen. | praksis vil 12 mio. kr. vaere genvundne
afskrivninger, mens 4 mio. kr. vil vaere ejendomsavance. Men da beskatningen er ens for begge dele, er det
ikke relevant for eksemplet. Der er heller ikke korrigeret for kgbs- og salgsomkostninger samt 10.000 kr.

tillegget.

| praksis viser eksemplet at selskabet far en likviditetsmaessig fordel i de fgrste 3 ars ejertid, som
tilbagebetales i afstaelsesaret sammen med skatten pa avancen. Dette skyldes at selskabet reelt har
muligheden for at nedskrive ejendommens veerdi til en veerdi, som ikke stemmer overens med
ejendommens reelle veerdi. Dermed fungerer afskrivningerne som et Ian, som tilbagebetales i
afstaelsesaret. Likviditetsmaessigt giver det ogsa god mening for selskabet, at det store likviditetstraek ligger

i afstaelsesaret, da det vil vaere her selskabet vil kunne friggre midler i forbindelse med salget.

I den nederste del af illustrationen er beskatningen med lagerbeskatning opgjort. Opgerelsen viser en mere
flad afregning af skat, hvor den arlige veerdistigning beskattes med 22% skat. Som man kan se, er den
samlede beskatningsvaerdi opgjort til hgjre i illustrationen. | begge tilfselde giver salget en samlet avance pa
4 mio. kr., hvoraf 880.000 kr. skal betales i skat. De 2 metoder giver derved den samme beskatning over
ejendommes ejertid. Det er derfor blot beskatningstidspunktet og likviditetspavirkningen, som udger

forskellen.

Kigger vi nederst pa likviditetsforskellen pa de 2 scenarier, er der en likviditetsforskydning pa ca. 1,1 mio.
kr. i de fgrste 3 ar, som altsa udlignes i afstaelsesaret. Dette ma alt andet lige vurderes som vaerende en

vaesentlig likviditetsforskydning for selskabet.

Som naevnt i indledningen pa opgaven er det bl.a. likviditetsforskydningen som de omfattede selskaber ser
udfordringer i. Udfordringen gar pa at stigningen i dagsvaerdier pa ejendomme ikke sikrer selskabet

yderligere likviditet, men der skal stadig findes finansiering til at betale skatten pa vaerdistigningen.

Det er ikke et urealistisk scenarie at man ved investering i nye ejendomme har stillet sig tilfreds med, at

likviditetsindtaegten fra arets overskud har kunnet dzaekke afdragene pa den lanefinansiering, som er
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anvendt til kgb af ejendommen. Muligvis med en lille buffer til uforudsete omkostninger. | disse tilfaelde vil
selskabet vaere ngdsaget til at skaffe ekstra likviditet for at kunne betale skatten, da man ikke bare kan

realisere dagsveaerdigevinsten pa ejendommen.
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6 Udfordringer ved det nye lovforslag

6.1 Finansiering af skattebetaling

Som naevnt i casen ovenfor kan en af udfordringerne ved det nye lovforslag, veaere finansiering af den
Igbende skattebetaling for virksomhederne. Udfordringen bestar som naevnt i at man beskattes af ikke
likvide dagsveerdireguleringer og derved ikke kan finansiere sin skattebetaling med den indtaegt, som gar til
beskatning. Dette vil kraeve at man realiserer sin gevinst ved salg af den pageeldende ejendom, hvilket ikke

ma antages at veere formalet med investeringen.

6.1.1 Finansiering med huslejestigninger
En oplagt tanke, nar man skal forsgge at finde ekstra finansiering, vil vaere at forsgge med forhgjelse af
indtegterne. Indtaegterne bestar selvfglgelig af huslejeindtaegter, som med en vis varslingsperiode, vil vere

mulige at forhgje. Der kan dog veere flere fareelementer ved at forsgge sig med huslejestigninger.

For det fgrste kan huslejestigninger veere medfglgende til fraflytninger og gget risiko for tomgang. Begge
dele vil negativ pavirke bade resultat og likviditet og derfor ikke vaere en perfekt Igsning. Det er dog ikke
nogen selvfglge at huslejeindtaegterne vil blive pavirket negativt af huslejestigningerne, men der vil vaere en

risiko herfor. Derfor vil det i hgj grad vaere vigtigt at kende sine lejere, samt det marked man opererer i.

Nedenfor er der opstillet et taleksempel, som har til formal at vise problemstillingen:

Ar1 Ar2
Husleje 100.000 101.282
Faste omkostninger -60.000 -60.000
Resultat for skat 40.000 41.282
Skat af arets resultat -8.800 -9.082
Betaling af skat dagsvaerdiregulering -2.200
Betaling af Ianefinansiering -30.000 -30.000
Likviditetsover/underskud 1.200 0

Figur 23 — Eksempel huslejestigning — Egen tilvirkning

| eksemplet er der opstillet en situation hvor et selskab ejer en ejendom med en arlig huslejeindtaegt pa
100.000 kr. og et overskud pa 40.000 kr. fgr skat. Dette betyder samtidig at selskabet arligt har en
likviditetsmaessig indtaegt pa 40.000 kr. Der er i eksemplet fastsat et fast arligt afdrag pa lanefinansieringen

i ejendommen pa 30.000 kr. Herudover skal skatten af arets overskud ogsa finansieres. Skatten beregnes
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med den nuvaerende skattesats pa 22%. Samlet set realiseres der et likviditetsoverskud pa 1.200 kr., som

f.eks. kan gemmes til uforudsete udgifter.

| eksemplets ar 2 er der tilfgjet en forudsaetning om positiv dagsvaerdiregulering pa 10.000 kr., som udlgser
en lagerbeskatning pa 2.200 kr. Da der kun er et likviditetsoverskud pa 1.200 kr. i ar 1, forsgger selskabet
sig med en huslejestigning for at finansiere den ekstra skattebetaling. Der er beregnet en ny husleje pa
101.282 kr., som lige preecis kan daekke den ekstra skattebetaling fra henholdsvis lagerbeskatning og

forhgjet skat af arets resultat.

Samlet set udlgser dette en huslejestigning pa 1,28%, hvilket ma antages som veaerende ikke urealistisk.
Hertil skal dog tilregnes at likviditetsreserven er opbrugt, hvorfor der ikke afsaettes likviditet til uforudsete

omkostninger.

Problemet med huslejestigning kommer dog i forbindelse med den efterfglgende veerdiansaettelse, af
ejendommen til dagsveaerdi. Som omtalt under afsnittet omkring veerdiansaettelsesmetoder, baserer bade
DCF-modellen og den afkastbaserede model sig pa fremtidig indtjening. Dvs. at en huslejestigning i praksis
vil betyde en forhgjet dagsveerdi og derved en ny beskatning. Det betyder altsa, at hvis man fglger teorien
vil denne model kgre i ring. Finansiering via huslejestigninger giver hgjere dagsveerdi. Hgjere dagsveerdi

giver hgjere skat. Hgjere skat giver huslejestigning.

For at arbejde videre med eksemplet kunne vi antage at der var anvendt en forrentningssats pa 5% til
beregningen af dagsveerdien. Dette vil i ar 1 resulterer i en dagsvaerdi pa 800.000 kr. (40.000/5%). Laver vi
samme beregning i ar 2, hvor huslejestigningen er foretaget, bliver veerdiansaettelsen en smule hgjere. Den
beregnede dagsveerdi med det nye resultat bliver saledes 825.641 kr. (41.282/5%), altsa en stigning pa
25.641 kr., som skal beskattes.

En alternativ made at undga denne problemstilling kunne vaere at indregne huslejestigningen i
indgangsveerdien. Foretages dagsvaerdiberegningen ved hjzelp af DCF-modellen vil det veere muligt at
indlegge en fremtidig huslejestigning i beregningen ved overgangen til lagerbeskatningen. Pa denne made
indregnes denne huslejestigning i indgangsveerdien og derved indgar i den urealiserede gevinst, som

placeres pa realisationssaldoen.
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6.1.2 Ekstern finansiering
Selskabet har ogsa en mulighed for at hente finansieringen til skatten med ekstern lanefinansiering. Pa
denne made kan selskaberne lase deres huslejeindtaegter fast og derved ikke sende regningen videre til

lejerne.

Ekstern finansiering kunne bade vaere ekstra lanoptagning i eiendommene eller ved traek pa kassekreditter.
Det kan dog veere besveerligt at foretage ekstra belaning i eiendommene, da dette formentlig vil give en
forhgjet Isbende ydelse, som der ogsa skal findes likviditet til. Igen en situation som kgrer lidt i ring.
Optager selskabet i stedet gget traek pa kassekreditten, vil der veere mulighed for at indfri det forhgjede

traek, hvis ejendommen engang saelges med gevinst.

Ekstern lanefinansiering vil dog ogsa pavirke resultat pa ejendommene, da renteomkostningerne vil stige i
takt med den ggede belaningsgrad. Dette skal man samtidig tage hgjde for ved opggrelsen af dagsveerdien
pa ejendommene, da dette kan vaere med til at nedsaette dagsveaerdierne pa ejendommene. En lavere

dagsvaerdiberegning vil samtidig ogsa sikre en lavere skattebetaling.

Det er dog langt fra sikkert at alle selskaber star i en situation hvor det er ngdvendigt med ekstra
finansiering for at betale den ekstra skatteudgift. Det er ikke en utaenkelig situation at selskaberne star med

store indestaende pa deres bankkonti og derigennem kan finansiere den ekstra skattebetaling.

Dog vil det ggede likviditetstraek, i en situation med indestaende, ogsa veere en problemstilling for de
omfattede virksomheder. Den ekstra skattebetaling kan samtidig medfgre manglende incitament til at
foretage gvrige investeringer, sasom investeringer i nye ejendomme eller forbedringer pa eksisterende

ejendomme.

6.2 Incitament til undervurdering af dagsveerdi

| det tidligere afsnit omhandlende opggrelse af dagsveerdi pa udlejningsejendomme, konstaterede vi hvor
besveerligt det kan veere at opggre en praecis dagsveerdi. Samtidig kan det ogsa veere sveert at reviderer og
gennemga beregnede dagsveerdier, da vaerdierne i beregningerne kan svinge forholdsvist meget, alt efter

hvem der foretager beregningen.

Herudover har vi ogsa konstateret at selskaberne, som bliver omfattet af lagerbeskatningen, kan blive

udfordret pa likviditeten til betaling af den Ipbende skat, da man beskattes af urealiserede gevinster.

Alt andet lige ma kombinationen af ovenstaende give et forgget incitament til at undervurdere

dagsvzerdierne, da dette vil udlgse en lavere beskatning og derved forbedre likviditetsudfordringen.
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Kigger vi pa den regnskabsmaessige opgerelse af dagsveerdien opereres der med et vasentlighedsbegreb,
som i praksis betyder at dagsveerdien kan variere indenfor et vaesentlighedsinterval uden at blive betragtet
som forkert. Skattemaessigt findes vaesentlighedsbegrebet ikke, men man ma antage, at med sa
skgnspavirkede poster, vil der skulle en vasentlig fejl i forudsaetninger til, for SKAT vil kunne foretage en

rettelse af dagsvaerdien.

Til den lignende problemstilling med dagsveerdierne pa indgangsveerdierne skriver lovforslaget saledes om

indfgrslen af realisationssaldoen’:

“Den foreslaede begraensning i tabsfradraget antages at udggre et vist vaern imod tilskyndelsen til at

fastszette for hgje indgangsvaerdier ved overgangen til lagerbeskatning.”

Lovforslaget mener saledes at realisationssaldoen skal fungere som et veern mod for hgje indgangsvezerdier,
da selskaberne saledes ikke vil kunne modregne tabsfradrag for sine tab fgr realisationssaldoen er udnyttet.
Har selskaberne dog en forventning om konstant stigende dagsvaerdier pa deres ejendomme, vil det stadig
veere fordelagtigt at fa sa hgje indgangsveaerdier som muligt. Pa den made vil selskaberne indregne sa stor
en andel af gevinsten i realisationssaldoen, som fgrst gar til beskatning pa afstaelsestidspunktet og derved

udskyde beskatningstidspunktet.

Samtidig vil der altid veere et ekstra stort incitament til undervurdering af dagsveerdierne, da dette ogsa far
en direkte indflydelse pa skatten. Det kan ikke undgas at veere noget som selskaberne vil kunne spekulere i,

da det direkte har indflydelse pa bade skat og likviditet.

Dette satter specielt pres pa kontrolinstanserne, som skal sgrge for at selskaberne beskattes af de

retvisende dagsveerdier.

6.3 Udfordringer med anvendelse af gamle kildeartsbegraensede underskud
Har selskaberne, som overgar til lagerbeskatning, tidligere realiseret vaesentlige tab pa salg af ejendomme
kan det vaere en ulempe at overga til lagerbeskatning. Tab ved salg af ejendomme er som bekendt

kildeartsgraensede jf. EBL og kan derfor fgrst modregnes i fremtidige gevinster.

Det nuvaerende lovforslag omtaler ikke noget omkring muligheden for realisering af gamle
kildeartsbegraensede tab pa ejendomme. Det ma derfor antages at disse underskud bibeholdes, selv hvis
alle udlejningsejendomme overgar til lagerbeskatning. Koncernen kan dog stadig have ejendomme som

ikke overgar til lagerbeskatning, enten ejendomme som ikke opfylder kravene til lagerbeskatning eller

2 Lovforslag nr. L 7, Lov om aendring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom,
afskrivningsloven, investorfradragsloven og forskellige andre love, 2022, side 35
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ejendomme, som er anskaffet i et indkomstar hvor koncernen ikke laengere opfylder forudsaetningerne til
lagerbeskatning. Disse ejendomme vil stadig blive beskattet efter EBL og er derved anvendelige til udligning

af gamle kildeartsbegraensede underskud.

Det ma dog antages, at ejendommene med stgrst sandsynlighed for positive vardireguleringer indgar i
lagerbeskatningen og derfor kan muligheden for at realisere gamle kildeartsbegransede underskud veaere

vaesentlig nedsat.

6.4 Reducering af muligheden for anvendelse af genanbringelse af avancer

En af fordelene ved at kunne anvende EBL er at man har muligheden for at kunne genanbringe realiserede
avancer i kgb af nye ejendomme eller ombygninger, hvis forudsaetningerne herfor er overholdt. Ved at
anvende genanbringelse sikrer selskaberne sig en likviditetsmaessig fordel, ved at udskyde tidspunktet for

beskatningen pa den solgte ejendom til et senere tidspunkt.

Er selskabet i stedet overgaet til lagerbeskatning vil denne lovbestemmelse traede ud af kraft. Selskaberne
vil ikke laengere have muligheden for at udskyde avancer, da de som bekendt skal beskattes i det
indkomstar de realiseres. Pa denne made vil der ikke vaere nogle ubeskattede avancer at genanbringe.
Faktisk har lagerbeskatningen den modsatte effekt, da skatten her kraeves ind i takt med at avancen
realiseres, hvilket er en likviditetsmaessig udfordring, mens genanbringelsen kunne give en

likviditetsmaessig fordel.

Som beskrevet i afsnittet ovenfor omkring kildeartsbegraensede tab, sa vil der stadig veere ejendomme,
som ikke opfylder forudsaetningerne for lagerbeskatning. Det ma dog igen antages at det ikke er disse
ejendomme som har stgrst sandsynlighed for salg med avance, da disse ejendomme f.eks. kunne vaere

produktionsejendomme, som typisk er udsat for mere slid end udlejningsejendomme.

6.5 Stigende renteniveaus effekt pa ejendommenes dagsveaerdier

Et af de emner, som i skrivende stund, er meget fremme er det stigende renteniveau’. Som naevnt under
afsnittene omhandlende vaerdiansaettelsesmetoder, er beregning af dagsveerdi med bade DCF og den
afkastbaserede model, pavirkelige af aendringer i renteniveauet. De stigende renter og inflationen har

samtidigt faet boligpriserne til at falde, hvilket ogsa burde resultere i et fald i dagsvaerdierne.

Pointen med indfgrsel af lagerbeskatning pa ejendomme er, at skulle medvirke til finansieringen af Arne

pensionen. Den beregnede indtaegt er baseret pa en forventet gennemsnitlig prisstigning pa de omfattede

73 Stigende renter oq inflation far boligpriserne til at falde. | dag kan nedturen for boligmarkedet blive endnu veerre |
Penge | DR - set 19-12-2022
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ejendomme pa 2,2%. Det stigende renteniveau og de faldende boligpriser kan derfor veere medvirkende til,

at ggre den forventede prisstigning urealistisk.

Pa den ene side kan de faldende priser veere medvirkende til at fastsaette end lavere indgangsvaerdi og
derved give et bedre udgangspunkt for efterfglgende prisstigninger, som vil blive lagerbeskattet og

derigennem generere en skatteindteegt.

Pa den anden side kan usikkerheden i boligmarkedet, samt stigende renteniveau gge usikkerneden omkring
de forventede prisstigninger pa 2,2% arligt, hvilket er hele grundlaget for skatteindteegten ved dette
lovforslag. Det vil derfor veere udfordrende at forudsige hvilken effekt stigende renteniveau og inflation vil
have for prisstigningerne pa ejendommene. Det kan dog konkluderes at der vil blive skabt forhgjet

usikkerhed ved indtaegtsgrundlaget i lovforslaget, hvilket ma antages at vaere en vaesentlig usikkerhed.
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7 Konklusion

Som afslutning pa dette speciale er nedenstaende konklusion udarbejdet. Konklusionen har til formal at

besvare specialets problemformulering, som lyder saledes:

"Hvilke skattemaessige konsekvenser har salg af fast ejendom ifglge den nuvaerende lovgivning og hvilken
betydning vil en vedtagelse af det nye regelsaet, om lagerbeskatning pa fast ejendom have herpa for de

omfattede selskaber?”

Til at besvare den overordnede problemformulering er de opstillede underspgrgsmal gennemgaet i de

efterfglgende afsnit.
Hvordan beskattes selskaber ved salg af fast ejendom med den nuvaerende lovgivning?

Salg af fast ejendom beskattes ifglge den nuvaerende lovgivning, som hovedregel efter EBL. Undtagelsen
hertil er, hvis ejendommen er erhvervet som led i den skattepligtiges naeringsvej. | disse tilfselde vil

beskatning i stedet ske efter reglerne i statsskatteloven.

Er ejendommen ikke erhvervet som led i den skattepligtiges naeringsvej beskattes selskaber i stedet efter
reglerne i EBL, sa laenge det pagaeldende salg opfylder definition af fast ejendom. Fast ejendom defineres
ikke direkte i EBL, hvor reglerne i Tinglysningsloven anvendes. Fast ejendom defineres heri bade som grund,

bygninger og installationer.

Opfyldes kravene til beskatning efter reglerne i EBL, opggr man som det fgrste, sin regulerede afstaelses-
og anskaffelsessum. Afstaelsessummen beregnes ved at kontantomregne den aftalte afstaelsessum, hvilket
dog kun er relevant i tilfselde hvor der ikke laves kontanthandel. Foretages der kontanthandel vil
afstaelsessummen ikke skulle reguleres. Det vil herefter veere muligt at fratraekke salgsomkostninger

relateret direkte til salget. Nar salgsomkostninger er fratrukket, er den endelige afstaelsessum beregnet.

Der findes flere metoder nar man skal opggre ejendommens anskaffelsessum. Er ejendommen anskaffet

for 19. marts 1993 skal der fastsaettes en indgangsvaerdi pa baggrund af en af fglgende metoder:

o Den faktiske anskaffelsessum med tilleeg af pristalsregulering til og med 1992

e Ejendomsveerdien pr. 1. januar 1993 med tillaeg af 10%

e Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1993 med tilleeg af 10% og med tilleg af et belgb opgjort som
halvdelen af forskellen mellem denne vzerdi og ejendomsvaerdien pr. 1. januar 1996.

e Ejendomsvaerdien pr. 19. maj ved gennemfgrt § 4B-vurdering
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Er ejendommen anskaffet efter 19. maj 1993 er der kun mulighed for at anvende den kontantomregnede
anskaffelsessum. Nar anskaffelsessummen er kontantomregnet, er der mulighed for at forhgje
anskaffelsessummen yderligere. Fra 1993 er indtil aret inden afstaelsesaret er det muligt at tillaegge 10.000
kr. arligt til anskaffelsessummen. Herudover vil forbedringsomkostninger som overstiger 10.000 kr. ogsa

kunne indregnes i anskaffelsessummen pa ejendommen.

Inden ejendomsavanceopggrelsen kan faerdiggeres, skal fordelingen af genvundne og ikke genvundne
afskrivninger foretages. Genvundne afskrivninger opggres som forskellen mellem den nedskrevne vzerdi og
den mindste veerdi af salgssummen og kgbsprisen. Genvundne afskrivninger genbeskattes herefter som
selskabsindkomst. Afskrivninger som ikke genvindes, bliver efterfglgende fratrukket ejendommens

anskaffelsessum.

Til sidst fratraekkes afstaelsessum og anskaffelsessum, hvilket giver den beregnede avance eller tab.
Beregnes der en avance beskattes dette med 22% selskabsskat. Ejendomstab er derimod

kildeartsbegraensede og kan derfor fgrst anvendes ved modregning i fremtidige indteegter.
Hvem vil blive omfattet af lovforslaget om lagerbeskatning?

Det er ikke udgangspunktet at alle virksomheder skal omfattes af lagerbeskatningen. Der er i lovforslaget

opstillet nogle forudsaetninger, som skal overskrides fgr man vil blive omfattet af lagerbeskatningen.

Ferst og fremmest skal drive virksomhed i en selskabsform, som er underlagt selskabsskatteloven. Det

betyder bl.a. at fysiske personer eller personligt drevne virksomheder ikke bliver omfattet.

Naeste forudsaetning er, at ejendommen overvejende anvendes til erhvervsmaessig og koncernekstern
udlejning. Definitionen af overvejende omfang betegnes som mere end 50% af ejendommens samlede
etageareal eller mere end 50% af ejendommens samlede grundareal, som anvendes til udlejning. Samtidig
skal denne betingelse blot vaere overholdt i 30 sammenhaengende dage eller 90 usammenhangende dage i

Igbet af indkomstaret, fgr ejendommen bliver vurderet som overvejende udlejet.

Til sidst skal den samlede ejendomsmasse overstige bundgraensen for at blive omfattet. Bundgraensen er i
2023 fastsat til 100 mio. kr. Bundgraensen opggres pa koncernniveau, hvorfor det ikke far nogen praktisk

betydning, hvordan ejendomme er fordelt i koncernen.

Der er i lovforslaget lagt op til at interesseforbundne parter skal konsolidere deres stemmerettigheder, nar
koncernbegrebet opggres. Det betyder f.eks. at hvis en far og en sgn hver for sig ikke har bestemmende

indflydelse, men tilsammen opnar bestemmende indflydelse, sa vil begge deres ejendomme stadig skulle
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indregnes ved opggrelsen af bundgraensen. Dette geelder for alle interesseforbundne parter som indgar i

Ligningsloven §2.

Bliver en ejendom fgrst omfattet af lagerbeskatningen, vil eiendommen vaere omfattet indtil der sker et
ejerskifte pa ejendommen. Denne regel er indfgrt for at spare pa de administrative udgifter ved at

ejendommen skulle kunne skifte beskatningsform hvert ar.
Hvilke konsekvenser vil indfgrsel af lagerbeskatning fa for de omfattede selskaber?

Den store forskel pa realisationsbeskatningen og lagerbeskatningen er tidspunktet for beskatningen. Ifglge
EBL vil beskatningstidspunktet fgrst finde sted nar ejendommen er afstaet. Fordelen herved er, at
beskatningstidspunktet fglger tidspunktet for realiseringen af gevinsten. Derved kan man betale skatten

med en del af den realiserede gevinsten.

Anvendes lagerbeskatningen i stedet, flyttes beskatningstidspunktet til at vaere en arlig beskatning af
dagsveerdireguleringer. Pa denne made fglger beskatningstidspunktet ikke leengere tidspunktet for

realisering af gevinsten. Derfor skal likviditeten til betaling af skatten findes andetsteds.

Modsat har de lagerbeskattede selskaber fordelen af at kunne fratraekke negative dagsvaerdireguleringer i

samme indkomstar, hvor realisationsbeskattede tab vil blive et kildeartsbegraenset tab.

Samtidig forslar lovforslaget at fierne muligheden for at foretage skattemaessige afskrivninger pa
ejendomme omfattet af lagerbeskatningen. Det ggres da skattemaessige afskrivninger kombineret med
fradrag for negative dagsveerdireguleringer vil udigse dobbelt fradrag. Modsat indfgres der fradragsret for
forbedringsudgifter pa ejendommen, som normalt ikke vil udlgse fradrag, men i stedet blive aktiveret

skattemaessigt pa ejendommen.

Hvilke udfordringer vil der vaere for selskaberne, som overgar fra det nuvaerende regelseet til

lagerbeskatning?

En af de store fokuspunkter ved lovforslaget om lagerbeskatning er likviditetsforskydningen for de
omfattede selskaber. Skattebetalingstidspunktet fremrykkes til en tidligere tidspunkt, hvilket skal medfgre
en tidligere skatteindtaegt for staten. Samtidig kan afskaffelsen af skattemaessige afskrivninger pa de
omfattede ejendomme ogsa fa en negativ pavirkning pa selskabernes likviditet, sa leenge ejendommen ikke

har stgrre veerditab end de skattemaessige afskrivninger.

Det kan ogsa blive en udfordring, hvis de omfattede selskaber forsgger at finansiere den fremrykkede
skattebetaling med huslejestigninger. Huslejestigningerne vil saledes genere en hgjere dagsveerdi pa

ejendommen, da indtjeningen pa ejendommen stiger. Nar dagsveerdien stiger, vil der blive generet en ny
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skattebetaling og situationen vil kgre i ring. Det vil derfor teoretisk set ikke vaere anbefalelsesveaerdigt at

finansiere gennem huslejestigninger.

Herudover ma der alt andet lige veere et forhgjet incitament, til at undervurdere de beregnede dagsveerdier
pa ejendommene. En undervurderet dagsveerdi er nemlig lig med en lavere skattebetaling. Incitamentet ma
antages at veere stgrre, da dagsveerdiberegningerne kan vaere svaere at benytte til at fastsaette en
fuldstaendig korrekt vaerdi. Mindre aendringer i forudsaetningerne i beregningen kan give store udsving i
vaerdien pa ejendommen. Da det er en beregning, som er sveaer at konkludere hvorvidt det ene resultat er
mere retvisende end det andet, ma forudsaetningerne for at undervurdere sine dagsveerdier antages at

veere forhgjet.

Til sidste skaber det stigende renteniveau en usikkerhed i boligmarkedet og derved ogsa beregningen af
dagsvzerdier pa ejendomme. Finansieringen via lagerbeskatning er i lovforslaget baseret pa en
gennemsnitligt arlig veerdistigning pa 2,2% pa de omfattede ejendomme. Det kan derfor vaere til debat, om
den forventede veerdistigning er realistisk med det nuvaerende boligmarked. Hvis ikke det findes realistisk

forsvinder hele grundlaget for skatteindtjeningen.

Det er muligvis pa baggrund af ovenstaende udfordringer, at regeringen d. 14. december 2022, via deres
nye regeringsgrundlag’, har annulleret indfgrslen af den planlagte lagerbeskatning. Annulleringen kommer
pa baggrund af folketingsvalget og den nydannede midterregering. En nydannet regering, som er vaesentlig

anderledes end den regering, som i sin tid indfgrte lovforslaget.

Om det er de identificerede udfordringer med lovforslaget eller om det er det politiske skift i regeringen,
som har medfgrt annulleringen kan der kun gisnes om. Det har dog vaeret en offentlig holdning fra Venstre
at partiet ikke vil stgtte op om en indfgrsel af lagerskatten’. Hvordan finansieringen af Arne pensionen i

stedet skal finansiere er dog endnu ikke endeligt fremlagt.

4 Regeringsgrundlaget 2022 - Det politiske grundlag for Danmarks regering af 14. december 2022
5 Venstre holder fast i penge fra Arne-skat: “Det er ikke en kovending” (borsen.dk) — set 21-12-2022
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8 Perspektivering

Da lovforslaget omkring lagerbeskatning er blevet annulleret i forbindelse med dannelse af den nye

regering, giver det ikke mening at lave en laengere perspektivering om fremtidsudsigterne for lovforslaget.

Det vil dog veere interessant at arbejde videre med begrundelserne bag annulleringen af lovforslaget. Den
nye regering har planer om at indfgre et skattestop’®, hvilket ogsa betyder at lagerbeskatningen ikke kan
indfgres. Dette er pa trods af at lagerbeskatningen blev indfgrt som finansieringsmiddel, til den allerede
indfgrte Arne pension. Der fremgar ikke noget direkte af regeringsgrundlaget omkring et alternativ til
lagerbeskatningen, som finansieringskilde. Det er muligt at dette vil blive omtalt i den nye finanslov, som

regeringen vil fremsaette i 202377

Hertil vil det veere interessant at arbejde videre med undersggelsen om, hvorvidt annulleringen skyldes de
svagheder, som er identificeret ved lovforslaget eller om det er en ren politisk beslutning. Som det fremgar
af opgaven, er der bade udfordringer med beskatning pa baggrund af dagsveerdier, usikkerheden i
gkonomiens effekt pa veerdistigninger og de omfattede selskabers likviditetspavirkning, som kunne tale
imod en indfgrsel af lovgivningen. Dog er ingen af disse parametre givet som forklaring pa annulleringen af

lovforslaget.

76 Regeringsgrundlaget 2022 — Det politiske grundlag for Danmarks regering af 14. december 2022 side 10
7 Regeringsgrundlaget 2022 — Det politiske grundlag for Danmarks regering af 14. december 2022 side 58
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