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Beskatning af fast ejendom i dag

Forslag til lagerbeskatning af fast ejendom fra 1/1 2023

Konsekvenser for anden lovgivning
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Kronologien

Den 18. august 2020 - Regeringen
fremlaegger sit udspil om
“Arne”-pensionen.

Den 10. oktober 2020 — politisk
aftale om gennemfgrelse af "Arne”-
pensionen indgas.

Lobende fortolkningsbidrag fra
Skatteministeriet (spergsmal/svar).

Lovudkast i juli 2022. Lovforslag
forventes fremsat iforbindelse
med Folketingets dbning i oktober
2022 (forbehold for valg).

Lagerbeskatning indferes med
virkning for indkomstér, der

o

2

Den politiske aftale

pabegyndes den 1. januar 2023 eller

Fra beskatning
(realisationsbeskatning) ved salg af
fast ejendom til beskatning
(lagerbeskatning) af fast ejendom
hvert ar.

__

-

— . -

Formal

e Finansiering af Arne-pensionen.

IS i

e Forventet arligt provenu 1,2 mia
(kun estimeret 850 mio. i politisk
aftale)

=

[—

senere. g
PwC 4
- e



Beskatning af fast ejendom - Realisationsbeskatning

Realisationsbeskatning:

e Afstaelse af ejendom beskattes i dag ved
realisation. Det indebeerer, at en ejendomsavance
beskattes ved afstaelse af eiendommen.

e | dag kan en ejendom indirekte afstas skattefrit, nar
et moderselskab afstar aktierne i det datterselskab,
som ejer ejendommen.




Beskatning af fast ejendom - Lagerbeskatning

Lagerbeskatning

e \ed lagerbeskatning opgares indkomstarets gevinst/tab
som forskellen mellem aktivets veerdi ved indkomstarets
udlgb og indkomstarets begyndelse.

e For aktiver, der er erhvervet i lgbet af indkomstaret,
anvendes anskaffelsessummen i stedet for veerdien ved
indkomstarets begyndelse. For aktiver, der er afstaet |
indkomstarets lgb, anvendes afstaelsessummen i stedet for
veerdien ved indkomstarets slutning.

e Der sker saledes en Igbende beskatning af
veerdistigninger, dvs. bade realiserede og urealiserede
gevinster og tab.




Hvem er omfattet af loviorslaget?

Omfattet:

e Danske selskaber, der er omfattet af
almindelig selskabsbeskatning pa
22 %

e Udenlandske selskaber, der er
begraenset skattepligtige til
Danmark, enten via fast driftssted,
eller fordi de ejer fast ejendom i
Danmark

e Herunder datterselskaber af fonde

e Danske og udenlandske selskaber,
der ejer eiendomme gennem
skattemaessigt transparente
enheder (P/S’er, K/S’er og I/S’er)

Ikke omfattet:

e Personligt drevne virksomheder,
herunder fysiske personer

e Fonde

e Formuebeskattede enheder (SEL § 1,

stk. 1, nr. 3), skattefritagne selskaber

og andre enheder, der ikke omfattes af

22 % selskabsskat (f. eks.
pensionskasser)

Delvist omfattet:

e Andelsforeninger og andre
foreningsbeskattede enheder (SEL
§ 1, stk. 1, nr. 6)

o Udlejning til foreningens
medlemmer er undtaget.

PwC




Ejendomme omfattet af de nye regler?

For at en fast ejendom omfattes af de
foreslaede regler, skal der veere tale om
(begge betingelser skal opfyldes):

1. At ejendommen i overvejende omfang
(pa noget tidspunkt) i den skattepligtiges
indkomstar har veeret anvendt til
udlejning, og

2. At handelsveerdien af eendomme under
dansk beskatning, der udlejes i
overvejende omfang, overstiger 100 mio.
kr. ved udlgbet af den skattepligtiges

indkomstar.

PwC

Folgende princip vil gaelde fremover:

En gang lagerbeskatning af en ejendom,
altid lagerbeskatning af denne ejendom.

Det betyder, at selvom en tidligere
lagerbeskattet ejendom ikke laengere er en
udlejningsejendom, henhgrer den fortsat
under lagerbeskatning.

Det betyder, at selvom 100 mio. kr.
greensen ikke leengere opfyldes, er
tidligere lagerbeskattede ejendomme
fortsat lagerbeskattede.

Reglerne om lagerbeskatning geelder ogsa
skattepligtige, som er naeringsdrivende

ved handel med fast ejendom. @




Ad betingelse 1: overvejende omfang anvendt til udlejning

”At ejendommen i overvejende omfang (pa noget tidspunkt) i den skattepligtiges indkomstar har vaeret anvendt
til udlejning”

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

e Ejendommen anses for udlejet fra det tidspunkt, hvor lejeren overtager det lejede, dvs. ikke allerede fra det tidspunkt,
hvor lejekontrakten indgas, hvilket bl.a. har betydning i forhold til nybyggeri.

e Huvis bestaende ejendom skifter status i Igbet af indkomstaret fra ikke at vaere udlejet i overvejende omfang til at
veere det, indtraeder lagerbeskatningen fra begyndelsen af indkomstaret.
Ikke omfattede ejendomme - alle andre, dvs. f.eks.:

e Ejendomme, der i overvejende omfang anvendes i selskabets eller sambeskattede selskabers egen drift, er undtaget
for lagerbeskatning.

o Bemaerk: Udlejning mellem interesseforbundne, men ikke sambeskattede, parter er omfattet.
o Udviklingsejendomme mv. (Obs - hvis aldrig udlejet).
Uafklarede, f.eks.:

e Leje kontra forpagtning
e Finansiel leasing
e Parkeringsanlaeg

PwC



Ad betingelse 1 (fortsat)

PwC

Eksempel: Udlejning i overvejende omfang

Ejendom A Ejendom B
Udlejning til uafheengig part 40 % 60 %
anvendet det lejede | agen drft 30 % 10%
Anvendes af ejerselskabet selv, eller lokaler 30 % 30 %

star tomme

e Ejendom A omfattes ikke af lagerbeskatning, da kun 40 % udlejes eksternt, mens den gvrige
del af eiendommen anvendes i koncernens egen drift eller star tom.

e Ejendom B vil derimod blive omfattet af lagerbeskatning, da 60 % af ejendommen udlejes til
parter uden for sambeskatningskredsen.
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Ad betingelse 1 (fortsat):Byggegrunde og udviklingsejendomme

“Ejendomme, der hverken udlejes eller anvendes i egen drift,
sdasom byggegrunde og udviklingsejendomme, vil efter forslaget
ikke blive omfattet af lagerbeskatning for det tidspunkt, hvor de
udlejes i overvejende omfang.”

Obs: Udfordring ved ejendomskonverteringer!

Eksempel: Udlejet ejendom kobes af ejendomsselskab med henblik
pa konvertering af ejendommen til anden anvendelse.

| den efterfalgende byggefase pa maske 2-3 ar vil eiendommen - som e
nu blot er en byggeplads — potentielt skulle lagerbeskattes, selvom
ejendommen endnu ikke (ikke leengere) er udlejet og indbringer =

lejeindtaegter.

Tilsvarende problemer kan opsta, nar et ejendomsselskab kaber et
udlejet grundstykke, der er udlejet i overvejende omfang med henblik
pa opsigelse af grundlejemalet og efterfglgende udvikling af omradet
med henblik pa udlejning.

PwC 1



Ad betingelse 2:
100 mio. kr. graensen

PwC

“At handelsveerdien af ejendomme under dansk beskatning, der udlejes i
overvejende omfang, overstiger 100 mio. kr. ved udlgbet af den
skattepligtiges indkomstar.”

e Fastleeggelse af handelsveerdi?

o Intet krav om anvendelse af bestemt
veerdiansaettelsesmetode.

o Den skattepligtige skal anvende en metode, som er
anerkendt og korrekt (metode ved indregning til dagsveerdi i
regnskabet godt udgangspunkt).

o Den skattepligtige skal dokumentere grundlaget for
veerdianseettelsen, hvis Skatteforvaltningen anmoder herom.
(herom senere)

o AEndring af metodevalg fra ar til ar skal konkret begrundes.

Vurderingstidspunkt ved a&ndring i ejendomsportefolje
e \urderingen skal ske ultimo indkomstaret.

Uafklarede forhold

e Hvornar skal en ejendom betragtes som overdraget ved
overdragelsesaftaler indgaet i labet af et indkomstar?

12



e Ejendom A og B er omfattet lagerbeskatning. Samlet
handelsveerdi 150 mio. kr.

e Ejendom C er ikke omfattet - Egen drift.

Ad betingelse 2
(fortsat)

Selskab A Selskab B

Selskab C

Eksempel:

Opgoarelse af
udlejningsejendomme

Ejendom A Ejendom B
Udlejningsejendom Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. kr. Veerdi 75 mio. kr.

Ejendom C

Egen drift ejendom
Veerdi 50 mio. kr.

PwC 13



“Ved opgarelsen af 100 mio. kr. greensen medregnes vardien af den
skattepligtiges egne ejendomme og ejendomme tilhorende selskaber mv., og
som kontrolleres af den kreds af parter, der har en forbindelse som naevnt i

ligningslovens § 2.”

Ad betingelse 2. e Ligningsloven § 2 - bred koncerndefinition
100 mio. kr. graensen

o Kan inkludere selskaber uden for sambeskatningskredsen.

e Koncernintern udlejning, men ikke til sambeskattede selskaber:

(fortsat) o Medregnes til 100 mio. kr. graensen.
o Omfattes ikke af fritagelsen for koncernintern udlejning.

14
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Eksempel: Ejendom ejes sammen med kreds af skattepligtige - ikke
omfattet af LL § 2

e Ejendom B ejes indirekte af begge
holdingselskaber, men Holding AB har

bestemmende indflydelse.

100% 51%| 49% 100%

e Ingen forbindelse mellem Holding AB og Selskab A
Holding BC.

e Selskab A og B omfattet af lagerbeskatning
af deres ejendomsavancer, grundet Holding Ejendom A

AB'’s bestemmende indflydelse. Udlejningsejendom
Veaerdi 75 mio. kr.

Selskab B Selskab C

Ejendom B
Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. kr.

Ejendom C
Egen drift ejendom
Veerdi 50 mio. kr.

e Selskab C ikke omfattet af lagerbeskatning.

PwC 15




Eksempel - Ejendom ejes sammen med kreds af skattepligtige -

er omfattet af LL § 2

e Ultimative aktionaerer er interesseforbundne.

e Ejendom A og B omfattet af lagerbeskatning,
uagtet Holding AB ikke har bestemmende
indflydelse i Selskab B.

e Det samme vil geelde, selvom Holding AB slet
ikke har ejerandele i Selskab B.

PwC

Holding AB

Foreelder

Holding BC

Selskab A

Ejendom A
Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. kr.

Ejendom B

Udlejningsejendom
Veerdi 75 mio. kr.

Selskab C

Ejendom C
Egen drift ejendom
Veerdi 50 mio. kr.




Overgang til lagerbeskatning

e \ed en ejendoms overgang til lagerbeskatning skal eiendommen have en indgangsveerdi = handelsveerdi
til brug for lagerbeskatningen.

e Derudover skal der udarbejdes en realisationssaldo for eiendommen med udgangspunkt i samme
handelsveaerdi.

e Dette geelder herunder for eiendomme, der overgar til lagerbeskatning i farste indkomstar efter lovens
virkningstidspunkt (indkomstar, der pabegyndes den 1. januar 2023 eller senere).

Realisationssaldo

e En realisationssaldo er en saldo over den ikke beskattede fortjeneste eller det ikke fratrukne tab pa en
ejendom, som overgar til lagerbeskatning. Den skal udarbejdes pa overgangstidspunktet.

e Hver enkelt ejendom, der overgar til lagerbeskatning, skal have en realisationssaldo.

e En realisationssaldo er en opggrelse af gevinster og tab pa samme made, som hvis ejendommen var
blevet solgt til handelsveerdien.

o En opgarelse af eventuelle urealiserede genvundne afskrivninger eller tab efter afskrivningsloven og

en opggrelse af den urealiserede fortjeneste eller tab efter eiendomsavancebeskatningsloven
(statsskatteloven for naeringsdrivende).

PwC
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Overgang til lagerbeskatning (fortsat)

Positiv realisationssaldo

e \Ved overgang til lagerbeskatning kan der opggres
genvundne afskrivninger pa 10 mio. kr. og en
ejendomsavance pa 50 mio. kr. - Realisationssaldoen
udgar 60 mio. kr.

e Konsekvensen ved en positiv realisationssaldo er, at der
ikke gives fradrag for lagertab, da man i stedet nedbringer
den positive realisationssaldo, indtil denne er opbrugt.

Ved et salg af ejendommen beskattes en (evt. resterende) positiv
realisationssaldo.

PwC
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Overgang til lagerbeskatning (fortsat)

Eksempel: Behandling af gevinster og tab ved positiv realisationssaldo
1. Ejendom overgar til lagerbeskatning primo 2023 med handelsvaerdi pa 120 mio. kr.
2. Ejendom seelges i 2027 for 110 mio. kr.

Indkomstar

Mio kr. 2023 2024 2025 2026 2027
Rgallsatlonssaldo 60 60 50 50 45
primo
Ejendommen_s . 120 110 120 115 110
handelsveerdi ultimo
Arets
ejendomsavance/-tab L L 10 ® >
Ejendomsavance/tab,
der medregnes i 0] 0 10 0 40
indkomstopggrelsen

PwC 19



Overgang til lagerbeskatning (fortsat)

Supplerende eksempel: Behandling af gevinster og tab ved positiv realisationssaldo
e Ejendom overgar til lagerbeskatning primo 2023 med handelsveaerdi pa 120 mio. kr.

Indkomstar

Mio kr. 2023 2024 2025 2026 2027
Rgallsatlonssaldo 60 60 60 60 45
primo
Ejendommens

o 120 130 150 135 120

handelsveaerdi ultimo
Arets
ejendomsavance/-tab ¢ e e IS il
Ejendomsavance/tab,
der medregnes i 0] 10 20 0 0]
indkomstopggrelsen

PwC 20



Overgang til lagerbeskatning (fortsat)

Negativ realisationssaldo

e \ed overgang til lagerbeskatning kan der opggares et tab efter
afskrivningsloven og et ejendomsavancetab pa i alt 20 mio. kr.
- Realisationssaldoen udggr minus 20 mio. kr.

e Konsekvensen ved en negativ realisationssaldo er, at der ikke
sker beskatning af lagergevinster, da man i stedet nedbringer
den negative realisationssaldo, indtil denne er opbrugt.

Ved et salg af eiendommen opnas der fradrag for en (evt.
resterende) negativ realisationssaldo.

e Hverken lagertab eller fradrag for negativ realisationssaldo er
kildeartsbegraenset.

PwC




Overgang til lagerbeskatning (fortsat)

Eksempel: Behandling af gevinster og tab ved negativ realisationssaldo
1. Ejendom overgar til lagerbeskatning primo 2023 med handelsvaerdi pa 120 mio. kr.
2. Ejendom seelges i 2027 for 125 mio. kr.

Indkomstar

Mio kr. 2023 2024 2025 2026 2027
Rgallsatlonssaldo 20 20 10 10 5
primo
Ejendommens

o 120 130 125 130 125

handelsveaerdi ultimo
Arets
ejendomsavance/-tab L e E = 2
Ejendomsavance/tab,
der medregnes i 0 0 ) 0 -10
indkomstopggrelsen

PwC 22



Afskrivninger og forbedrings- og vedligeholdelsesomkostninger

Skattemaessige afskrivninger afskaffes

e Overgang til lagerbeskatning betyder ingen afskrivninger pa aktiver, der indgar i den faste ejendom (omfattet af
lagerbeskatning), herunder bygninger, installationer mv.

Fuldt fradrag for omkostninger til forbedringer og vedligeholdelse

e Udgifter til bade forbedring og vedligeholdelse af lager-
beskattede ejendomme kan fratraekkes i den skattepligtige
indkomst i det ar, hvori de er afholdt.

PwC 23



struktureringer

PwC

Skattemaessig succession

Fusion, spaltning eller tilfgrsel af aktiver skattefrit sker med skattemaessig succession.

Lagerbeskatning hos det indskydende selskab

Ejendom undergivet lagerbeskatning hos det indskydende selskab skal tillige
behandles som en lagerbeskattet ejendom hos det modtagende selskab.

Ejendommen kan ikke overga til realisationsbeskatning hos det modtagende selskab.
En gang lagerbeskatning, altid lagerbeskatning, gaelder saledes ligeledes ved
skattefrie omstruktureringer.
o Har det indskydende selskab en positiv realisationssaldo, succederer det
modtagende selskab heri.
o Har det indskydende selskab en negativ realisationssaldo, succederer det
modtagende selskab ikke.

mV. Realisationsbeskatning hos det indskydende selskab

Ejendom undergivet realisationsbeskatning hos indskydende selskab, skal - som
udgangspunkt - tillige behandles som realisationsbeskatning hos modtagende
selskab.
o Men det afggrende er, hvorvidt betingelser for lagerbeskatning er opfyldt for det
modtagende selskab.

Overgar ejendommen til lagerbeskatning i forbindelse med den skattefrie
omstrukturering, kan det modtagende selskab ikke opgare en negativ
realisationssaldo for den overgaede ejendom.
o Men opgeares en positiv realisationssaldo, skal det modtagende selskab
behandle denne efter almindelige regler.
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e Selskaber, der ejer lagerbeskattede ejendomme, skal kunne
dokumentere fglgende (og indsende til Skatteforvaltningen, hvis disse
anmoder herom):

o Hvordan handelsvaerdien af de lagerbeskattede ejendomme er
estimeret,

o Hvilke(n) veerdianseettelsesmetode(r) (omkostningsbaseret,
indkomstbaseret eller markedsbaseret), der er anvendt, herunder

D()kument ation S- hvordan de forskellige parametre i modellen er fastlagt.

kraV e Der er ikke et krav til specifik metode, sa lzenge den udger en relevant
vurdering af den faste ejendoms handelsveaerdi.

e Selskabet skal veere konsistent i sin anvendelse af
veaerdianseettelsesmetode, og veelger selskabet fra et ar til et andet at
&endre metode, skal aendringen kunne konkret begrundes.

e De oplysninger, der skal dokumenteres / evt. indsendes, vil kunne
udggre de oplysninger (gskonomiske parametre), der matte pavirke
veerdiansaettelsen, som f. eks. anvendt afkastkrav og estimering heraf,
estimerede vaekstforventninger i lejeniveau og driftsomkostninger samt
forventet inflation mv.

PwC 25



e Lovforslaget forholder sig ikke til, hvilke konsekvenser lagerbeskatning vil
fa for renteloftsreglen (SEL § 11 B) eller EBITDA-reglen (SEL § 11 C).

Umiddelbare opmarksomhedspunkter:

Renteloftsreglen
e Der skal tages stilling til, med hvilken veerdi en ejendom, som omfattes af

den foreslaede lagerbeskatning, skal medregnes til de skattemaessige
Konsekvenser Rtver
fOI‘ o Handelsvaerdien ved indkomstarets udlgb, der er anvendt ved
lagerbeskatningen?
rentefradrags_ o Justering for lagerbeskattede veerdireguleringer?

o Anskaffelsessum tillagt forbedringer? (SEL § 11 B, stk. 5, 3. pkt.:
“Aktiver, der ikke er afskrivningsberettigede, indgar med
anskaffelsessummen tillagt udgifter til forbedringer”).

begraensnings-
regler EBITDA-reglen

e Der skal tages stilling til, om lagerbeskattet fortjeneste eller tab pa en
ejendom, indgar i (lagerfortjeneste) hhv. fragar i (lagertab) den
skattemaessige "EBITDA”, nar EBITDA-reglen skal anvendes.

PwC 26



Andre forhold,

PwC

som bl.a.

bergres 1
heringsfasen

Kan eksisterende, fremfagrbare tab efter
ejendomsavancebeskatningsloven fra tidligere solgte ejendomme
modregnes i fremtidige lagergevinster pa lagerbeskattede ejendomme?
o Enten ved opggrelse af positiv realisationssaldo.
o Eller ved indregning af lagergevinster i den skattepligtige indkomst.

Et fradragsberettiget lagertab kan foreligge som et fremfgrbart underskud
| skattepligtig indkomst.
o 60/40-reglen, om begrenset anvendelse i det ar, hvor underskuddet
modregnes, finder anvendelse - fx i efterfglgende lagergevinst (SEL
§ 12, stk. 2).

Forskellig periodisering af avance i Danmark (lager) og udlandet
(realisation) kan give problemer med lempelse for udenlandsk skat.

Med videre.
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Opsummering

To betingelser skal vaere opfyldt for, at en fast ejendom omfattes af
lagerbeskatning:

1. At ejendommen i overvejende omfang (pa noget tidspunkt) i den
skattepligtiges indkomstar har veeret anvendt til udlejning, og r

2. At handelsveerdien af ejendomme under dansk beskatning, der udlejes |
| overvejende omfang, overstiger 100 mio. kr. ved udlgbet af den
skattepligtiges indkomstar.

Konsekvenserne ved en ejendoms overgang til lagerbeskatning er:

e Der skal fastlaeegges en indgangsveerdi (handelsveerdi) og opgares en
realisationssaldo (avanceopggrelse).

e Der skal foretages en veerdiansaettelse af ejendommen hvert ar til brug
for opggarelse af skattepligtig indkomst.

e Arets lagergevinst/-tab beskattes (realiseret eller urealiseret) med 22% -
(med forbehold for realisationssaldo).

e Mulighed for afskrivninger ophgrer.

e Til gengeeld fuldt fradrag for forbedringer/vedligeholdelse.

e En gang lagerbeskattet - altid lagerbeskattet.

PwC
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