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Introduktion

Lovforslag i hgring

Lovforslaget blev sendt i hgring den 1. juli 2022.

e Hgringsfristen var den 18. august 2022, dvs. en hgringsfrist
pa ca. 6 uger hen over sommerferieperioden.

Lovforslaget er udsendt til en raekke organisationer,
bl.a. EjendomDanmark og Dansk
Landbrugsradgivning, men f.eks. ikke til Dansk
Ejendomsmaeglerforening.

Lovforslaget forventes vedtaget efter abningen af
Folketinget i efteraret 2022, medmindre der udskrives
valg.
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Introduktion

Hvad gar reglerne ud pa?

Ejendomsavancebeskatningsloven fglger i dag et
realisationsprincip, hvorefter ejendomsavancer fgrst beskattes
nar ejendommen afstas.

De nye regler medfgrer, at der indfgres lagerbeskatning af de
lgbende veerdistigninger pa ejendomme, fremfor den nuvaerende
realisationsbeskatning.

Lagerbeskatningen skal have virkning for indkomstar der
pabegyndes den 1. januar 2023 eller senere.

Selskaber er allerede i dag skattepligtige af ejendomsavancer,
men selskaber kan efter nugaeldende regler undga beskatning af
ejendomsavancer, ved at placere ejendomme i datterselskaber og
saelge datterselskabet, da gevinster fra datterselskabsaktier er
skattefrie. Denne mulighed ophaaves med de nye regler.

Salg af datterselskab med ejendom

Holding ApS

Skattefrit

¢ ---=--=-=--

Ejendomsselskab

Salg af ejendom fra selskab

Skattepligtigt

Holding ApS
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Virksomhedstyper der omfattes

Hvem bliver omfattet af de nye regler?

o Ifglge hgringsforslaget skal reglerne om lagerbeskatning gzelde for
selskaber mv. omfattet af selskabsskatteloven og den almindelige
selskabsbeskatning pa 22 %.

* Pensionskasser, kooperationsbeskattede andelsselskaber og fonde
er ikke omfattet, men datterselskaber heraf, som er omfattet af
selskabsskatteloven, er omfattet.

o Reglerne vil heller ikke geelde for foreningsbeskattede enheder, sa
lzenge lejeindtaegterne ikke er opnaet ved erhvervsmaessig
virksomhed.

e Lagerbeskatningen skal ikke gaelde for personligt drevne
virksomheder.

» Derudover er ogsa udenlandske selskaber, som er begraenset
skattepligtige til Danmark og som har en eller flere ejendomme i
Danmark, omfattet af reglerne.

e F.eks. et udenlandsk selskab hvis faste driftssted i Danmark ejer en
ejendom.
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Ejendomme der omfattes af
reglerne

[ | \ AT :"
o I _h;zjrmgsfor:::laget omtales overordnet tre typer g e e PSR
ejendomme; e i e .
AN AT AT e VP
R, RV Ve

e 1) Ejendomme, som selskabet i overvejende grad anvender i
egen eller koncernintern drift

e Det geelder f.eks. domicilejendomme, produktions- og
lagerejendomme samt landbrugsejendomme.

e 2) Byggegrunde og udviklingsejendomme

e 3) Ejendomme, der overvejende udlejes erhvervsmaessigt og
koncerneksternt.

e Det er den tredje type, der pavirkes af indfgrslen af de nye
regler, hvis begge af de fglgende betingelser er opfyldt;

e 50% eller mere af ejendommens samlede etage- eller grundareal
udlejes pa et tidspunkt i indkomstaret.

e Ejendommen er en del af en ejendomsportefglje, der er under dansk
beskatning og har en handelsvaerdi pa 100 mio. kr. eller derover ved
udlgbet af indkomstaret.

e Betingelserne betyder, at man reelt kan komme i den situation,
at de forskellige ejendomme man ejer, kan vaere bade inden
for og uden for systemet.

. i i
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Ejendomme der omfattes - betingelser

Udlejet i overvejende omfang pa noget tidspunkt i det pagaeldende indkomstar

e "Udlejet i overvejende omfang”

En ejendom anses for udlejet i overvejende omfang, hvis
mere end 50% af bygningens samlede etageareal eller
mere end 50% af ejendommens samlede grundareal
udlejes.

e En eller flere selvstaendige ejendomme?
e Begrebet "fast ejendom”?

Ejendommen anses for udlejet fra det tidspunkt hvor lejer
overtager det udlejede.

Udlejning til en lejer der er sambeskattet med den
skattepligtige, anses ikke for udlejning.

Udlejning fra foreninger mv. anses ikke for udlejning,
medmindre lejeindtaegten er indvundet fra erhvervsmaessig
virksomhed.

s ”Pa noget tidspunkt i indkomstaret”

Daekker over selv en kort udlejningsperiode.

Lige meget om ejendommen ikke leengere er udlejet ved
indkomstarets udligb.

Eksempel 1

Bygning med etageareal pa 1.000 m2
Grund med grundareal pa 10.000 m2
> Mere end 500 m2 af bygningen eller
mere end 5.000 m2 af grunden udlejes
= Udlejningsejendom
-  Hele veerdien af ejendommen skal
medregnes

10.000 m2

Eksempel 2

Bygning A og B med etageareal pa
1.000 m2 hver. Eksempel 3
Samme matrikel nr. med grundareal pd
10.000 m2.
> 750 m2 af bygning A og 400 m2 af
bygning B udlejes
= Udlejningsejendom
- Hele vaerdien af ejendommene skal N
medregnes

Bygning A og bygning B med etageareal p3
1.000 m2 hver.
Ligger pa hver deres matrikel nr. med
grundareal pa 5.000 m2 hver.

Skal kun ses samlet, hvis samme ejer

10.000 m2
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Ejendomme der omfattes - betingelser

Ejendomsportefglje pa 100 mio. kr. eller derover
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"Under dansk beskatning”

o Omfatter ejendomme beliggende i Danmark, tilhgrende bade fuldt skattepligtige og
begraenset skattepligtige selskaber.

e Omfatter ligeledes en koncerns udenlandske ejendomme, hvis der er valgt
international sambeskatning.

Belgbsgraensen skal opggres ved udlobet af den skattepligtiges indkomstar.

e Man medregner ejendomme, der pd noget tidspunkt i det pdgeeldende indkomstar,
har veeret udlejet i overvejende omfang.

e Man medregner ikke ejendomme, der ikke leengere udlejes i overvejende omfang.

e Hvis den skattepligtige ejer hele ejendommen, der udlejes i overvejende omfang,
medregnes hele veerdien af ejendommen, ikke kun vaerdien af den andel der
udlejes.

e Hvis den skattepligtige kun ejer en andel af ejendommen, medregnes kun den andel
af ejendommens veerdi, som svarer til ejerandelen.

En ejendom kan godt vaere lagerbeskattet, selvom de to betingelser ikke er
opfyldt.
» Lagerbeskatningen vedbliver sa laenge den skattepligtige ejer ejendommen.
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Kontrolbegrebet: LL § 2

Hvilke selskaber skal medregnes ved opggrelsen?

» Ved opggrelsen af belgbsgraensen pa 100 mio. kr.
medregnes bade vaerdien af den skattepligtiges egne
ejendomme og veerdien af ejendomme tilhgrende selskaber
mv., som kontrolleres af den kreds af personer der har

12

forbindelse som naevnt i ligningslovens § 2.

"Bestemmende indflydelse” efter ligningslovens § 2

Kapitalen ejes direkte eller indirekte med mere end 50% eller der

rades over mere end 50% af stemmerettighederne.

Naertstdendes ejerandele og stemmerettigheder medregnes.

Det betyder f.eks.

At koncerner, hvor et moderselskab har bestemmende indflydelse
over en raekke datterselskaber, skal alle udlejningsejendomme i
koncernen indga i vurderingen af om belgbsgraensen pa 100 mio.

kr. er opfyldt. Se figur 1.
At en sgns beholdning af ejendomme skal medtzlles i

vurderingen af, om faderens ejendomskoncern er omfattet af
reglerne og belgbsgraensen pd 100 mio. kr., og omvendt. Se figur

2.

Figur 1

Figur 2

100%

Udlejningsejendom Udlejningsejendom Udlejningsejendom
Veerdi: 75 mio. Veaerdi: 75 mio. Veerdi: 75 mio.

'e) Neertstdende 0)

Forzelder @ m Barn

100%
Holding
ApS
100% 49%| 51% 100%
Selskab B Selskab C
100% 100% 100%
- il R R
By
Udlejningsejendom Udlejningsejendom Driftsejendom
Veerdi: 75 mio. Veerdi: 75 mio. Veerdi: 50 mio.
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Eksempler

Eksempel 1

Ikke neertst8ende

Holding A Holding B

100% 51% | 49% 100%

Selskab A Selskab B

Eksempel 2

Ikke neertst§ende

Holding A Holding B

100% 49% | 51% 100%

Selskab A Selskab B

100% 100% 100%
el i N - - |
_Udlejningsejendom Udlejningsejendom ./ Driftsejendom
“>-Veerdi 75 mio. Veerdi 60 mio. .- Vaerdi 50 mio.

13

100% 100% 100%
il Bkt Bty
Udlejningsejendom Udlejningsejendom Driftsejendom
Vardi 75 mio. Verdi 60 mio. Vardi 50 mio.
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Eksempler

Eksempel 3
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100%

Holding A

Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio.

100%

Holding B

Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio.

Eksempel 4

Neertst8ende

o o

Foraelder [\E @ Barn

100% 100%

Holding A Holding B

100% 100%
Bty B B
Udlejningsejendom Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. Veerdi 75 mio.
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Eksempler

Eksempel 5

Ikke neertst§ende
@] @]

- A e

100% 100%

Holding A Holding B

100% 100%
i Bt
Udlejningsejendom Udlejningsejendom

Veerdi 75 mio. Veerdi 75 mio.
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Eksempel 6

33,33%

Holding A Holding B

Udlejningsejendom Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. Veerdi 75 mio.

BeEleERHOLM
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Indgangsveerdier

Veerdianseettelse af ejendommene
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Ved overgang til lagerbeskatning skal selskaberne foretage en
vaerdiansaettelse af de omfattede ejendomme.

e Ejendommene skal vaerdiansaettes til handelsveaerdi.
e Handelsveardien skal opggres til dagsveerdi.
» Fremgangsmade og metode skal kunne dokumenteres.

Nyerhvervede ejendomme
o Ved udlgbet af hvert indkomstar skal belgbsgraensen p& 100 mio. kr. opggres.

e For nyerhvervede ejendomme anvendes anskaffelsessummen som primoveerdi i
o
anskaffelsesaret

Indgangsveaerdien anvendes som
e Indgangsveerdi ved overgang til lagerbeskatning.

o Afstaelsessum i forhold til beskatning af genvundne afskrivninger eller tab efter
afskrivningsloven.

o Afst3elsessum ved opggrelsen af gevinst og tab pd ejendommen efter
ejendomsavancebeskatningsloven eller statsskatteloven.

BeEleERHOLM



Overgangstidspunktet

Overgang til lagerbeskatning

 Overgang fra realisationsbeskatning til lagerbeskatning

o Reglerne har virkning for indkomstar der begynder 1. januar 2023
eller senere.

» Overgangen til lagerbeskatning far virkning fra begyndelsen af det
indkomstar, hvor betingelserne er opfyldt.

e Ejendomme der erhverves ved fusion, spaltning eller tilfgrsel af
aktiver overgar til lagerbeskatning fra fusionsdatoen.

» En ejendom kan overga3 til lagerbeskatning, ved at aktierne i det
selskab der ejer ejendommen, skifter ejer.

 Overgang fra lagerbeskatning til realisationsbeskatning

» En ejendom vedbliver at vaere lagerbeskattet, sa lsenge den
skattepligtige ejer ejendommen. ]

Eksempel: .

En lagerbeskattet ejendom, der overgar fra at vaere udlejet i overvejende
omfang til ikke laengere at vaere udlejet, vedbliver med at vaere lagerbeskattet.

Ejendommen medgar ikke laengere i opggrelsen af handelsveerdien af
portefgljen af udlejningsejendomme.

Dvs. selvom veerdien af portefgljen af udlejningsejendomme falder til under
100 mio. kr., f.eks. fordi nogle ejendomme szelges, sa vil de lagerbeskattede
ejendomme der beholdes, vedblive med at vaere lagerbeskattede, hvorimod
nye ejendomme ikke lagerbeskattes, sa la&enge handelsvaerdien af
ejendomsportefgljen er under 100 mio. kr.
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Realisationssaldo

Eksempler med positiv og negativ realisationssaldo

» Selskaber, hvis ejendomme overgar fra realisationsbeskatning
til lagerbeskatning, skal opggre en realisationssaldo.

» Realisationssaldoen opggres pa tidspunktet for overgangen til
lagerbeskatning og er taenkt som et veern mod fastsaettelse af for
hgje indgangsveaerdier.

» Positiv realisationssaldo

» Indkomstarets vaerdifald modregnes heri.

» En eventuel positiv restsaldo fremfgres til efterfalgende indkomstar.
* Negativ realisationssaldo

» Indkomstarets vaerdistigning modregnes heri.

» En eventuel negativ restsaldo fremfgres til efterfglgende indkomstar.
* Fremtidige veerdistigninger og -fald

e S3 leenge der eksisterer en realisationssaldo, skal veerdistigninger og
-fald modregnes i realisationssaldoen.

e Fremtidige veerdistigninger kan ikke beskattes, hvis der eksisterer en negativ
realisationssaldo.

e Fremtidige vaerdifald kan ikke fradrages, hvis der eksisterer en positiv
realisationssaldo.

20

Tabel 1: Positiv realisationssaldo

m.DKK 2023 2024 2025 2026 2027
Realisationssaldo primo 60 60 50 50 45
Ejendommens handelsvaerdi 120 120 110 120 115
primo
Ejendommens handelsvaerdi 120 110 120 115 110
ultimo
Arets vaerdistigninger/-fald 0 -10 10 -5 -5
Ejendomsavance/-tab, der 0 0 10 0 40
medregnes i
indkomstopggrelsen
Realisationssaldo ultimo 60 50 50 45 0
*Ejendommen salges i 2027
Tabel 2: Negativ realisationssaldo
m.DKK 2023 2024 2025 2026 2027
Realisationssaldo primo -60 -60 -50 -50 -40
Ejendommens handelsvaerdi 110 110 120 110 120
primo
Ejendommens handelsvaerdi 110 120 110 120 130
ultimo
Arets veerdistigninger/-fald 0 10 -10 10 10
Ejendomsavance/-tab, der 0 0 -10 0 -30
medregnes i
indkomstopggrelsen
Realisationssaldo ultimo -60 -50 -50 -40 0

*Ejendommen salges i 2027
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Likviditetseksempel

Folgende eksempler illustrerer de
skattemaessige konsekvenser, hvis
reglerne om lagerbeskatning af
ejendomme vedtages.

Eksempel 1:

e Handelsveerdien er ejendommene
udgjorde ultimo 150 mio. DKK

En dagsvaerdiregulering pa 3.300.000
DKK medfgrer en yderligere
likviditetsbelastning p@ 726.000 DKK

Eksempel 2:

e Handelsveerdien af ejendommene
udgjorde ultimo 400 mio. DKK

En dagsveerdiregulering pa 8.800.000
DKK medfgrer en yderligere
likviditetsbelastning pa 1.936.000
DKK.

Eksempel 1 DKK
Skattepligtig indkomst 3.000.000
Skat heraf 660.000
Regnskabsmaessig veerdi af ejendomme 150.000.000
Dagsveerdiregulering 3.300.000
Skat heraf 726.000
Skattepligtig indkomst + dagsveaerdiregulering 6.300.000
Skat heraf 1.386.000
Yderligere likviditetsbelastning 726.000
Eksempel 2 DKK
Skattepligtig indkomst 10.000.000
Skat heraf 2.200.000
Regnskabsmaessig veerdi af ejendomme 400.000.000
Dagsveerdiregulering 8.800.000
Skat heraf 1.936.000
Skattepligtig indkomst + dagsvaerdiregulering 18.800.000
Skat heraf 4.136.000
Yderligere likviditetsbelastning 1.936.000
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Afskrivninger, beskatning og kildeartsbegransninger

Afskrivninger

» Adgangen til at foretage skattemaessige afskrivninger pa de omfattede ejendomme foreslas ophaevet i
forbindelse med indfgrslen af reglerne om lagerbeskatning af ejendomme

e Der skal i handelsvaerdien tages hensyn til den slitage som ejendommen rent faktisk udsaettes for, hvilket
reducerer ejendommens vardi og beskatningsgrundlaget

e Vedligeholdelsesudgifter kan fortsat fratreekkes

» Forbedringsudgifter kan fremover fratraekkes, idet det ma formodes, at ejendommens handelsvaerdi
tilsvarende stiger, hvilket medfgrer beskatning af veerdistigningen

Kildeartsbegraensninger

e Efter nugaeldende regler kan ejendomstab for ikke-naeringsdrivende selskaber udelukkende fratraekkes i
fortjeneste pa andre ejendomme.

o Hvis der ikke er gevinst pa andre ejendomme, fremfgres tabet som et kildeartsbegraenset tab, indtil der
opstar fortjeneste pd andre ejendomme, som tabet kan fradrages i.

e Dette andres hvis lagerbeskatningen vedtages
e Tab vil ikke lzengere veere kildeartsbegraensede.
o Tab vil kunne fratreekkes ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst — dog OBS pa realisationssaldo.

e Tab, som en negativ realisationssaldo er udtryk for, er ikke kildeartsbegraenset, men vil kunne fratraekkes ved
opggrelsen af den skattepligtige indkomst.
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Veaerd at veere opmaerksom pa

Inden reglerne traeder i kraeft
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Man bgr overveje, om man bliver omfattet af reglerne.

Hvis ejendommene indregnes til kostpris, skal der ske en omregning til dagsveerdi for
at finde ud af om man omfattes.

Koncernbegrebet: Kan man omfattes af reglerne p& grund af andres forhold?

En hgj indgangsvaerdi vil minimere veerdistigningerne og dermed medfgre et
mindre beskatningsgrundlag.

Vaer dog opmaerksom pa realisationssaldoen.

Man bgr overveje, om koncernstrukturen er optimal eller om der skal
gennemfgres andringer i strukturen.

Det skal i den forbindelse erindres, at belgbsgraensen pa 100 mio. kr. opggres pa
ejerniveau og at det derfor ikke kan udelukkes, at en omstrukturering kan vaere
optimal.

Skal en eller flere ejendomme udskilles eller overga til personlig virksomhed?

Kan der ske nedbringelse af portefgljen af udlejningsejendomme?

Kan udlejningsandelen i blandede ejendomme aendres sa de udlejes mindre end 50%?
Bgr man ophgre med at have falles ledelse, f.eks. ophaeve I/S-aftaler?

Man bgr vaere opmaerksom i forbindelse med generationsskifte og
omstruktureringer

Kan der i forbindelse med generationsskifte eller omstruktureringer vaere afledte
forhold, som er vigtige at vaere opmaerksomme pa i forhold til lagerbeskatningen?

BeEleERHOLM






Dukker et
spgrgsmal op, er I
altid velkomne til

at kontakte os

Oplysningerne i denne preesentation kan ikke erstatte konkret
r8dgivning. I Beierholm bestraeber vi os naturligvis p8, at oplysningerne i
preesentationen er korrekte. Vi fraskriver os dog ethvert ansvar for
eventuelle fejl eller mangler. Vi fraskriver os desuden ethvert ansvar for
handlinger og konsekvenser af handlinger, der udfores p8 grundlag af
oplysningerne i preesentationen.

Beierholm ejer alle rettigheder til praesentationen. Hel eller delvis

gengivelse af praesentationen m& kun ske efter forudg8ende skriftlig
aftale med Beierholm
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Ole Mgller Lauritzen
Skattepartner

87 39 37 49
ola@beierholm.dk

Mogens Busk

Statsautoriseret Revisor

3916 63 20
mog@beierholm.dk
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