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Generationsskifte - parkering og succession - vaerdiansattelse

Sperger enskede Skatteradets stillingtagen til om en kalderejendom, der udlejes til parkeringsplad-
ser og lukkede garager, er et pengetankaktiv (passiv kapitalanbringelse) eller et erhvervsaktiv i forhold til
aktieavancebeskatningslovens § 34.

Skatteradet fandt, at en ejendom, der anvendes til udlejning af parkeringspladser og lukkede gara-
ger, skal betragtes som en udlejningsejendom. Skatteradet fandt videre, at bogholderi, fakturering, rykker-
procedure, fraflytningsafregning, rengering, fremvisning af pladser og garager mv., samt udarbejdelse af
lejekontrakter omfatter aktivitet ved selve udlejningen.

Skatteradet fandt endvidere, at SKM2021. 537. VLR (anket til Hojesteret), der omhandler penge-
tankreglen i andele i P/S’er, der driver solcelle- og vindmellevirksomhed, ikke endrer pd, at alle udle;j-
ningsejendomme, med ganske fa undtagelser, skal betragtes som passiv kapitalanbringelse, (udlejning af
parkeringspladser og lukkede garager er ikke omfattet af disse ganske fa undtagelser), samt at al aktivitet
med selve udlejningen ikke teller med som aktiv aktivitet.

Spergsmal 2 omhandlede, om et selskabs ejendom kan veardiansttes til den seneste offentlige
vurdering ved overdragelse af anparterne 1 selskabet til hovedanpartshaverens bern. Skatteradet fandt, at
nar Vurderingsstyrelsen har vurderet ejendommen til 17 mio.kr. og den seneste offentlige vurdering udger
12,2 mio.kr., sa skal der ske en fravigelse af hjelpereglen 1 TSS-cirkulaere 2000-9, saledes at selskabets
ejendom ikke kan vardiansettes til den seneste offentlige vurdering.

Skatterdadsmade 30. august 2022 - SKM2022. 450. SR

Spergsmal:

1. Kan Skatteradet bekraefte, at Selskabets ejendom ikke er at anse for at udgere en udlejningsejendom
(passiv virksomhed) efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6?

2. Kan Skatteradet bekrefte, uanset besvarelsen af spergsmél 1, at Ejendommen kan verdiansettes
til den seneste offentlige vurdering (12.200.000 kr.) ved overdragelse af anparterne 1 Selskabet til
hovedanpartshaverens bern efter TSS-2000-09 cirkulaeret?

Svar:
1. Nej
2. Nej

Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger ejer i dag 100 pct. af selskabet H1 ApS (fremadrettet benavnt Selskabet), efter at hendes mand
gik bort i februar 2020.

Selskabet ejer en ejendom (fremadrettet benevnt Ejendommen), der bestar af en kaelder med parkerings-
pladser og lukkede garager. Kelderen blev kebt den 22. december 1997 for 1.070.000 kr.

I Selskabets drsrapport er Ejendommen indregnet som materielle anlaegsaktiver til kostpris med fradrag
for akkumulerede afskrivninger. Af arsrapporten for regnskabsdret 2011/12 fremgar, at den bogferte
anskaffelsessum udgjorde 1.268.846 kr. Det kan oplyses, at der ikke er bogfert ombygningsudgifter pa
Ejendommen i perioden frem til &rsrapporten for regnskabsaret 2020/21, hvor den bogferte verdi af
Ejendommen udger 752.827 kr.
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Der er tale om en &ldre ejendom, som stér overfor en renovering af bl.a. elinstallationer mv.

I Selskabet er der udover Ejendommen - driftsmidler, tilgodehavender, en mindre beholdning af bersnote-
rede vardipapirer samt likvider.

Selskabet driver virksomhed med udlejning af parkeringspladser og lukkede garager.

I Selskabet er der beskeftiget 2 personer, som varetager forskellige opgaver. Personerne varetager folgen-
de opgaver:
— § Sperger - ca. 20 timer ugentligt
— Sperger stér for alt bogholderi, herunder fakturering og rykkerprocedure. En forholdsvis stor del af
kunderne (15-20 pct.), har typisk ikke betalt til tiden. Sperger har desuden kontakt med kommune,
advokat og revisor. Endeligt forestar Sperger afregning, nar folk fraflytter (ca. 20 pct. udskiftning 1
lobet af et ar).
— § A -ca. 25 timer ugentligt
— o A star for alt praktisk arbejde i p-kalderen, herunder rengering og opbygning/ombygning af rum
og p-pladser. Der sker en stor tilpasning af arealerne athangigt af, hvad der er eftersporgsel pa. Ek-
sempelvis er der i gjeblikket stor efterspergsel pa parkeringspladser til motorcykler. A har desuden
kontakten med brandeftersyn og handvarkere samt vicevarter fra de tilstedende ejendomme, som
ogsa har deres gang i1 kelderen.

Herudover er svigersennen B tilknyttet i mere lost omfang. B bistdr med bl.a. markedsfering mv. Endeligt
foretages der 1 fellesskab fremvisning af pladser, rum mv. samt udarbejdelse af kontrakter. Der er derfor
betydelige arbejdsopgaver knyttet til virksomheden.

I regnskabsaret 2020/21 udgjorde lennen 690.042 kr.

Ingen af ovennavnte personer er neringsdrivende med keb og salg af ejendomme. Sperger, som ejer Sel-
skabet, ejer ikke andre ejendomme. Ejendommen har de sidste mere end 20 &r fungeret som arbejdsplads
og eneste indtagt for Sperger og hendes mand, som er afgiet ved deden 1 foraret 2020.

Ejendommen bliver ikke behandlet skattemassigt som en naringsejendom. Selskabet ejer kun denne ene
ejendom.

Ejendommen er momsregistreret, da udlejning af parkeringspladser og lukkede garager er omfattet af
almindelig momspligt, efter reglerne i momsloven.

Udlejningen er fordelt saledes:
— § xrum
— § x parkeringspladser

Selskabet har netop nedlagt fire sm& hobbyrum, som var placeret i kalderen. Der var tale om sma
"skaeve" rum, som mest egnede sig til opbevaring af ting og sager. Pladsen skal 1 stedet bruges til
motorcykelparkering, idet der er stor eftersporgsel herpd, hvorfor det er en bedre forretning for Selskabet
at leje disse kvadratmeter ud til motorcykler. Motorcykelparkeringen forventes at vere klar til, at motor-
cykelfolket skal have deres maskiner indenders den 1. oktober 2022.

Udgangspunktet er, at Selskabet lejer garager ud til folk, som har et behov for at parkere eller opbevare en
bil/motorcykel/camper/campingvogn. Nogle har blot en bil eller me staende til opbevaring. Den kommer
méske ud at kere en gang om aret. Nogle kommer aldrig ud at kere. Andre kerer dagligt ud og ind,
og andre igen har en weekend-bil/mc, som kommer ud, nar solen skinner, og sd har de lidt verktej og
pudsegrej i deres garage.
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Néar en lejer overtager et lejemal er garagen fuldstendig tom. Der er ingen former for inventar eller
lignende. Det eneste der er, er en stikkontakt og en bryder til lyset. Selskabet kontrollerer ikke, hvad folk
gor 1 deres rum, ndr forst de har sat deres egen 14s pa deren. Enkelte har lidt vaerktej og ting stdende.

I forbindelse med et patenkt generationsskifte af Selskabet til Spergers to bern har det betydning at fa
afklaret, hvorvidt Ejendommen anses for at udgere en udlejningsvirksomhed eller ej. Herudover er det
afgerende at {4 afklaret, til hvilken vaerdi Ejendommen kan vardiansattes.

Der er tale om patenkte dispositioner.
Spergers opfattelse og begrundelse
Ad1)

Det onskes bekraftet, at Selskabets ejendom ikke er at anse for at udgere en udlejningsejendom (passiv
virksomhed) efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6.

Det fremgér af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, at:

"Selskabets virksomhed anses for i overvejende grad at bestd i passiv kapitalanbringelse som navnt
istk. 1, nr. 3, sdfremt mindst 50 pct. af selskabets indtaegter, hvorved forstds den regnskabsmaessige
nettoomsatning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtaegter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsar stammer fra fast ejendom, kontanter, verdipapirer el.lign., der efter stk. 1, nr. 3,
skal anses for passiv kapitalanbringelse, eller hvis handelsverdien af selskabets sddanne ejendomme,
kontanter, vardipapirer el.lign. enten pé overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50 pct. af handelsvardien af selskabets samlede aktiver. Besiddelse af
andele omfattet af § 18 anses ved bedemmelsen ikke som besiddelse af vardipapirer. Afkastet og verdien
af aktier i datterselskaber, hvori selskabet direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen
m.v., medregnes ikke. I stedet medregnes den del af datterselskabets indtegter og aktiver, som svarer
til ejerforholdet. Ved bedemmelsen ses der bort fra indkomst ved udlejning af fast ejendom mellem
selskabet og et datterselskab eller mellem datterselskaber. Fast ejendom, der udlejes mellem selskabet og
et datterselskab eller mellem datterselskaber, og som lejer anvender i driften, anses ved bedemmelsen
ikke som en passiv kapitalanbringelse." (Spergers reprasentants understregning)

Det er derfor afgerende at fa klarlagt, hvorvidt ejendommen, kan anses for at udgere en egentlig virksom-
hed (aktiv virksomhed), eller om der er tale om udlejning af fast ejendom (passiv virksomhed).

Spergers representant bemaerker hertil, at skatteministeren i forbindelse med vedtagelsen af L 36, folke-
tingsédret 2000/01, udtalte folgende i et horingssvar til Ejendomsselskabet V. A. Gram ApS:

"Udlejning af fast ejendom er en forrentning af en bestaende kapital, hvilket efter min opfattelse ikke er
udtryk for en aktiv erhvervsindsats."

0g

"Ved udlejning af fast ejendom forstds al udlejning af fast ejendom, bortset fra bortforpagtning. Det vil

sige savel udlejning til beboelse som udlejning til en lejer, der anvender det lejede til erhvervsmaessig
virksomhed." (Spergers representants understregning)

Under henvisning til ovenstédende finder Spergers reprasentant ikke, at udlejning af parkeringspladser og
lukkede garager er at anse for udlejning til beboelse eller lign. Herunder mener reprasentanten, at det ma
kunne udledes af skatteministerens svar, at hvis der er en form for aktiv erhvervsindsats, er det ikke at
anse for udlejning af fast ejendom.
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I denne konkrete sag har Selskabet 3 personer tilknyttet, som varetager forskellige relevante arbejdsopga-
ver 1 relation til udlejningen - herved mé forstas, at der ydes en ikke ubetydelig arbejdsindsats.

Af SKM2015. 577. SR fremgér det ligeledes, at et parkeringshus her blev anset for at udgere en
aktiv virksomhed/ejendom. Skatterddet begrunder i SKM2015. 577. SR ikke sagen, men anferer blot,
at der er tale om en konkret vurdering. Selskabets virksomhed med udlejning af parkeringspladser
mv. og SKM2015. 577. SR anses for at vaere sammenlignelige. Dette som folge af at der bl.a. i
SKM?2015. 577. SR, ogsé skete udlejning via arskort til parkeringshuset (langtidsudlejning).

Endvidere udtaler Skattestyrelsen (tidligere SKAT) 1 SKM2015. 577. SR, at:

"For sd vidt angar campingpladser er der tilknyttet erhvervsmaessig aktivitet, idet der er personale, som fx
holder pladsen ren, herunder kekkener og toiletter, der arrangerer aktiviteter for bern og voksne, og der er
en kiosk, hvor der kan kebes mad m.v. Der er derfor ikke tale om en passiv kapitalanbringelse"

Selskabets ansatte forestdr i sammenligning med Skattestyrelsens eksempel 1 SKM2015. 577. SR ogsa
rengering og opkravning af indtaegter - ligesom ved udlejning af campingpladser. Sarligt rengeringsde-
len mé ikke anses som en sa&dvanlig del ved almindelig udlejning af fast ejendom.

Pa baggrund af ovenstdende finder Spergers repraesentant derfor, at spergsmalet skal besvares med "Ja".

Spergers reprasentant har i sit heringssvar til Skattestyrelsens indstilling supplerende oplyst falgende:

Bemarkninger til Skattestyrelsens indstilling til spergsmal 1

Udover begrundelsen 1 anmodningen om bindende svar, som fastholdes, skal Spergers reprasentant gore
folgende geldende:

I udkast til indstilling til bindende svar anferer Skattestyrelsen, at der ved vurderingen af
SKM2015. 577. SR skal tages hejde for, at aktieavancebeskatningslovens § 34 er @ndret i 2017. Dette
bestrides, idet lovaendringen i 2017 ikke havde til formdl at @ndre den retsstilling, som Skatterddets
afgerelse i SKM2015. 577. SR er udtryk for.

Lovandringen 1 2017 havde derimod sin baggrund i1 den omstandighed, at Skatterddet 1 flere afgarelser
havde anset ubebyggede grunde og ejendomsprojekter for erhvervsaktiver i forhold til pengetanksreg-
len. Det gores derfor geeldende, at den nye affattelse af aktieavancebeskatningslovens § 34 ikke andrer
pa den retstilling, som SKM2015. 577. SR er udtryk for, og at et P-hus som udgangspunkt ikke udger en
udlejningsejendom.

Udlejning af parkeringspladser og lukkede garager i en kalder minder 1 sit faktum mere om et P-hus end
en ejendom, der udlejes til beboelse eller til erhvervsvirksomhed.

P& denne baggrund og med henvisning til de ovenfor anferte bemarkninger ger Spergers reprasentant
geldende, at kelderen med parkeringspladser og lukkede garager ikke udger passiv kapitalanbringelse, jf.
aktieavancebeskatningslovens § 34, og at spergsmalet skal besvares med et "Ja".

Ad?2)

Det onskes bekraftet, at Ejendommen kan vardiansattes til den seneste offentlige vurdering (12.200.000
kr.) ved overdragelse af anparterne i Selskabet til hovedanpartshaverens bern efter TSS-2000-09 cirkulze-
ret, uanset besvarelsen af spergsmal 1.

Af TSS-2000-09 fremgar det at:
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"Opgorelsen foretages pd grundlag af selskabets indre verdi ifelge seneste aflagte &rsregnskab, idet

folgende regnskabsmaessige poster korrigeres sdledes:——Fast ejendom

— Den regnskabsmessige post for ejendomme erstattes med den seneste kendte offentlige ejendomsvur-
dering. Eventuelle ombygningsudgifter tillegges dog, safremt disse udgifter ikke er indeholdt i ejen-
domsvurderingen. Udenlandske ejendomme medtages til den bogferte vaerdi." (Spergers reprasentants
understregning)

Pa baggrund heraf folger det, at Ejendommen ved opgerelsen af Selskabets verdi kan indregnes til
12.200.000 kr. (seneste offentlige ejendomsvurdering). Hertil kan endvidere henvises til Den juridiske
vejledning 2022-1, afsnit C. B. 3.5.4.4, hvortil der ogsa henvises til SKM2004. 173. LR.

Spergers representant finder derfor, at Ejendommen kan indgd i verdians®ttelsen af Selskabet til den
seneste offentlige vurdering (12.200.000 kr.).

Spergsmal 2 skal derfor besvares med "Ja".

Spergers reprasentant har i sit heringssvar til Skattestyrelsens indstilling supplerende oplyst folgende:

Bemarkninger til Skattestyrelsens indstilling til spergsmadl 2

Udover det anforte i anmodningen om bindende svar, som fastholdes, skal folgende anfores.

Ved overdragelse af aktiver, hvor der ikke foreligger en objektiv konstaterbar handelsverdi, skal handels-
vaerdien for kapitalandelene fastlegges ved et skon. Ved overdragelse af kapitalandele 1 et selskab skal
selskabets aktiver og passiver ansattes til handelsvardien pa overdragelsestidspunktet. Dette gelder ogsa
ved overdragelse af kapitalandele mellem foraeldre og bern, herunder i forhold til boafgiftsloven og den
beregning af gaveafgift, som skal finde sted. Verdiansattelsen af unoterede kapitalandele vil normalt
kunne baseres pd de sakaldte hjelperegler i aktie- og goodwillcirkulererne (TSS-cirkulerer nr. 9 og
10). Disse cirkulerer udtrykker Skatterddets vejledende retningslinjer for opgerelsen af selskabers vardi,
herunder verdien af goodwill, der medregnes efter en standardiseret model.

Til stette for at de administrative anvisninger kan anvendes, kan bl.a. henvises til forarbejderne til lov nr.
683 af 8. juni 2017 om nedsattelse af bo- og gaveafgift ved generationsskifte af erhvervsvirksomheder.

I forarbejderne til L 183, folketingsaret 2016/2017, anfores bl.a. fra de almindelige bemerkninger, jf.
afsnit 1:

"Det er samtidig vasentligt, at der er gennemsigtighed og forudberegnelighed for virksomhederne 1
forhold til principperne og retningslinjerne for vardiansattelsen af virksomheden, af hensyn til at genera-
tionsskifte kan gennemfores sd enkelt som muligt.

Regeringen vil derfor i sammenhang med lovforslaget sikre, at det fremover pahviler SKAT at godtgere,
at en vardianseattelse efter de sakaldte aktie- og goodwillcirkulerer ikke giver et retvisende udtryk for
handelsvardien. Den juridiske vejledning vil saledes blive @ndret i overensstemmelse hermed."

I forarbejderne til L 183, folketingsaret 2016/2017, anferes bl.a. fra de almindelige bemarkninger, jf.
afsnit 2.2.1:

"2.2. Vaerdiansettelse 1 forbindelse med generationsskifte

2.2.1. Regler om veardiansattelse
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Ifolge boafgiftsloven skal en virksomheds vaerdi ved beregningen af bo- og gaveafgift fastsettes til
handelsvaerdien. Nar der ikke eksisterer en objektivt konstaterbar handelsveerdi, ma handelsvaerdien
fastsettes ved et skon.

Ved udevelsen af skennet kan der tages udgangspunkt i hjelpereglerne i aktie- og goodwill-cirkulererne
(Told- og Skattestyrelsens cirkulerer nr. 44 og 45 af 23. marts 2000). Disse cirkulerer udtrykker Skatte-
radets vejledende retningslinjer for opgerelsen af selskabers verdi, herunder vaerdien af goodwill, der
medregnes efter en standardiseret model.

SKAT har endvidere 1 2009 udarbejdet en vejledning om verdiansattelse af virksomheder, virksomheds-
andele og immaterielle aktiver, der indeholder en beskrivelse af mere avancerede vardiansattelsesme-
toder, der anvendes til fastleggelse af markedspriser for virksomheder og immaterielle aktiver ved
virksomhedsoverdragelser mellem uathangige parter. Disse vardiansattelsesmetoder forudsetter bl.a. et
naermere datagrundlag vedrerende den konkrete virksomhed sammenholdt med oplysninger om faktiske
transaktioner vedrerende sammenlignelige virksomheder, 1 det omfang sddanne oplysninger foreligger.

Beregningsmodellen i goodwillcirkularet er udtryk for en standardiseret beregning af goodwill. Der kan
derfor foreligge konkrete omstendigheder, der gor beregningsmodellen mindre anvendelig. I disse tilfel-
de skal der korrigeres i resultatet, sdledes at den endelige vardiansattelse skonsmassigt svarer til den
pris, en uathangig tredjemand antages at ville betale. Det er derfor ved anvendelse af beregningsmodellen
afgerende, at der tages stilling til, hvorvidt beregningsmodellen giver en realistisk verdiansettelse af
goodwill, samt om der 1 situationen foreligger omstendigheder, der skal tages hegjde for, jf. cirkulaerets
pkt. 2. Tilsvarende galder i forhold til aktiecirkularet."

For sé vidt angar fast ejendom, fremgér det af hjelpereglen, at ejendommen skal indgd med den senest
kendte offentlige ejendomsverdi. Dette som folge af, at den offentlige ejendomsvaerdi er udtryk for
en handelsverdi, der ligger indenfor den almindelige skonsrisiko, medmindre der foreligger sarlige
omstendigheder. Det er 1 den forbindelse det offentlige, der er den narmeste til at baere risikoen for, hvis
den offentlige ejendomsvurdering ikke er retvisende, ogsd selv om vurderingerne i en lengere periode
ikke er blevet ajourfort.

Det udger ikke en sazrlig omstendighed, at ejendommen pd grund af den almindelige prisudvikling ma
antages at vere steget 1 veerdi 1 forhold til den seneste offentlige vurdering.

Pé denne baggrund geres det gaeldende, at spergsmalet skal besvares med "Ja".

Herudover bemarkes det, at Skattestyrelsen ikke i tilstrekkeligt omfang har begrundet, hvorledes ver-
diansettelsen af ejendommen er fastsat. Der er séledes hverken fremlagt beregninger eller redegjort naer-
mere for det bagvedliggende materiale, der har dannet baggrund for sken. Pa det foreliggende grundlag er
det sdledes ikke muligt at efterprove skensudevelsen.

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekreaftet, at Selskabets ejendom ikke er at anse for at udgere en udlejningsejendom (passiv
virksomhed) efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6.

egrundelse

Det er oplyst, at Selskabet driver virksomhed med udlejning af parkeringspladser og lukkede garager.
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Sperger onsker afklaret, om Selskabets ejendom og Selskabets aktivitet med udlejning af parkeringsplad-
ser og lukkede garager skal anses for reel erhvervsvirksomhed eller passiv kapitalanbringelse 1 forhold til
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6.

Reglerne om succession ved overdragelse af aktier i levende live blev oprindeligt indsat ved lov nr. 763 af
14. december 1988 1 § 11 i dagaeldende aktieavancebeskatningslov.

Indskraenkning af successionsmulighederne i 2000

Ved lov nr. 1285 af 20. december 2000 blev reglerne om overdragelse af aktier med succession indskran-
ket. Overdragelse af aktier med succession forudsatter efter indskraenkningen, at selskabet ikke er en
pengetank jf. definitionen i aktieavancebeskatningslovens § 34.

Af de almindelige bemarkninger til lovforslaget, jf. L 36 fremsat den 4. oktober 2000, fremgar folgende:

"Formalet med nervarende forslag er at afskere muligheden for at succedere i1 levende live i aktier fra
sakaldte pengetanke. Dvs. selskaber hvis vaesentligste aktivitet er passiv pengekapitalanbringelse og/eller
udlejning af fast ejendom. (...) Det foreslas, at det fremover ikke skal vaere muligt at succedere, séfremt
aktierne vedrerer et selskab, hvis virksomhed i vaesentligt omfang bestar i udlejning af fast ejendom,
ejerskab af kontanter, vaerdipapirer eller lignende. P4 denne médde udelukkes succession i pengetanke

(..)."

Af bilag 11 til L 36, folketingséret 2000/01, fremgér, at HLB Mortensen & Beierholm har spurgt til,
hvorfor Ejendomsselskaber, hvor driften typisk bestér 1, at der aktivt kebes ejendomme med henblik pa
udlejning, og ejendommene salges, hvis der opstdr mulighed for at realisere en fortjeneste, ikke anses for
at drive reel virksomhed. Skatteministeren har blandt andet anfort folgende:

"I lovforslaget sondres der mellem passiv pengeanbringelse og aktiv erhvervsvirksomhed. P4 tilsvarende
made som i dedsboskatteloven er der i den foresldede bestemmelse i aktieavancebeskatningsloven lagt op
til, at udlejning af fast ejendom anses som passiv pengeanbringelse. Det mener jeg ogsa er korrekt. Uanset
om udlejningen af ejendommene sker som led i1 handlen med disse, er udlejning en forrentning af en
bestaende kapital, hvilket efter min opfattelse ikke er udtryk for en aktiv erhvervsindsats. (...) Derfor er
det min holdning, at der ikke @&ndres i lovforslaget i forhold til ejendomsselskaberne."

Justering af pengetankreglen 1 2017

Pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3 1. pkt. og stk. 6 er justeret ved lov
nr. 683 af 8. juni 2017. Formalet med justeringen er blandt andet, at ubebyggede grunde og ejendomspro-
jekter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver. Vurderet ud fra det overordnede formél med lovan-
dringen, medferer lovaendringen en yderligere indskrenkning af muligheden for successionsoverdragelse,
hvor flere faste ejendomme fremadrettet vil vere passiv kapitalanbringelse.

Af de almindelige bemerkninger til lovforslaget, jf. afsnit 2.1 i L 183 fremsat den 29. marts 2017,
fremgér folgende:

"Afgraensningen af passiv kapitalanbringelse i pengetankreglen foreslds saledes justeret, sa ubebyggede
grunde, ejendomsprojekter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver ved opgerelsen af, om virksom-
heden i overvejende grad bestar af passiv kapitalanbringelse."

Af de almindelige bemerkninger til lovforslaget, jf. afsnit 3.1.2.2 1 L 183, folketingséret 2016/17, fremgar
folgende:
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"For det forste foreslds en justering af afgreensningen i pengetankreglen af, hvilke aktiver der anses for
erhvervsaktiver henholdsvis pengetankaktiver (passiv kapitalanbringelse) (...). I dag anses ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter ifolge praksis fra Skatterddet for erhvervsaktiver i forhold til pengetankreg-
len, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejningsejendomme. Selskaber, hvis virksomhed
bestar 1 udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse
selskaber skal sdledes 1 dag ikke medregne vardien af ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under
pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejendomme."

Det fremgar sdledes af de almindelige bemarkninger, at justeringen af pengetankreglen primaert har til
formal at udvide omfanget af faste ejendomme, der skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Det
fremgar tillige af de almindelige bemaerkninger, at det fortsat er hovedreglen, at udlejningsejendomme
efter deres art (med ganske f4 konkrete undtagelser) skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Dette bekraftes tillige 1 de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 1 L 183,
folketingséret 2016/17, hvor folgende er anfort:

"Udlejning af fast ejendom skal ved opgerelsen efter pengetankreglen, jf. aktieavancebeskatningslovens §
34, stk. 1, nr. 3, anses som passiv kapitalanbringelse."

Herudover bekraftes det specifikt i heringsskemaet 1 bilag 1 til L183, folketingsaret 2016/17, at juste-
ringen af pengetankreglen ikke medferer, at ejendomsvirksomheder, hvor ejendommene udlejes, kan
successionsoverdrages efter aktieavancebeskatningslovens § 34. Dette uanset omfanget af aktiviteten med
udlejningen af ejendommene 1 ejendomsvirksomheden. Dette fremgar klart af heringssvarene i bilag
1 1 L183, folketingsaret 2016/17, til blandt andet Danske Advokater side 30 og Ejendomsforeningen
Danmark side 46 - 49.

Se endvidere svaret til FSR pé side 55 i bilag 1 1 L 183, folketingsaret 2016/17, hvor folgende fremgar:

"Er ejendommen erhvervet eller opfert til brug som en driftsbygning for virksomheden eller med hen-
blik pa videresalg som led 1 virksomhedens drift, vil der som udgangspunkt ikke vere tale om passiv
kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet med henblik pd udlejning, er der tale om passiv kapitalan-
bringelse ogsé i den periode, hvor ejendommen endnu ikke er udlejet."

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det klart og specifikt fremgar af lovforarbejderne, at faste ejen-
domme i ejendomsvirksomheder med udlejning af fast ejendom, uanset omfanget af aktiv deltagelse i
udlejningsdriften, er pengetankaktiver.

Ovenstaende bekreftes tillige 1 SKM2020. 550. SR, hvor udlejningsejendomme og ejendomme, der
er under opfersel med henblik pd udlejning til beboelse, blev karakteriseret som passiv kapitalanbringel-
se. Dette uanset omfanget af den aktive deltagelse 1 udlejningsaktiviteten.

Opsummering af justering af pengetankreglen i 2017

Lovteksten 1 aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, blev @&ndret, séledes at "udlejning af fast
ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer el.lign." blev @ndret til "passiv kapitalanbringelse".

Endvidere blev "udlejningsejendom" i lovteksten i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, @ndret til
"fast ejendom".

Andringen er siledes som udgangspunkt en udvidelse af de ejendomme, der betragtes som passiv
kapitalanbringelse.
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Samlet set, er det Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgér af den nuvarende lovtekst og lovforarbej-
derne til L 183, at alle faste ejendomme som udgangspunkt skal betragtes som passiv kapitalanbringel-
se. Som undtagelser hertil nevnes blandt andet, at domicilejendomme og driftsbygninger m.m., der
anvendes 1 driften af aktive virksomheder, ikke skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Endvidere
vil ejendomme, der er erhvervet med henblik pd et umiddelbart efterfolgende videresalg som led i selska-
bets sedvanlige virksomhed, f.eks. et typehusfirma, ikke blive betragtet som passiv kapitalanbringelse. Se
endvidere skatteministerens endelige svar pd spergsmal 27 fra FSR 1 L 183, folketingsdret 2016/17, og
Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er narmere
omtalt.

Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgér af lovforarbejderne til L 183, folketingséret
2016/17, og praksis jf. SKM2020. 550. SR, at det fortsat er hovedreglen, at samtlige ejendomme,
der er udlejet, med ganske f& konkrete undtagelser, vil vaere passiv kapitalanbringelse. Undtagelserne
omfatter blandt andet et typehusfirmas midlertidige (tidsbegraensede) udlejning af nyopferte boliger, der
er erhvervet og opfert med henblik pd videresalg, bortforpagtning af landbrug m.m. og koncernintern
udlejning af ejendom, som lejer anvender 1 driften i en aktiv virksomhed. Se endvidere skatteministerens
endelige svar pa speorgsmal 27 fra FSR i L 183, folketingsaret 2016/17, og Den juridiske vejledning
2022-1, afsnit C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er n&ermere omtalt.

Det skal herefter underseges, om udlejning af parkeringspladser og lukkede garager kan sidestilles med
en udlejningsejendom.

Skatteradet har i SKM2012. 728. SR udtalt felgende om den sproglige fortolkning af ordet udlejnings-
ejendom: "Det er Skatteradets opfattelse, at den umiddelbare sproglige fortolkning af ordet udlejnings-
ejendom skal laegges til grund, dvs. at en udlejningsejendom er en ejendom, hvor der er en indtegt ved
udlejning eller er indgaet en kontrakt om udlejning."

I nervaerende sag har Selskabet indtegter ved udlejning, ligesom Selskabet har indgéaet lejekontrakter om
udlejning af parkeringspladser og lukkede garager.

I SKM2015. 577. SR, der omhandlede successionsmulighederne for et parkeringshus, hvor der bdde var
indtaegter fra parkering pd timebasis og parkering via abonnement, blev det afkreftet, at parkeringshuset
skulle anses for en udlejningsejendom 1 henhold til aktieavancebeskatningsloven § 34, stk. 6. Det fremgér
af sagen, at indtegterne fra parkering pa timebasis udgjorde ca. 75 - 80 pct. af omsatningen vedrerende
parkeringshuset.

Forst og fremmest skal der ved vurderingen af SKM2015. 577. SR’s betydning for nerverende sag,
tages hejde for, at aktieavancebeskatningslovens § 34, er @ndret 1 2017. Denne lovendring indebar, som
beskrevet ovenfor, en udvidelse af de ejendomme, der betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Herudover er der forskelle pa sagernes faktum, der skal indgd i vurderingen af SKM2015. 577. SR’s be-
tydning for nervarende sag. I nerverende sag stammer 0 pct. af indtegterne fra parkering pa timebasis. I
nerverende sag stammer lejeindtaegterne derimod fra de indgdede lejekontrakter. Nar op til 80 pct. af
indteegterne 1 SKM2015. 577. SR stammede fra parkering pa timebasis, udger dette en veasentlig forskel
til nerverende sag. Denne forskel indeberer, at SKM2015. 577. SR, efter Skattestyrelsens opfattelse,
ikke kan tages til indtaegt for, at en ejendom, der anvendes til udlejning af parkeringspladser og lukkede
garager pa lejekontrakter (langtidsudlejning), ikke er en udlejningsejendom.

SKM?2021. 250. SR omhandlede successionsmulighederne for udlejningsejendomme, der fungerede som
kontorhotel, hvor kontorhotellets indtegter dels bestod af indtagter fra leje af de rd lokaler uden ser-
vicering og standardmeblement og dels indtagter fra udlejning af kontormebler, salg af kantinedrift
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og IT-assistance og alle de ovrige serviceydelser, der var inkluderet i1 lejebetalingen. Det var oplyst,
at udlejning af de rd lokaler uden servicering og standardmeblement udgjorde mere end halvdelen af
indtegterne ved driften af kontorhotellet. P4 den baggrund fandt Skatteradet, at ejendommene, der blev
anvendt til kontorhotel, primert havde karakter af at veere udlejningsejendomme i henhold til aktieavan-
cebeskatningslovens § 34, idet indtaegterne hovedsageligt stammede fra udlejningsaktiviteten. Endvidere
fandt Skatterddet, at alle udlejningsejendomme med ganske f4 konkrete undtagelser skal betragtes som
passiv kapitalanbringelse 1 forhold til pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34, samt at
kontorhoteldrift ikke var omfattet af disse fa konkrete undtagelser.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2021. 250. SR understatter, at en ejendom, der anvendes til
udlejning af parkeringspladser og lukkede garager, skal betragtes som en udlejningsejendom.

I SKM2021. 446. SR fandt Skatteradet, at en ejendom, der anvendes til hoteldrift med tilherende beman-
ding af reception, restaurant og vaerelsesrengering m.m., ikke kunne sidestilles med en udlejningsejendom
1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, jf. praksis, herunder at indtaegterne primert stammer
fra korttidsudlejning af vaerelser kombineret med aktivitet 1 form af bemanding af reception, restaurant
og varelsesrengering m.m. Skatterddet fandt herefter, at nar ejendommen blev anvendt 1 lejers hoteldrift
med tilherende bemanding af reception, restaurant og verelsesrengering m.m. ma den anses for at vare
omfattet af begrebet "anvendt i lejers drift, hvis den anvendes som domicilejendom, til produktion eller
lignende". Derved var den pdgeldende hoteldrift en aktiv virksomhed, der ikke kunne sidestilles med
passiv kapitalanbringelse. Og ejendommen, der blev anvendt til den pageeldende hoteldrift, kunne derfor
betragtes som et erhvervsaktiv i henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, 6. pkt.

Det er Skattestyrelsen opfattelse, at SKM2021. 446. SR ikke kan tages til indtagt for, at en ejendom, der
anvendes til udlejning af parkeringspladser og lukkede garager, ikke er en udlejningsejendom.

I nerverende sag bestar virksomheden 1 udlejning af parkeringspladser og lukkede garager. Det er Skatte-
styrelsens opfattelse, at en ejendom, der anvendes til udlejning af parkeringspladser og lukkede garager,
skal betragtes som en udlejningsejendom. Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at bogholderi,
fakturering, rykkerprocedure, fraflytningsafregning, rengering, fremvisning af pladser og garager mv.,
samt udarbejdelse af lejekontrakter omfatter aktivitet ved selve udlejningen.

Det er Skattestyrelsens opfattelse at de anforte aktiviteter, der udferes af Selskabets medarbejdere, ikke
@ndrer pa, at der grundleeggende set er tale om en udlejningsejendom.

Det er séledes Skattestyrelsens opfattelse, at Selskabets ejendom, der anvendes til udlejning af parkerings-
pladser og lukkede garager, ma betragtes som en udlejningsejendom, idet indtaegterne primert bestar af
udlejningsindtegter jf. Skatteradets sproglige fortolkning i SKM2012. 728. SR.

Spergsmélet er herefter, om udlejning af parkeringspladser og lukkede garager er omfattet af de ganske
4 konkrete undtagelser til hovedreglen om, at udlejningsejendomme skal betragtes som passiv kapitalan-
bringelse. De fi konkrete undtagelser der er til hovedreglen, omfatter blandt andet et typehusfirmas
midlertidige (tidsbegraensede) udlejning af nyopferte boliger, der er erhvervet og opfert med henblik pa
videresalg, bortforpagtning af landbrug m.m. og koncernintern udlejning til anvendelse i aktiv virksom-
hed.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at udlejning af parkeringspladser og lukkede garager i nervaerende sag
ikke er omfattet af de ganske fa konkrete undtagelser til hovedreglen om, at udlejningsejendomme skal
betragtes som passiv kapitalanbringelse efter deres art.
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SKM2021. 537. VLR (anket til Hojesteret) omhandlede, om selskabets andele i solcelle- og vindmel-
levirksomhed skulle anses som passiv kapitalanbringelse 1 relation til betingelserne for skattemaessig
succession 1 aktieavancebeskatningslovens § 34. Selskabets andele 1 solcelle- og vindmellevirksomhed
bestod 1, at selskabets helejede datterselskab via to partnerselskaber havde investeret 1 solcelleanlaeg og
vindmeller.

Landsretten udtalte i SKM2021. 537. VLR, at vurderingen af, om selskabets virksomhed i overvejende
grad bestar i1 passiv kapitalanbringelse, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, bero-
ede pa en bedemmelse af, om selskabets aktivitet udgjorde en reel erhvervsaktivitet, eller om aktiviteten
havde karakter af passiv kapitalanbringelse. Videre udtalte landsretten, at opregningen af aktivtyper 1 stk.
6, ikke er udtemmende. Landsretten udtalte herefter, at selskabets datterselskab ikke deltog aktivt i driften
af solcelleanleggene eller vindmellerne, men alene oppebar et afkast af investeringen. Pa den baggrund
fandt landsretten, at der ikke var tale om en reel erhvervsaktivitet for datterselskabet, men derimod en
passiv kapitalanbringelse 1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2021. 537. VLR ikke @ndrer pa, at der 1 forhold til vurderin-
gen af pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34, fortsat eksisterer en sarlig praksis for
udlejningsejendomme.

Det er sdledes Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2021. 537. VLR ikke @endrer péa,
— at alle udlejningsejendomme, med ganske fa undtagelser, skal betragtes som passiv kapitalanbringelse,
— at al aktivitet med selve udlejningen ikke teller med som aktiv aktivitet.

Uanset, at der 1 nerverende virksomhed beskaftiges 2-3 personer, er det fortsat Skattestyrelsens opfattel-
se, at aktiviteten primart omfatter udlejningsvirksomheden i Selskabet.

Samlet set, kan der hverken i lovtekst, lovforarbejder eller praksis findes stotte til, at udlejning af
parkeringspladser og lukkede garager er omfattet af de fa konkrete undtagelser, der er til, at udlejnings-
ejendomme efter deres art skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Skattestyrelsen indstiller pa baggrund af ovenstdende, at det ikke kan bekreaftes, at Selskabets ejendom
ikke er at anse for at udgere en udlejningsejendom (passiv virksomhed) efter aktieavancebeskatningslo-
vens § 34, stk. 6.

Skattestyrelsens bemeerkninger til Spegrgers repraesentants hgringssvar

Spergers reprasentant har 1 sit heringssvar anfort en reekke synspunkter, som giver anledning til nedensta-
ende bemarkninger.

Spergers reprasentant anforer, at lovaendringen 1 2017, jf. L 183, folketingsaret 2016/17, ikke havde til
formal at @ndre den retsstilling, som Skatterddets afgerelse i SKM2015. 577. SR er udtryk for, hvorfor
det derfor geores galdende, at den nye affattelse af aktieavancebeskatningslovens § 34 ikke andrer pa
den retstilling, som SKM2015. 577. SR er udtryk for, og at et P-hus som udgangspunkt ikke udger en
udlejningsejendom.

Hertil kan Skattestyrelsen bemerke, at der ikke i lovforarbejderne til L 183, folketingséaret 2016/17, ses
at veere taget specifikt stilling til SKM2015. 577. SR. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at formélet med
lovendringen 1 2017 er, at flere faste ejendomme efter lovaendringen skal vere passiv kapitalanbringelse.

Spergers reprasentant anferer videre, at udlejning af parkeringspladser og lukkede garager i en kelder
minder 1 sit faktum mere om et P-hus end en ejendom, der udlejes til beboelse eller til erhvervsvirksom-
hed.
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Som gennemgaet ovenfor, kan Skattestyrelsen hertil bemerke, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at ud-
gangspunktet er, at alle udlejningsejendomme skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Det fremgar
saledes ikke af hverken lovtekst, lovforarbejder eller praksis, at det alene er udlejningsejendomme, der
udlejes til beboelse eller til erhvervsvirksomhed, der skal betragtes som passiv kapitalanbringelse efter
aktieavancebeskatningslovens § 34.

Endvidere kan Skattestyrelsen bemarke, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at der skal legges vagt
pa, at der i SKM2015. 577. SR var tale om, at op til 80 pct. af indtegterne stammede fra parkering
pa timebasis. I nerverende sag stammer 100 pct. af indtegterne derimod fra langtidsudlejning, hvorfor
ejendommen i nervarende sag er en udlejningsejendom, der skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Heringssvaret ses herefter ikke at indeholde oplysninger, der kan medfere en @&ndring af Skattestyrelsens
indstilling til Skatteradet.

Skattestyrelsen indstiller derfor, at det ikke kan bekreaftes, at Selskabets ejendom ikke er at anse for at
udgere en udlejningsejendom (passiv virksomhed) efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmédl 1 besvares med "Nej".

Spergsmal 2

Det onskes bekraftet, at Ejendommen kan vardiansattes til den seneste offentlige vurdering (12.200.000
kr.) ved overdragelse af anparterne i Selskabet til hovedanpartshaverens bern efter TSS-2000-09 cirkulee-
ret, uanset besvarelsen af spergsmal 1.

Begrundelse

Sperger ensker at overdrage anparterne i Selskabet til Spergers born. I forbindelse med verdiansettelse
af anparterne 1 Selskabet, skal der tages stilling til veerdiansattelse af Selskabets ejendom, der bestar af en
kaelder med parkeringspladser og lukkede garager.

Kelderen blev kebt den 22. december 1997 for 1.070.000 kr., og den offentlige vurdering udger
12.200.000 kr.

Sperger og Spergers beorn er omfattet af gaveafgiftskredsen i boafgiftslovens § 22, stk. 1. I henhold
til boafgiftslovens § 27 skal en gaves vardi fastsettes til dens handelsvaerdi pa tidspunktet for modta-
gelsen. Det fremgar saledes af boafgiftslovens regler, at anparterne i Selskabet skal vardiansettes til
handelsvardien, ndr Sperger overdrager anparterne til Spergers born.

Udgangspunktet er, at hvis handelsvardien af aktiver eller passiver, der overdrages inden for gaveafgifts-
kredsen, ikke kendes, kan skattedepartementets cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansat-
telse af aktiver og passiver 1 dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning anvendes vejledende. Se Den
juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. A. 6.2.1.

Det fremgéar dog af skattedepartementets cirkulere nr. 9054 af 4. februar 2015, at punkt 17 og 18 i
skattedepartementets cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansettelse af blandt andet unotere-
de anparter er ophavet med virkning fra den 5. februar 2015. Det fremgér af Den juridiske vejledning
2022-1, afsnit C. A. 6.2.1, at der fra og med den 5. februar 2015 henvises til afsnit C. B. 2.1.4.5 i Den
juridiske vejledning, for s& vidt angér vaerdiansettelse af blandt andet anparter, der ikke er optaget til
handel pé et reguleret marked, idet disse ikke leengere er omfattet af skattedepartementets cirkulere nr.
185 af 17. november 1982
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Det fremgar af Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 2.1.4.5, at vaerdiansattelse ved gaveafgifts-
beregning af aktier, der ikke er optaget til handel pa et reguleret marked, skal ske efter aktiernes handels-
verdi. Det fremgér videre, at TSS-cirkulere 2000-9 og 2000-10 samt verdiansattelsesvejledningen fra
2009 kan anvendes vejledende.

Det fremgér af TSS-cirkuleere 2000-9, at vaerdien af unoterede aktier og anparter fastsettes til handels-
vardien, og hvis denne ikke kendes, fx fordi anparterne ikke har varet handlet, kan vurderingen foretages
med udgangspunkt i cirkulaerets hjelperegel, der alene er vejledende.

Det fremgar videre af TSS-cirkulaere 2000-9, at nar hjelpereglen anvendes, sa tages der udgangspunkt
1 selskabets indre vardi ifelge seneste aflagte rsregnskab, der reguleres for forskellige forhold. For sé
vidt angar fast ejendom, er det anfort, at den regnskabsmaessige post for ejendommen erstattes med den
seneste kendte offentlige ejendomsvurdering. Eventuelle ombygningsudgifter tillegges dog, safremt disse
udgifter ikke er indeholdt 1 ejendomsvurderingen. Som oplyst af Spergers representant, legges det til
grund, at der ikke har varet bogfert ombygningsudgifter siden 2011.

Det fremgar videre af TSS-cirkulere 2000-9, at det resultat, der folger af hjelpereglens anvendelse,
vil kunne fraviges i sin helhed eller for s& vidt angar enkelte poster, nar det ma anses for relevant og
vasentligt for at finde et egnet udtryk for vaerdien af de overdragne aktier.

Det fremgér af ovenstdende, at udgangspunktet er, at Ejendommen kan verdiansettes til den seneste
kendte offentlige ejendomsvurdering, idet denne verdi dog skal fraviges, nér det ma anses for relevant og
vasentligt for at finde et egnet udtryk for veerdien af de overdragne anparter.

SKM2018. 41. HR omhandler verdiansettelse i forbindelse med fraflytning, hvor Hgjesteret anferer, at
der ved "verdien" i aktieavancebeskatningslovens § 38, stk. 4, ma forstds handelsvardien af anparterne,
dvs. det beleb, som anparterne vil kunne indbringe ved et salg pa det 4bne marked.

Hgjesteret tiltreder 1 SKM2018. 41. HR, at hj®lpereglerne 1 skattedepartementets cirkulere nr. 185 af
17. november 1982, TSS-cirkulere 2000-9 og TSS-cirkulaere 2000-10 under de givne omstaendigheder
forer til en verdi, som er markant lavere end anparternes vardi pa fraflytningstidspunktet. Videre fandt
Hojesteret, at det var med rette, at der ved verdiansattelsen blev set bort fra hjelpereglerne, siledes at
vaerdiansettelsen 1 stedet blev fastsat efter et skon. Endelig anforer Hojesteret, at dette gelder uanset den
forhgjelse af verdien 1 forhold til, hvad der ville folge af hjelpereglerne 1 cirkularerne.

Nervaerende sag omhandler vaerdiansattelse inden for gaveafgiftskredsen, hvor der i boafgiftslovens
§ 27, stk. 1, er anfort, at en gaves verdi fastsattes til dens handelsverdi pa tidspunktet for modtagel-
sen. SKM2018. 41. HR er derfor relevant for nervarende sag.

P& baggrund af SKM2018. 41. HR kan det konkluderes, at sdfremt det ved et skon kan fastlegges,
at vaerdien af Selskabets ejendom er markant hejere end den seneste kendte offentlige vurdering pé
12.200.000 kr., sa kan der ses bort fra hjelpereglen 1 TSS-cirkulere 2000-9. Det forhold at der konkret i
SKM?2018. 41. HR blev konstateret en markant forskel pd vaerdierne, udelukker dog efter Skattestyrelsens
opfattelse ikke, at ogsa en ikke-markant (en ikke-uvasentlig) forskel, kan indebere, at der kan ses bort fra
hjelpereglen i TSS-cirkulaere 2000-9.

Skattestyrelsen har anmodet Vurderingsstyrelsen om at tage stilling til, om den offentlige vurdering pa
12,2 mio.kr. kan anvendes som udtryk for handelsvardien af Ejendommen i dag.

Udtalelse fra Vurderingsstyrelsen
Vurderingsstyrelsen mener, at verdien af Ejendommen i juli 2022 er 17.000.000 kr.
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Ejendommen

Der er tale om ejendom pa x m2 i kalderplan, der pa udtalelsestidspunktet anvendes til udlejning til
parkering og garager. Der er x lukkede garager og x parkeringspladser.

Prisudvikling

Ejendommen er ved seneste ordinare vurdering i 2012 ansat med en ejendomsvardi pa 12.200.000 kr., ud
fra en skennet arsleje pa 773.891 kr. og en lejefaktor pa 15,9.

Lejen er beregnet ud fra en skennet leje pa 209 kr. pr. m2.
Grundet vurderingsstoppet har der ikke siden 2012 varet ordin@re vurderinger af erhvervsejendomme.

Udviklingen for erhvervsejendomme skonnes at have bevaget sig 1 en positiv retning fra 2012 og til
2022, som er udtalelsestidspunktet. Stigningen 1 handelspriserne stottes af prisudviklingen, der afspejler
sig 1 blandt andet markedsrapporter. Ved vurdering af Ejendommens verdi har der varet henset til bade
salg af sammenlignelige ejendomme og markedsrapporter fra bade Colliers og Nordicals.

Ser man pa udviklingen for eksempelvis industri- og logistik-ejendomme var lejeniveauet for denne type
ejendomme 1 2012, for evrige Kebenhavn mellem 325 kr. for god beliggenhed uden for Kebenhavns
centrum, og 400 kr. for mindre god beliggenhed i Kebenhavn. Ifelge Colliers er lejeniveauet for samme
ejendomstype i 2022 mellem 725 kr. for god beliggenhed uden for Kebenhavns centrum, og 500 kr. for
mindre god beliggenhed i Kebenhavn.

Parkeringsarealer er ikke direkte sammenlignelige med industri, lager og fabrik, men dette er den bedst
mulige ejendomstype at hense til 1 de tilgeengelige markedsdata.

Der er henset til frie erhvervsrelateret salg af sammenlignelige ejendomme, parkeringskaeldre og garager
i Kebenhavns Kommune i perioden 1. januar 2020 til 1. juni 2022 for afklaring af handelsniveauet for
ejendomme med samme anvendelse som nervarende ejendom.

Der er umiddelbart en stor spredning i m2 prisen for disse handler og niveauet ligger mellem 3.000
kr. pr. m2 og 8000 kr. pr. m2 for de ejendomme, der henset til storrelse og beliggenhed, bedst kan
sammenlignes.

Udtalelse

Ved Vurderingsstyrelsens prisfastsattelse af Ejendommen er der set pa ovenstdende oplysninger, Ejen-
dommens beliggenhed og anvendelsesmuligheder. Under hensyntagen til dette skennes Ejendommens
veerdi at veere 17.000.000 kr.

Der er yderligere 1 prisfastsattelsen henset til et usikkerhedssken.

Konklusion

Ejendommens seneste offentlige vurdering udger 12,2 mio.kr.
Vurderingsstyrelsen har udtalt, at Ejendommens verdi skennes at vaere 17 mio.kr.

Vurderingsstyrelsen har sdledes skennet, at Ejendommens verdi er ca. 40 pct. hojere end den seneste
offentlige vurdering.

P4 baggrund af Vurderingsstyrelsens udtalelse om Ejendommens vardi, finder Skattestyrelsen med hen-
visning til SKM2018. 41. HR, at der kan ses bort fra hjelpereglen i TSS-cirkulere 2000-9, for sa vidt
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angédr Ejendommens vardiansattelse, idet dette findes relevant og vasentligt for at finde et egnet udtryk
for vaerdien af anparterne i Selskabet.

Ovenstdende indeberer, at det ikke kan bekreftes, at Ejendommen kan verdiansttes til den seneste
offentlige vurdering ved overdragelse af anparterne i Selskabet fra Sperger til Spergers born.

Skattestyrelsens bemarkninger til Spergers repraesentants heringssvar

Spergers reprasentant har 1 sit heringssvar anfert en rekke synspunkter, som giver anledning til nedensta-
ende bemarkninger.

Det er Spoargers reprasentants opfattelse, at dt til stette for at de administrative anvisninger kan anvendes,
bl.a. kan henvises til forarbejderne til lov nr. 683 af 8. juni 2017, jf. L 183, folketingsaret 2016/17, om
nedsattelse af bo- og gaveafgift ved generationsskifte af erhvervsvirksomheder.

Hertil kan Skattestyrelsen bemarke, at det fremgar af de almindelige bemarkninger i afsnit 2.2.2. 1 L 183,
at der ikke tilsigtes en @ndring af cirkulerernes anvendelsesomrdde eller deres vejledende karakter.

Det fremgar af SKM2018. 41. HR, at nar hjelpereglerne i cirkularerne forer til en vardi, som er markant
lavere end handelsveardien, sa kan der ses bort fra hjelpereglerne og i stedet fastsettes en verdi efter et
skon. Hojesteret anforer videre, at dette gaelder uanset den forhgjelse af verdien 1 forhold til, hvad der
ville folge af hjelpereglerne i cirkulererne. Det fremgéar sdledes af SKM2018. 41. HR, at der ikke bestar
et retskrav pa anvendelse af cirkularerne.

Skattestyrelsen kan tillige henvise til SKM2021. 446. SR, der omhandlede familieoverdragelse af aktier
1 et selskab, der ejede en rekke ejendomme. Skatterddet bekreftede, at de regnskabsmaessige vaerdier
inkl. alle ombygningsudgifter m.m. frem til overdragelsestidspunktet, der skulle finde sted i umiddelbar
forlengelse af afgivelse af det bindende svar, 1 nerverende konkrete tilfelde kunne anvendes som udtryk
for handelsverdien af de pdgaldende ejendomme. Skatterddet har séledes i SKM2021. 446. SR godkendt,
at hjelpereglen i TSS-cirkulere 2000-9 kunne fraviges.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at den offentlige vurdering pd 12,2 mio.kr. 1 naerverende sag skal
fraviges, idet denne vardi ikke kan anses for at udgere et retvisende billede af handelsverdien af
ejendommen, ndr Vurderingsstyrelsen skenner, at ejendommens verdi er 17 mio.kr. Det er sdledes
Skattestyrelsens opfattelse, at Skattestyrelsen har godtgjort, at en beregning efter cirkulererne ikke er
retvisende.

Det er Spergers reprasentants opfattelse, at anvendelse af den offentlige vurdering i TSS-cirkulere nr.
2000-9, der omhandler vaerdiansattelse af aktier og anparter, folger af, at den offentlige ejendomsverdi
er udtryk for en handelsvardi, der ligger indenfor den almindelige skonsrisiko, medmindre der foreligger
serlige omstendigheder. Det er i den forbindelse det offentlige, der er den naermeste til at bare risikoen
for, hvis den offentlige ejendomsvurdering ikke er retvisende, ogsd selv om vurderingerne i en lengere
periode ikke er blevet ajourfort. Det udger ikke en s@rlig omstaendighed, at ejendommen pa grund af den
almindelige prisudvikling m4 antages at vare steget i veerdi 1 forhold til den seneste offentlige vurdering.

Hertil kan Skattestyrelsen bemarke, at +/- 15 pct.-reglen og den tilherende praksis omkring sarlige
omstendigheder alene finder anvendelse, nér det er selve den faste ejendom, der overdrages og overdra-
gelsen 1 ovrigt er omfattet af cirkulere nr. 185 af 17. november 1982. Ejes den faste ejendom derimod
af et selskab, finder +/- 15 pct.-reglen og den tilherende praksis omkring serlige omstendigheder ikke
anvendelse 1 forhold til verdiansattelse af verdien af aktierne 1 selskabet.
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I nerverende sag er der tale om overdragelse af aktier, der er omfattet af TSS-cirkulere nr. 2000-9 om
vaerdiansettelse af aktier og anparter. Det fremgar klart af TSS-cirkulaere nr. 2000-9, at det resultat, der
folger af hjelpereglens anvendelse, vil kunne fraviges i sin helhed eller for s& vidt angar enkeltposter,
nar dette ma anses for relevant og vasentligt for at finde et egnet udtryk for vaerdien af de overdragnes
aktier. At hjelpereglen kan fraviges, fremgar endvidere som anfert ovenfor ogsd klart af praksis, jf.
SKM2018. 41. HR.

Spergers reprasentant anferer videre, at Skattestyrelsen ikke i tilstreekkeligt omfang har begrundet,
hvorledes vardiansattelsen af ejendommen er fastsat. Der er saledes hverken fremlagt beregninger eller
redegjort naermere for det bagvedliggende materiale, der har dannet baggrund for sken. P4 det foreliggen-
de grundlag er det sdledes ikke muligt at efterprove skensudevelsen.

Hertil kan Skattestyrelsen bemarke, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at Vurderingsstyrelsens vurde-
ring er tilstrekkeligt begrundet med angivelse af de lejeniveauer, der danner baggrund for skensudevel-
sen.

Horingssvaret ses herefter ikke at indeholde oplysninger, der kan medfere en @ndring af Skattestyrelsens
indstilling til Skatteradet.

Skattestyrelsen indstiller derfor, at det ikke kan bekreftes, at Ejendommen kan vardiansettes til den
seneste offentlige vurdering ved overdragelse af anparterne 1 Selskabet fra Sperger til Spergers bern.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "Nej".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmaél 1
Lovgrundlag

Aktieavancebeskatningslovens § 34

"Stk. 1. Ved overdragelse i levende live af aktier kan parterne i overdragelsen anvende reglerne i stk. 2-4,
hvis felgende betingelser er opfyldt, jf. dog stk. 5:

1) Overdragelsen sker til bern, bernebern, seskende, saskendes bern, seskendes bernebern eller en samle-
ver, hvorved forstis en person, som péd overdragelsestidspunktet opfylder betingelserne 1 boafgiftslovens §
22, stk. 1, litra d. Stedbarns- og adoptivforhold sidestilles med naturligt sleegtskabsforhold.

2) Den enkelte overdragelse af aktier udger mindst 1 pct. af aktie- eller anpartskapitalen.

3) Der er tale om aktier 1 et selskab m.v., hvis virksomhed ikke 1 overvejende grad bestar af passiv
kapitalanbringelse, jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses
for landbrugs- eller skovejendom, anses 1 denne forbindelse ikke som passiv kapitalanbringelse.

4) Aktierne er ikke omfattet af §§ 19 B eller 19 C
(...)
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Stk. 6. Selskabets virksomhed anses for 1 overvejende grad at besta 1 passiv kapitalanbringelse som navnt
1 stk. 1, nr. 3, séfremt mindst 50 pct. af selskabets indtegter, hvorved forstds den regnskabsmaessige
nettoomsatning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtagter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsar stammer fra fast ejendom, kontanter, vaerdipapirer el.lign., der efter stk. 1, nr. 3,
skal anses for passiv kapitalanbringelse, eller hvis handelsvaerdien af selskabets sddanne ejendomme,
kontanter, verdipapirer el.lign. enten pa overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50 pct. af handelsvardien af selskabets samlede aktiver. Besiddelse af
andele omfattet af § 18 anses ved bedemmelsen ikke som besiddelse af vardipapirer. Afkastet og verdien
af aktier i datterselskaber, hvori selskabet direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen
m.v., medregnes ikke. I stedet medregnes den del af datterselskabets indtaegter og aktiver, som svarer
til ejerforholdet. Ved bedommelsen ses der bort fra indkomst ved udlejning af fast ejendom mellem
selskabet og et datterselskab eller mellem datterselskaber. Fast ejendom, der udlejes mellem selskabet og
et datterselskab eller mellem datterselskaber, og som lejer anvender i driften, anses ved bedemmelsen
ikke som en passiv kapitalanbringelse."

Forarbejder
Lovforarbejder til lov nr. 1285 af 20. december 2000 - L 36

"Pengetankreglen"” blev indfert ved lov nr. 1285 af 20. december 2000.
Fra de almindelige bemarkninger 1 L 36, folketingsaret 2000/01:

"Formalet med nervarende forslag er at afskaere muligheden for at succedere i levende live 1 aktier
fra sakaldte pengetanke. Dvs. selskaber hvis vasentligste aktivitet er passiv pengeanbringelse og/eller
udlejning af fast ejendom. Selskaberne er kendetegnet ved, at de ikke udferer eller kun i1 mindre
grad udferer en reel erhvervsaktivitet. Baggrunden for at udelukke muligheden for succession er, at
successionsreglerne er tiltenkt reelle erhvervsvirksomheder som en likviditetslettende generationsskifte
regel. Hvis der ikke er tale om en reel erhvervsvirksomhed, ber succession efter regeringens opfattelse
ikke veere mulig.

(..)

Successionsreglerne vedrerende generationsskifte i levende live foreslds @ndret sdledes, at der indsettes
betingelser til det underliggende selskabs aktivitet. Det foreslés, at det fremover ikke skal veere muligt at
succedere, sdfremt aktierne vedrerer et selskab, hvis virksomhed 1 vasentligt omfang bestér i udlejning
af fast ejendom, ejerskab af kontanter, veerdipapirer eller lignende. P4 denne médde udelukkes succession i
pengetanke.

(..)

For sa vidt angar udlodninger af aktier fra et dedsbo, foreslds det, at det ikke kan ske med succession,
hvis det underliggende selskabs aktivitet bestér 1 at besidde kontanter. P4 denne mide omfattes beholdnin-
ger af rede penge, bankindestaender mv. direkte af lovteksten.

Det foreslas ogsd, at der direkte 1 lovteksterne, bade 1 aktieavancebeskatningsloven og i1 dedsboskattelo-
ven, inds@ttes en objektiv vasentlighedsbedommelse. Reglen fastlegger, at safremt mindst 25 pct. af
selskabets indtegt og/eller kapital vedrerer passiv pengeanbringelse eller udlejning af fast ejendom, vil
vaesentlighedskravet vare opfyldt. Ved at indsatte en objektiv vasentlighedsbedemmelse fjernes en usik-
kerhed hos skatteyderne, der nemmere kan konstatere, om der kan ske overdragelse med succession eller
ej. | vesentlighedsbedommelsen inddrages ogséd datterselskaber, hvori selskabet direkte eller indirekte
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ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen, sdledes at datterselskabets virksomhed inddrages, i1 stedet for de
aktier selskabet ejer 1 datterselskabet."

Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 11 i L 36, folketingséret 2000/01:

"Den foreslaede formulering af § 11, stk. 9, indeholder en objektiv regel for afgerelsen af, hvorvidt
vasentligheden af den navnte virksomhed er opfyldt, jf. stk. 1, nr. 4. Reglen bestemmer, at safremt
mindst 25 pct. af indtaegterne eller de samlede aktiver vedrerer passiv pengeanbringelse eller udlejning
af fast ejendom, vil vaesentlighedskravet vaere opfyldt. Bestemmelsen skal forstds sdledes, at stammer 25
pct. af indtegterne eller udgeres 25 pct. af de samlede aktiver af passiv pengeanbringelse og udlejning
af fast ejendom set under et, er veesentlighedskravet opfyldt og der kan ikke ske overdragelse med succes-
sion. Ved afgoarelsen af, om selskabets virksomhed 1 vaesentligt omfang bestar i1 udlejning af fast ejendom,
besiddelse af kontanter, vaerdipapirer eller lignende, inddrages ogsa virksomhed i datterselskaber, hvori
selskabet direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen.

Ved bedommelsen af hvorvidt vesentlighedskravet er opfyldt for selskabets indtagter, tages gennemsnit-
tet af de seneste 3 regnskabsar i selskabet. Har selskabet eksisteret i mindre end tre ar, bedemmes
vasentligheden ud fra de ar, selskabet har eksisteret. For selskabets aktivmasse foreslas det, at bedem-
melsen bade skal foretages pd overdragelsestidspunktet og udregnes som gennemsnittet af de seneste 3
ars regnskaber. Dvs., at er selskabets aktivmasse sammensat saledes, at mere end 25 pct. vedrerer den
passive pengeanbringelse, enten pa overdragelsestidspunktet eller efter de seneste 3 ars gennemsnit, er
vaesentlighedskravet opfyldt, og der kan ikke succederes i aktierne."

Frabilag 11 1 L 36, folketingséaret 2000/01:

HLB Mortensen & Beierholm har i brev af 27. oktober 2000 henvendt sig til Folketingets Skatteudvalg
vedrarende det af skatteministeren fremsatte lovforslag, L 36. I henvendelsen blev der spurgt til, hvorfor
Ejendomsselskaber, hvor driften typisk bestar i, at der aktivt kebes ejendomme med henblik pé udlejning,
og ejendommene s&lges, hvis der opstdr mulighed for at realisere en fortjeneste, ikke anses for at drive
reel virksomhed. Besvarelsen er i bilag 11 til Skatteudvalgets behandling af lovforslaget. I skatteministe-
ren besvarelse er bl.a. anfort:

"I lovforslaget sondres der mellem passiv pengeanbringelse og aktiv erhvervsvirksomhed. Pa tilsvarende
made som 1 dedsboskatteloven er der 1 den foresldede bestemmelse 1 aktieavancebeskatningsloven lagt op
til, at udlejning af fast ejendom anses som passiv pengeanbringelse. Det mener jeg ogsé er korrekt. Uanset
om udlejningen af ejendommene sker som led i handlen med disse, er udlejning en forrentning af en
bestaende kapital, hvilket efter min opfattelse ikke er udtryk for en aktiv erhvervsindsats.

Selskaber, der driver nzring med keb og salg af ejendomme, anses derimod som udgangspunkt for
at drive aktiv erhvervsvirksomhed, saledes at aktierne i sddanne selskaber som udgangspunkt kan over-
drages med succession. Jeg ser dog ikke nogen reel mulighed for, at de ejendomsselskaber som bade
driver n@ring med hensyn til keb og salg af ejendomme, og som ogsa udlejer disse, eventuelt i en
mellemliggende periode, kan blive undtaget fra reglen om, at den passive pengeanbringelse skal udgere
mindre end 25 pct., for at aktierne kan overdrages med succession.

Det grundleggende problem er, at bade den aktive del af virksomheden -keb og salg af ejendommene-
og den passive del af virksomheden -udlejning af ejendommene- udspringer af den samme aktivmasse,
nemlig ejendommene. Jeg mener ikke, at det vil veere muligt at opdele indkomsten og formuen séledes, at
en del blev henfeort til den aktive del, mens det resterende skulle angd den passive del.
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Anvendte vi den formulering, der foreslas 1 brevet, ville alle de selskaber, som driver nering med hensyn
til keb og salg af ejendomme, blive undtaget fra bestemmelsen om, at den passive pengeanbringelse ikke
ma overstige 25 pct. af indkomsten og formuen. Dette vil 1 praksis betyde, at de selskaber, vi netop ensker
at udelukke fra disse gunstige successionsregler, ville indrette sig séledes, at de bliver naringsdrivende
med kob og salg af fast ejendom, for at aktierne dermed kan overdrages med succession. Derfor er det
min holdning, at der ikke @ndres 1 lovforslaget i forhold til ejendomsselskaberne."

Lovforarbejder til lov nr. 683 af 8. juni 2017 - L 183

Pengetankreglen 1 aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3 1. pkt. og stk. 6 er justeret ved lov nr.
683 af 8. juni 2017. Formalet med justeringen er blandt andet, at ubebyggede grunde og ejendomsprojek-
ter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver.

Fra de almindelige bemarkninger i afsnit 2.1 1 L 183, folketingsaret 2016/17:
"(..))

Afgraensningen af passiv kapitalanbringelse 1 pengetankreglen foreslds saledes justeret, sa ubebyggede
grunde, ejendomsprojekter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver ved opgerelsen af, om virksom-
heden i overvejende grad bestér af passiv kapitalanbringelse.

..0)"
Fra de almindelige bemarkninger i afsnit 3.1.2.2 1 L 183, folketingséret 2016/17:

")

For at sikre, at nedsttelsen af bo- og gaveafgiften forbeholdes reelle erhvervsvirksomheder, foreslas
visse justeringer af pengetankreglen.

For det forste foreslds en justering af afgrensningen i pengetankreglen af, hvilke aktiver der anses
for erhvervsaktiver henholdsvis pengetankaktiver (passiv kapitalanbringelse), jf. forslag til aktieavancebe-
skatningslovens § 34, forslag til dedsboskatteloven § 29, forslag til lov om indskud pé etableringskonto
og ivaerksatterkonto § 7, forslag til pensionsbeskatningslovens § 15 A, og forslag til virksomhedsskatte-
lovens § 22 C. I dag anses ubebyggede grunde og ejendomsprojekter ifolge praksis fra Skatterddet for
erhvervsaktiver 1 forhold til pengetankreglen, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejnings-
ejendomme. Selskaber, hvis virksomhed bestér i udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse selskaber skal sdledes i dag ikke medregne verdien af
ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejen-
domme.

Forslaget indebarer, at kriteriet for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der er tale om passiv
kapitalanbringelse. Opregningen i bestemmelsen af, hvilke aktiver, der anses for pengetankaktiver, er
tilsvarende efter gaeldende regler ikke udtemmende. Aktiver, der ma sidestilles med de udtrykkeligt
navnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vaerdipapirer) medregnes saledes ogséd ved vurderingen af, om
virksomheden 1 overvejende grad bestér i passiv kapitalanbringelse.

Desuden justeres bestemmelsen, saledes at det udtrykkeligt fremgar, at besiddelse af fast ejendom, herun-
der ogsd ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, medregnes ved opgerelsen af, om pengetankreglen er
opfyldt. Omvendt skal fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse, ikke medregnes
som et pengetankaktiv. Det vil f.eks. vare tilfeeldet for virksomhedens domicilejendom og et typehusfir-
mas midlertidige udlejning af nyopferte boliger.
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..)"
Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 1 L 183, folketingséret 2016/17:

"Efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, kan der alene ske overdragelse af aktier m.v. med
succession 1 et selskab, hvis virksomhed ikke 1 overvejende grad bestar af udlejning af fast ejendom eller
besiddelse af kontanter, vardipapirer eller lignende som narmere fastlagt efter aktieavancebeskatningslo-
vens § 34, stk. 6.

Udlejning af fast ejendom skal ved opgerelsen efter pengetankreglen, jf. aktieavancebeskatningslovens
§ 34, stk. 1, nr. 3, anses som passiv kapitalanbringelse. Bortforpagtning af fast ejendom, som benyttes
til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller
7, anses ikke som udlejning af fast ejendom og henregnes derfor ikke til passiv kapitalanbringelse,
jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt.

Det foreslas, jf. forslaget til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, at det justeres, at kriteriet
for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der er tale om passiv kapitalanbringelse, dvs. fast ejendom,
kontanter, verdipapirer el. lign., medmindre de pageeldende aktiver indgar 1 virksomhedens aktive del, jf.
bemarkningerne til nr. 3.

(..)

I aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, fastlegges, hvornér et selskabs virksomhed i overvejende
grad bestar af udlejning af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer eller lignende.

Ubebyggede grunde og ejendomsprojekter anses i dag ifelge praksis fra Skatteradet for erhvervsaktiver i
forhold til pengetankreglen. Selskaber, hvis virksomhed bestar i udlejning af ejendomme, vil ofte besidde
ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse selskaber skal séledes i dag ikke medregne
vaerdien af ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udle;j-
ningsejendomme.

Det foreslas, jf. forslaget til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, at afgrensningen 1 pengetankreg-
len af, hvilke aktiver, der anses for erhvervsaktiver henholdsvis pengetankaktiver (passiv kapitalanbrin-
gelse), justeres.

Forslaget indebarer, at det praciseres, at kriteriet for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der
er tale om passiv kapitalanbringelse, dvs. fast ejendom, kontanter, verdipapirer el. lign. Opregningen i
bestemmelsen af hvilke aktiver, der anses for pengetankaktiver, er ikke udtemmende. Aktiver, der mé
sidestilles med de udtrykkeligt naevnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vaerdipapirer), medregnes
saledes ved vurderingen af, om virksomheden i overvejende grad bestdr i passiv kapitalanbringelse.

Desuden justeres bestemmelsen, sdledes at det udtrykkeligt af bestemmelsen fremgér, at besiddelse af
fast ejendom, herunder ogsa ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, medregnes ved opgerelsen af, om
pengetankreglen er opfyldt. Hvis en erhvervsvirksomhed erhverver en byggegrund med henblik pa f.eks.
at opfore et nyt domicil eller en driftsbygning pa grunden, vil der dog fortsat ikke vaere tale om passiv
kapitalanbringelse. Endvidere anses f.eks. et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger
bestemt for videresalg heller ikke som passiv kapitalanbringelse."

Fra heringsskemaet i bilag 1 i L 183, folketingsaret 2016/17:

Fra heringssvar fra Dansk Byggeri pa side 14 og 15:
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"Pengetankreglen. Vedr. forslagets § 2 nr. 3, som er en justering af pengetankreglen i ABL, sa foreslas
det, at ubebyggede grunde og projektejendomme fremover skal anses for sdkaldt "passiv kapitalanbringel-
se". Samtidig fremgér det af bemarkningerne, at et typehus-firmas midlertidige udlejning af nyopferte
boliger bestemt for videresalg ikke er passiv kapitalanbringelse. Dansk Byggeri har - jf. ogsd FSR’s
heringssvar - svart ved at se forskellen fx mellem et typehusfirma, der besidder ejendomme bestemt for
videresalg, og en virksomhed, der opferer projektejendomme, ligeledes bestemt for videresalg. I begge
tilfeelde vil der vare tale om et omsatningsaktiv. Det afgarende ma vare, hvad ejendommen skal anven-
des til af den virksomhed, der bedemmes 1 relation til pengetankreglen, og ikke hvad forskelsbehandlin-
gen kunne indikere, hvad ejendommen skal anvendes til af keberne af ejendommen. Endvidere anfores
det, at det 1 forbindelse med heringsprocessen ber defineres, hvad der pracis menes med "typehuse" og
"projektejendomme". Endelig beklager Dansk Byggeri, at justeringen i1 pengetankreglen foretages ved at
indfere et helt nyt begreb 1 bestemmelsen, nemlig "passiv kapitalanbringelse", da en sddan formulering
uundgaeligt abner for en reekke grézoner og fortolkningsmaessige udfordringer."

Kommentar:

"Ifolge forslaget skal fast ejendom som udgangspunkt medregnes som pengetankaktiver. Det gelder
imidlertid ikke fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse. Som det ligeledes fremgér
af bemarkningerne til lovforslaget, kan det f.eks. vare tilfeldet for virksomhedens domicilejendom og et
typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger. Tilsvarende vil kunne galde projektejendom-
me, hvis besiddelsen af ejendommene efter en konkret vurdering ikke kan anses for passiv kapitalanbrin-
gelse. Der er sdledes ikke tale om, at typehuse og projektejendomme skal behandles forskelligt. Den
@ndrede formulering af pengetankreglen skal pd den ene side sikre, at ejendomme m.v., der ikke kan
anses for passiv kapitalanbringelse, ikke skal medregnes som pengetankaktiver, og pa den anden side,
at aktiver, der reelt er passiv kapitalanbringelse, skal medregnes, selvom der ikke er tale om en af de
typer af aktiver, der udtrykkeligt er neevnt 1 bestemmelsen. Der henvises endvidere til kommentarerne til
heringssvaret fra FSR - danske revisorer."

Fra heringssvar fra Danske Advokater pd side 30:

"Hvis kravet om deltagelse 1 ikke uvesentligt omfang opretholdes, ber reglen ogsa kunne rumme yderli-
gere mulighed for generationsskifte. Det forekommer ikke helt sjeldent, at en personligt ejet virksomhed
bestar af f.eks. udlejning af fast ejendom med 100 boligenheder, hvor ejeren sammen med 2-3 ansatte
administrerer udlejningsaktiviteten. Ejeren deltager da 1 ikke uvaesentligt omfang i sin virksomhed. Da
der imidlertid er tale om udlejning af fast ejendom, kan ejendomsportefoljen ikke generationsskiftes til
den lave afgiftssats. En alternativ regulering kan derfor vere, at der abnes op for, at personligt ejede
virksomheder, hvori der udeves en ikke uvasentlig deltagelse 1 driften, altid kan generationsskiftes til den
lave afgiftssats."

Kommentar:

"Det falder uden for rammerne af den aftale, der er indgaet som led i finansloven 2016 om nedsattelse
af bo- og gaveafgiften vedr. erhvervsvirksomheder at udvide kredsen af virksomheder, der kan overdrages
med succession, herunder til nedsat afgift. Der henvises endvidere til kommentarerne til heringssvarene
fra Danske Udlejere og Ejendomsforeningen Danmark."

Fra heringssvar fra Ejendomsforeningen Danmark pa side 46-49:

"Foreningen anferer at det kan vare skadeligt for landets ekonomi, beskaftigelsen og 1 s@rdeleshed de
familieejede ejendomsvirksomheder, at de fortsat negativt serbehandles og opfattes som pengetanke. Det
er ikke rimeligt over for de familieejede ejendomsvirksomheder, deres ansatte og kunder, dansk ekonomi
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og de familieejede ejendomsvirksomheders funktion i det danske erhvervsliv, at det keempe arbejde de
udferer, ikke anerkendes pa linje med arbejdet 1 andre erhvervsvirksomheder. Som reglerne for genera-
tionsskifte er 1 dag, har de familieejede ejendomsvirksomheder meget sveart ved at viderefore deres aktive
virksomheder efter et generationsskifte.

Det skyldes, at familieejede ejendomsvirksomheder ikke har samme mulighed for generationsskifte,
som tilbydes alle andre aktive familieejede virksomheder. De familieejede ejendomsvirksomheder kan
ikke benytte de samme lempeligere skatteregler for succession som andre familieejede erhvervsvirksom-
heder. I stedet bliver de familieejede ejendomsvirksomheder drenet for kapital, nir bernene overtager
virksomheden fra deres foraldre. Et pludseligt dedsfald kan fa uoverskuelige konsekvenser i smd og
mellemstore familieejede ejendomsvirksomheder.

Ejendomsforeningen Danmark anforer, at denne forskelsbehandling skyldes, at ejendomsvirksomhed helt
urimeligt bliver betragtet som passiv kapitalanbringelse, selvom ejendommene kontinuerligt udvikles,
vedligeholdes, drives og administreres for at tiltreekke kunder (lejere).

Ifolge Skatteministeriets nye forslag til @ndring af BAL m.v. viderefores denne urimelige forskelsbehand-
ling af de familieejede ejendomsvirksomheder. Og for at foje yderligere spot til skade, sé foreslar Skatte-
ministeriet at udvide pengetankreglen til ogsd at omfatte de byggegrunde og ejendomsprojekter, som de
familieejede ejendomsselskaber har erhvervet og igangsat til byggeri af udlejningsejendomme. Samtidig
oger man andre virksomheders fordele ved selv at eje deres lokaler frem for at leje disse ved at pracisere,
at disse fortsat kan erhverve en byggegrund med henblik pé at opfere et nyt domicil eller en driftsbygning
pa grunden, hvilket ikke betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at lovforslaget bygger videre pa den fejlopfattelse, at investeringer
1 fast ejendom med henblik pa udlejning er passiv kapitalanbringelse. Foreningen vil gerne invitere alle,
der deler den opfattelse, til at besoge et familieejet ejendomsselskab for ved selvsyn at konstatere, at der
ikke er tale om passivitet men derimod om stor aktivitet. Der henvises til, at der 1 investeringsejendoms-
branchen er ansat 103.000 medarbejdere, der star for udlejning, vedligeholdelse, drift, portefeljestyring,
transaktioner, finansiering og udvikling af de ca. 200.000 investeringsejendomme. Ejendomme, der udle-
jes til virksomheder som rammer om deres respektive aktiviteter og som boliger, der danner rammen om
familiernes daglige liv.

Alle ejendomsvirksomheder, ogséd de familieejede, er erhvervsvirksomheder med kunder, leveranderer
og medarbejdere ngjagtig ligesom andre virksomheder, og derfor ber de selvfolgelig ogsa behandles pa
samme made. At drive en ejendomsvirksomhed kraver daglig kontakt med medarbejdere, kunder (lejere)
og samarbejdspartnere som fx leveranderer og handverkere. Der skal laves regnskaber, selvangivelser,
lejekontrakter, vedligeholdelsesplaner, ud- og indflytningsrapporter, slutafregninger, lonindberetninger til
SKAT og meget andet. Opgaver som er helt lig de opgaver, som andre aktive erhvervsvirksomheder
udforer.

Ejendomsforeningen Danmark pédpeger, at hvis ikke der gores op med forskelsbehandlingen af de familie-
ejede ejendomsvirksomheder, vil der pa sigt bliver ferre og faerre mindre og mellemstore familieejede
ejendomsvirksomheder.

Det vil ikke vaere til gavn for lejerne, for markedet og for den danske samfundsekonomi. Den negative
forskelsbehandling er sarligt et problem for alle de mange familieejede ejendomsvirksomheder, som
findes rundt om i landet, og som stetter op om beskaftigelsen i udkantsomraderne. Ejendomsforeningen
Danmark har, som erhvervsorganisationen for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom, tidligere
gjort opmearksom pa denne urimelige og afgerende forskelsbehandling for den del af vores medlemmer,
der driver familieejet ejendomsvirksomhed.
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Ejendomsforeningen Danmark har udarbejdet et forslag, som indebarer, at en familieejet ejendomsvirk-
somhed bliver betragtet som aktiv, hvis den har eksisteret i en sammenhangende periode pd mindst tre
ar. Det anfores, at forslaget, der sikrer, at de smé og mellemstore ejendomsvirksomheder kan viderefores
efter et generationsskifte til gavn for kunderne, ejerne, medarbejderne og samfundet.

Desuden anferes det, at da der ikke er tale om en skattenedsettelse, men alene om en skatteudskydelse
svarende til den, som tilbydes til alle andre familieejede erhvervsdrivende virksomheder, vil den direkte
provenumassige konsekvens vare yderst begraenset for den offentlige sektor. Beskatningen vil finde
sted efter de normale regler og ikke efter den s@rregel, som familieejede ejendomsvirksomheder er
underlagt. Man vil i givet fald bevare sma og mellemstore ejendomsvirksomheder pd samme méde, som
alle andre aktive familieejede virksomheder.

Ejendomsforeningen Danmark understreger, at der ikke tales for en s@rbehandling af de familieejede
ejendomsvirksomheder, men alene imod den negative serbehandling, som de familieejede ejendomsvirk-
somheder i1 dag udsettes for. En negativ serbehandling, som Skatteministeriets lovforslag legger op til at
fortsaette og tillige udbygge."

Kommentar:

"En lempelse af pengetankreglen og dermed ogsd adgangen til nedsat bo- og gaveafgift som foreslaet
falder uden for rammerne af den aftale, der er indgaet om nedsattelse af bo- og gaveafgiften som led 1
finansloven 2016.

Endvidere bemarkes, at afgrensningen af successionsadgangen ift. ejendomsvirksomheder skal ses i
sammenha@ng med likviditetshensynet, der ligger bag successionsreglerne. Ifelge de galdende regler
anses et selskab sdledes for en pengetank, hvis virksomheden overvejende bestar af aktiver, der kan
selges/belanes mhp. at finansiere den skat, der udleses ved overdragelsen (dvs. udlejningsejendomme
eller kontanter, vaerdipapirer el.lign.).

De foreslaede @ndringer af pengetankreglen skal sikre, at al besiddelse af fast ejendom anses for penge-
tankaktiver, medmindre de pageldende aktiver ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse (f.eks. en
domicilejendom).

Hvis udlejning af fast ejendom generelt undtages fra pengetankreglen/ikke anses som passiv kapitalan-
bringelse, kan det skabe et incitament til, at investeringer kanaliseres til ejendomsmarkedet fra andre
omrdder med henblik pé at opna adgang til succession og fremover ogséd nedsat afgift.

Et 3-arigt ejertidskrav vurderes ikke at vare tilstrekkeligt til at forhindre dette, men forslaget vil indga i
det videre arbejde med at sikre bedre vilkar ved generationsskifte."

Fra heringssvar fra FSR pé side 55:

"Justeringen af pengetankreglen 1 ABL § 34, stk. 6, 1 pkt., medferer ifolge bemarkningerne til &ndrings-
forslaget, at ubebyggede grunde og projektejendomme fremover skal anses for passiv kapitalanbringel-
se. Imidlertid fremgar det af bemerkningerne, at et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte
boliger bestemt for videresalg ikke er passiv kapitalanbringelse. FSR har meget vanskeligt ved at se,
hvori forskellen bestar mellem et typehusfirma, der besidder ejendomme bestemt for videresalg, og en
virksomhed, der opferer projektejendomme, der ligeledes er bestemt for videresalg. I begge tilfelde vil
der vare tale om omsatningsaktiv/varelager for bade typehusfirmaet og projektvirksomheden."

Kommentar:
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"Lovforslaget indeberer, at der ogsé vedrerende ejendomme skal foretages en konkret vurdering af, om
ejendommen skal anses for at udgere passiv kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet eller opfort til
brug som en driftsbygning for virksomheden eller med henblik péd videresalg som led 1 virksomhedens
drift, vil der som udgangspunkt ikke vere tale om passiv kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet
med henblik pa udlejning, er der tale om passiv kapitalanbringelse ogsé 1 den periode, hvor ejendommen
endnu ikke er udlejet."

Fra endeligt svar pa spergsmal 27 fra FSR i L 183, folketingsaret 2016/17:
"(..))

Passiv kapitalanbringelse

FSR anforer, at et generationsskifte af virksomheden til neste generation med skattemassig succession
samt reduceret gave-/boafgift ofte vil vaere helt afgerende for en videreforelse af virksomheden med
familien som ejer. Det findes derfor vigtigt, at begrebet "passiv kapitalanbringelse" er klart defineret,
saledes det ikke er forbundet med fortolkningsusikkerhed, hvilke aktiver, der vil blive anset for "passiv
kapitalanbringelse". Ifolge FSR er der ikke 1 L183 eller bemaerkningerne hertil foretaget en klar definition
af begrebet "passiv kapitalanbringelse", herunder hvor dette begreb anses for en udvidelse 1 forhold til
"udlejning af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer el.lign." FSR forstar lovforslaget
og kommentarerne til heringssvarene sdledes, at afgrensningen af pengetankaktiver i1 forhold passiv
kapitalanbringelse alene skal forstas som et nyt kriterie i forhold til "fast ejendom, kontanter, vaerdipapirer
el. lign". FSR beder skatteministeren bekrefte, at andre aktiver end "fast ejendom, kontanter, verdipapi-
rer el. lign" (f.eks. driftsmidler) sdledes ikke vil skulle bedemmes ud fra kriteriet passiv kapitalanbringel-
se.

Kommentar

Der skal ifolge lovforslaget foretages en konkret vurdering vedrerende fast ejendom, saledes at fx ube-
byggede grunde og ejendomsprojekter kan anses for passiv kapitalanbringelse. Dette svarer til geldende
regler vedrerende andre aktiver, som skal anses for passiv kapitalanbringelse, hvis de ma sidestilles med
lovbestemmelsens afgrensning vedrerende "kontanter, vaerdipapirer el.lign.", hvilket skal ske efter en
konkret vurdering. Som det fremgér af bemarkningerne til L183, anses ubebyggede grunde og ejendoms-
projekter 1 dag ifelge praksis fra Skatterddet for erhvervsaktiver i forhold til pengetankreglen, selv om
disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejningsejendomme. Med det fremsatte forslag justeres bestem-
melsen, saledes at det udtrykkeligt fremgér, at besiddelse af fast ejendom, herunder ogsé ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter, medregnes ved opgerelsen af, om pengetankreglen er opfyldt. Desuden
indeberer forslaget, at kriteriet for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der er tale om passiv
kapitalanbringelse. Omvendt skal fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse, ikke
medregnes som et pengetankaktiv. Det vil f.eks. vere tilfeldet for virksomhedens domicilejendom og et
typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger. Opregningen i1 bestemmelsen af, hvilke aktiver,
der anses for pengetankaktiver, er tilsvarende efter geldende regler ikke udtemmende. Aktiver, der mé
sidestilles med de udtrykkeligt nevnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vaerdipapirer) medregnes
saledes ogsa ved vurderingen af, om virksomheden i overvejende grad bestér 1 passiv kapitalanbringelse.

Domicilejendomme mv.

FSR anforer, at det af bemarkningerne fremgar, at et selskabs domicilejendom, uanset selskabets aktivite-
ter, altid skal anses for et driftsaktiv, og derfor ikke er passiv kapitalanbringelse. FSR anmoder om en
pracisering af, om dette tillige er geeldende, sdfremt et selskab erhverver en grund til brug for opferelse
af et domicil, uanset at selskabet 1 en periode kan have et domicil og en grund/nyt domicil under
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opferelse. FSR anmoder tillige om en afklaring af, om de ubebyggede grunde til videresalg for og under
byggemodningen kan anses for et driftsaktiv, der ikke skal anses for passiv kapitalanbringelse.

Kommentar

Ifolge forslaget skal fast ejendom som udgangspunkt medregnes som pengetankaktiver. Det galder
imidlertid ikke fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse. Som det ligeledes fremgér
af bemarkningerne til lovforslaget, kan det f.eks. vare tilfeldet for virksomhedens domicilejendom
og et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger. Tilsvarende vil kunne gelde projekte-
jendomme, hvis besiddelsen af ejendommene efter en konkret vurdering ikke kan anses for passiv
kapitalanbringelse. Der er sdledes ikke tale om, at typehuse og projektejendomme skal behandles forskel-
ligt. Selskabets kob af en grund til opferelse af et (nyt) domicil skal ikke 1 byggeperioden anses for passiv
kapitalanbringelse. Den gamle domicilejendom kan alt efter omstaendighederne efterfelgende skulle anses
for passiv kapitalanbringelse, hvis den ikke leengere anvendes 1 selskabets aktive virksomhed. Hvis det
kan legges til grund, at ubebyggede grunde er erhvervet med henblik pd byggemodning og efterfolgende
videresalg som led 1 virksomheden, skal byggegrundene ikke 1 byggemodningsperioden anses for passiv
kapitalanbringelse. Eksempler vedr. projektejendomme

FSR anferer en raekke eksempler, hvor det onskes afklaret, om den faste ejendom i ejerperioden kan anses
for et driftsaktiv eller skal anses for passiv kapitalanbringelse.

Eksempel 1:

Et selskab erhverver et grundareal. Der foretages byggemodning mv. af arealet, hvorefter der sker salg
af nogle af grundene til byggeri af parcelhuse mv. P4 andre grunde opferer selskabet parcelhuse mv.,
hvorefter ejendommene salges. Selskabet er neringsskattepligtigt med fast ejendom. Der anmodes om en
afklaring af, om den faste ejendom i eksemplet i hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv,
der ikke skal anses for passivkapitalanbringelse.

Kommentar

Der skal foretages en konkret vurdering. I det skitserede eksempel, hvor det laegges til grund, at dispo-
sitionerne sker kontinuerligt som led i selskabets sadvanlige virksomhed, kan den faste ejendom som
udgangspunkt anses for et driftsaktiv.

Eksempel 2:

Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. Der opferes et etagebyggeri, og ejerlejligheder-
ne onskes solgt enkeltvis i takt med ferdiggerelse af byggeriet. Det lykkedes imidlertid ikke at selge
alle lejlighederne, hvorfor nogle af disse udlejes pé tidsbegreensede lejeaftaler indtil salg. Selskabet er nae-
ringsskattepligtig med fast ejendom. Der anmodes om en afklaring af, om den faste ejendom i eksemplet i
hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv, der ikke skal anses for passivkapitalanbringelse.

Kommentar

I det skitserede eksempel kan den faste ejendom som udgangspunkt anses for et driftsaktiv. De udlejede
lejligheder kan eventuelt overgé til at vare passiv kapitalanbringelse, hvis udlejningen ikke leengere kan
anses for at vaere af midlertidig karakter.

Eksempel 3:

Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. P4 arealet kan opferes et etagebyggeri med
lejligheder. Forud for igangsatning af byggeriet indgas der en aftale med en pensionskasse, som efter faer-
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diggoerelse og fuldt udlejet vil overtage ejendommen. Pensionskassen har en rekke krav til byggeriet om
lejlighedernes storrelse, materialevalg, ude arealer, lejekontrakter etc. Selskabet opferer etagebyggeriet og
far 1 byggeperioden samtlige lejligheder udlejet. Efter feerdiggerelse af byggeriet overdrages ejendommen
til pensionskassen. Selskabet er neringsskattepligtig med fast ejendom. Der anmodes om en afklaring af,
om den faste ejendom 1 eksemplet 1 hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv, der ikke skal
anses for passiv kapitalanbringelse. Herudover heorer FSR gerne, om det har betydning, hvorndr aftalen
om overdragelse til pensionskassen sker. For/efter byggeriet pdbegyndes/afsluttes?

Kommentar

I det skitserede eksempel kan den faste ejendom anses for et driftsaktiv, hvis aftalen om overdragelse til
pensionskassen indgds, inden byggeriet pdbegyndes og afvikles som anfert. Hvis aftalen om overdragelse
forst indgas efter byggeriets pdbegyndelse, skal der foretages en konkret vurdering af, om erhvervelsen af
grunden og opfoerelse af bygninger sker med henblik pa et umiddelbart efterfolgende videresalg som led 1
selskabets s@dvanlige virksomhed.

Eksempel 4:

Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. P4 arealet md opferes en butik. Selskabet
indgér lejeaftale med en detailkaede. Selskabet har til hensigt at selge ejendommen efter ferdiggerelse
og udbyder denne som et K/S-projekt. En raekke investorer giver tilsagn om erhvervelse af alle K/S-
andele. Selskabet ferdigger byggeriet og detailbutikken &bner. Investorerne erhverver K/S-andele mv.
Selskabet er naringsskattepligtigt med fast ejendom. Der anmodes om en afklaring af, om den faste
ejendom 1 eksemplet 1 hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv, der ikke skal anses for
passiv kapitalanbringelse.

Kommentar

Det er tale om en konkret vurdering. I det skitserede eksempel, hvor erhvervelse af grundareal, opferelse
af bygning/butik og efterfolgende salg af ejendommen sker som led 1 en kontinuerlig proces, kan den
faste ejendom som udgangspunkt anses som et driftsaktiv, selvom selskabet 1 denne periode midlertidigt
har indtegt fra udlejning af ejendommen.

Afgraensning af aktiver omfattet af pengetankreglen

FSR anmoder om en afklaring - gerne med eksempler - af, hvilke aktiver, der kan sidestilles med fast
ejendom, kontanter og vardipapirer, og dermed vil anses for passiv kapitalanbringelse, jf. nedenstaende
eksempler. Det anmodes herunder bekraeftet, at andre materielle anlaegsaktiver - fx driftsmidler - ikke kan
sidestilles med fast ejendom, likvider og vardipapirer, og derfor ikke kan anses for passiv kapitalanbrin-
gelse 1 relation til pengetankreglen.

Kommentar

Som det ligeledes fremgér af bemaerkningerne til lovforslaget, er opregningen i bestemmelsen af, hvilke
aktiver, der anses for pengetankaktiver - som efter gaeldende regler - Side 7 af 19 ikke udtemmende. Ak-
tiver, der mé sidestilles med de udtrykkeligt nevnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vardipapirer)
medregnes saledes ogsa ved vurderingen af, om virksomheden 1 overvejende grad bestér 1 passiv kapita-
lanbringelse. Samtidig skal den @ndrede formulering af pengetankreglen sikre, at ejendomme m.v., der
ikke kan anses for passiv kapitalanbringelse, ikke skal medregnes som pengetankaktiver. Eksempelvis
vil en fast ejendom, der indgar i virksomhedens drift - eller andre driftsaktiver - saledes ikke skulle
medregnes som pengetankaktiver. Det vil fx kunne vare tilfeldet, hvis et typehusfirmas midlertidigt
udlejer de nyopferte boliger.
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(..)"

Praksis

SKM2012. 728. SR

I SKM2012. 728. SR, der blandt andet omhandlede ejendomme og pengetankreglen, havde Skatteradet
udtalt felgende: "Det er Skatterddets opfattelse, at den umiddelbare sproglige fortolkning af ordet udle;j-
ningsejendom skal laegges til grund, dvs. at en udlejningsejendom er en ejendom, hvor der er en indtegt
ved udlejning eller er indgéet en kontrakt om udlejning."

SKM2015. 577. SR

Sperger enskede afkreeftet, at et parkeringshus, som bade blev udlejet pa timebasis og via abonnement
1 lengere tid, blev anset for en udlejningsejendom i henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk.
6. Dette kunne afkreftes i den konkrete sag, idet Skatterddet fandt, at det pageldende parkeringshus ikke
kunne anses for en udlejningsejendom og dermed ikke udlejning af fast ejendom, jf. aktieavancebeskat-
ningslovens § 34, stk. 6.

SKM2020. 550. SR

I SKM2020. 550. SR, der omhandlede successionsmulighederne for udlejningsejendomme, blev udlej-
ningsejendomme og ejendomme under opfersel med henblik péd udlejning til beboelse anset for passiv
kapitalanbringelse (pengetankaktiver) jf. pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34.

SKM2021. 250. SR

Sagen omhandlede, om en udlejningsejendom, der fungerede som et kontorhotel, var et pengetankaktiv
(passiv kapitalanbringelse) eller et erhvervsaktiv i forhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Kontorhotellet fungerede ved, at der indgik visse ydelser 1 lejebetalingen, herunder eksempelvis kanti-
nefaciliteter, IT-assistance og andet. Endvidere indgik der 1 lejemélet et standardmeblement, som mod
betaling kunne blive suppleret med yderligere meblement.

Kontorhotellets indtegter omfattede derfor dels indtaegter fra leje af de ré lokaler uden servicering og
standardmeblement og dels indtegter fra udlejning af kontormebler, salg af kantinedrift og IT-assistance
og alle de evrige serviceydelser, der var inkluderet i lejebetalingen.

Det var oplyst, at udlejning af de rd lokaler uden servicering og standardmeblement udgjorde mere end
halvdelen af indtaegterne ved driften af nerverende kontorhotel. P4 baggrund heraf fandt Skatteradet, at
ejendommene 1 nervaerende sag primart havde karakter af at vaere udlejningsejendomme, idet indtaegter-
ne hovedsageligt stammede fra udlejningsaktiviteten. Endvidere fandt Skatterddet, at alle udlejningsejen-
domme med ganske f4 konkrete undtagelser skal betragtes som passiv kapitalanbringelse 1 forhold til
pengetankreglen, samt at kontorhoteldrift ikke var omfattet af disse fa konkrete undtagelser.

SKM2021. 446. SR

Sagen omhandlede problemstillinger 1 forbindelse med et patenkt generationsskifte.

Problemstillingerne omfattede blandt andet om koncerninterne udlejningsejendomme, der blev anvendt
til hotel- og restaurationsdrift, var pengetankaktiver (finansielle aktiver/passiv kapitalanbringelse) eller
erhvervsaktiver i forhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.
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Skatterddet bekraeftede 1 overensstemmelse med spergers enske, at ejendomme, der blev anvendt til
hoteldrift med tilherende bemanding af reception, restaurant og verelsesrengering m.m. ikke kunne
sidestilles med en udlejningsejendom. Samlet set fandt Skatterddet, at de omhandlede ejendomme, der
blev anvendt til hotel- og restaurationsdrift, kunne betragtes som erhvervsaktiver i1 forhold til aktieavance-
beskatningslovens § 34.

SKM2021. 537. VLR (anket til Hgjesteret)

Sagen angik spergsmdlet om, hvorvidt en kapitalejer kunne overdrage kapitalandele 1 et selskab til sine
dotre med skattemassig succession, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34. Narmere bestemt vedrerte
sagen, om selskabets andele 1 solcelle- og vindmellevirksomhed skulle anses som passiv kapitalanbringel-
se 1 relation til betingelserne for skattemeessig succession i aktieavancebeskatningslovens § 34.

Selskabets andele i solcelle- og vindmellevirksomhed bestod 1, at selskabets helejede datterselskab via to
partnerselskaber havde investeret i solcelleanleg og vindmeller.

Landsretten udtalte, at vurderingen af, om selskabets virksomhed i1 overvejende grad bestar i passiv kapi-
talanbringelse, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, beroede pad en bedemmelse
af, om selskabets aktivitet udgjorde en reel erhvervsaktivitet, eller om aktiviteten havde karakter af passiv
kapitalanbringelse. Videre udtalte landsretten, at opregningen af aktivtyper 1 stk. 6, ikke er udtemmende.

Landsretten udtalte herefter, at selskabets datterselskab ikke deltog aktivt 1 driften af solcelleanleggene
eller vindmellerne, men alene oppebar et afkast af investeringen.

P& den baggrund fandt landsretten, at der ikke var tale om en reel erhvervsaktivitet for datterselskabet,
men derimod en passiv kapitalanbringelse 1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf.
stk. 6.

Landsretten udtalte i den forbindelse, at det af kapitalejeren anforte om partnerselskabernes skatteretlige
stilling ikke kunne fere til en anden vurdering.

Skatteministeriet blev derfor frifundet. Sagen var henvist til behandling 1 landsretten i forste instans som
principiel.

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 2.13.1

"Familieoverdragelse med succession

(...)
Dette afsnit beskriver reglerne for familieoverdragelse med succession efter ABL § 34.
(...)

Ad d. Virksomhedskravet

Det er ikke muligt at overdrage aktier i et selskab med succession, hvis selskabets virksomhed i overve-
jende grad bestér af passiv kapitalanbringelse.

(..)

Et selskab bliver i praksis omtalt som en pengetank, ndr aktiviteten i selskabet i overvejende grad
bestar af passiv kapitalanbringelse, dvs. fast ejendom, kontanter, verdipapirer el. lign., medmindre de
pageldende aktiver indgér i virksomhedens aktive del. Opregningen i bestemmelsen af, hvilke aktiver
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der anses for pengetankaktiver, er ikke udtemmende. Aktiver, der m4 sidestilles med de udtrykkeligt
naevnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vardipapirer), medregnes saledes ved vurderingen af, om
virksomheden 1 overvejende grad bestér 1 passiv kapitalanbringelse.

Besiddelse af fast ejendom, herunder ogsd ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, medregnes ved
opgorelsen af, om reglen er opfyldt. Hvis en erhvervsvirksomhed erhverver en byggegrund med henblik
pa f.eks. at opfore et nyt domicil eller en driftsbygning pd grunden, vil der dog ikke vare tale om passiv
kapitalanbringelse. Endvidere anses f.eks. et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger
bestemt for videresalg heller ikke som passiv kapitalanbringelse.

(..)"

Spergsmal 2
Lovgrundlag

Boafgiftslovens § 22. stk. 1

"Stk. 1. En person kan afgiftsfrit give gaver, hvis samlede verdi inden for et kalenderar ikke overstiger et
grundbeleb pa 58.700 kr. (2010-niveau) til

a) afkom, stedbern og deres afkom,

.)"
Boafgiftslovens § 27, stk. 1

"Stk. 1. En gaves verdi fastsattes til dens handelsverdi pa tidspunktet for modtagelsen.

..)"
Forarbejder

Lovforarbejder til lov nr. 683 af 8. juni 2017 - L 183

Fra de almindelige bemarkninger 1 afsnit 1 1 L 183, folketingsaret 2016/2017:
"(...)

Det er samtidig veasentligt, at der er gennemsigtighed og forudberegnelighed for virksomhederne i
forhold til principperne og retningslinjerne for vardiansattelsen af virksomheden, af hensyn til at genera-
tionsskifte kan gennemfores sd enkelt som muligt.

Regeringen vil derfor i sammenhang med lovforslaget sikre, at det fremover pahviler SKAT at godtgere,
at en verdianseattelse efter de sakaldte aktie- og goodwillcirkulerer ikke giver et retvisende udtryk for
handelsvardien. Den juridiske vejledning vil saledes blive @ndret i overensstemmelse hermed.

..)"
Fra de almindelige bemarkninger i afsnit 2.2 1 L 183, folketingsaret 2016/17:

"2.2. Verdiansattelse 1 forbindelse med generationsskifte

2.2.1. Regler om verdiansettelse

AFG nr 10174 af 30/08/2022 29



Ifolge boafgiftsloven skal en virksomheds vaerdi ved beregningen af bo- og gaveafgift fastsettes til
handelsvaerdien. Nar der ikke eksisterer en objektivt konstaterbar handelsveerdi, ma handelsvaerdien
fastsettes ved et skon.

Ved udevelsen af skennet kan der tages udgangspunkt i hjelpereglerne i aktie- og goodwill-cirkulererne
(Told- og Skattestyrelsens cirkulerer nr. 44 og 45 af 23. marts 2000). Disse cirkulerer udtrykker Skatte-
radets vejledende retningslinjer for opgerelsen af selskabers verdi, herunder vaerdien af goodwill, der
medregnes efter en standardiseret model.

SKAT har endvidere 1 2009 udarbejdet en vejledning om verdiansattelse af virksomheder, virksomheds-
andele og immaterielle aktiver, der indeholder en beskrivelse af mere avancerede vardiansattelsesme-
toder, der anvendes til fastleggelse af markedspriser for virksomheder og immaterielle aktiver ved
virksomhedsoverdragelser mellem uathangige parter. Disse vardiansattelsesmetoder forudsetter bl.a. et
naermere datagrundlag vedrerende den konkrete virksomhed sammenholdt med oplysninger om faktiske
transaktioner vedrerende sammenlignelige virksomheder, 1 det omfang sddanne oplysninger foreligger.

Beregningsmodellen i goodwillcirkularet er udtryk for en standardiseret beregning af goodwill. Der kan
derfor foreligge konkrete omstendigheder, der gor beregningsmodellen mindre anvendelig. I disse tilfel-
de skal der korrigeres i resultatet, sdledes at den endelige vardiansattelse skonsmassigt svarer til den
pris, en uathangig tredjemand antages at ville betale. Det er derfor ved anvendelse af beregningsmodellen
afgerende, at der tages stilling til, hvorvidt beregningsmodellen giver en realistisk verdiansettelse af
goodwill, samt om der 1 situationen foreligger omstendigheder, der skal tages hegjde for, jf. cirkulaerets
pkt. 2. Tilsvarende galder i forhold til aktiecirkuleret.

(...)
2.2.2. Gennemsigtighed og forudberegnelighed ved verdiansattelse

(..)

Der tilsigtes ikke herved en @ndring af cirkulaerernes anvendelsesomrade eller deres vejledende karakter.

(..)"

Praksis

SKM2004. 173. LR

I forbindelse med et pdtenkt generationsskifte med afth@ndelse mod fuldt vederlag af 50 % af aktiebe-
holdningen i A A/S fastsatte Ligningsridet kursen til 1.580. Da beregning af goodwillverdien skal ske
pa grundlag af de tre seneste arsregnskaber, tog styrelsen udgangspunkt i arsregnskaberne for 1999/2000
og 2000/01 samt udkast til drsregnskabet for 2001/02. Det var om sidstnavnte oplyst, at dets poster som
udgangspunkt ikke vil @ndre sig i forhold til det &rsregnskab, man ville godkende.

SKM2018. 41. HR

Sagen angik den skattemassige vardiansattelse af unoterede anparter i et selskab ved opher den 29.
november 2010 af dansk beskatningsret i forbindelse med appellantens flytning fra Danmark til Schweiz,
jf. aktieavancebeskatningslovens § 38, stk. 4, jf. stk. 1.

Appellantens péstand var, at vaerdien af anparterne skulle fastsattes til 1.250.000 kr.

Dette byggede han pé, dels at en veerdi pa grundlag af formueskattekursen i cirkulere nr. 185 af 17.
november 1982 om vardiansattelse af aktiver og passiver i dedsboer og ved gaveafgiftsberegning
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udgjorde 6.250 kr., dels at vardien beregnet ud fra reglerne 1 TSS-cirkulere 2000-09 og 2000-10 ville
udgere minus 2.574.454 kr.

Hans hovedanbringende var, at disse cirkularer gav ham et retskrav pa, at vaerdier beregnet pa grundlag
af cirkuleret kunne leegges til grund.

SKAT havde skonsmaessigt fastsat veerdien af anparterne til kr. 150 mio. pa grundlag af en indkomst- og
markedsbaseret metode uden hensyntagen til navnte cirkulerer.

Hojesteret fastslog, at anparternes verdi skulle fastsettes til handelsvaerdien, dvs. det belgb, som de vil
kunne indbringe ved et salg pa det &bne marked.

Hojesteret tiltrddte af de grunde, landsretten havde anfert, og som var bestyrket ved de oplysninger, der
var fremkommet for Hgjesteret, at cirkulerernes hjelperegler forte til en verdi, som var markant lavere
end anparternes handelsverdi pa fraflytningstidspunktet.

Hojesteret fandt derfor, at det var med rette, at SKAT ved vaerdiansattelsen sd bort fra hjelpereglerne og i
stedet fastsatte anparternes vaerdi efter et skon.

Endelig fandt Hejesteret pa baggrund af oplysningerne om koncernen, at SKATs skon ikke havde fort til
en verdiansattelse, som ma anses for dbenbart urimelig, og at SKATs skensmaessige ansattelse derfor
ikke kunne tilsidesettes.

Hojesteret stadfeestede derfor landsrettens dom om frifindelse af Skatteministeriet.

SKM2021. 446. SR

Sagen omhandlede problemstillinger i1 forbindelse med et patenkt generationsskifte.

Problemstillingerne omfattede blandt andet verdiansettelse af konkrete ejendomme, der indgik i det
patenkte generationsskifte. De konkrete ejendomme var alle erhvervet inden for en kortere arraekke
for det pédtenkte generationsskifte, og ombygningsudgifter m.m. udgjorde 1 denne periode mere end
halvdelen af den samlede regnskabsmaessige vardi af ejendommene.

Skatterddet bekreftede i overensstemmelse med sporgers onske, at de regnskabsmassige vardier inkl. al-
le ombygningsudgifter m.m. frem til overdragelsestidspunktet, der skulle finde sted i umiddelbar forlen-
gelse af afgivelse af det bindende svar, i nervaerende konkrete tilfelde kunne anvendes som udtryk for
handelsvardien af de pageldende ejendomme.

Cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982

"Cirkulere om vardiansattelsen af aktiver og passiver i dodsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning

(..)

Skattedepartementet har herefter udarbejdet nye retningslinjer for vardiansattelsen af faste ejendom-
me. Disse retningslinjer samt retningslinjerne i evrigt for verdiansettelsen af aktiver og passiver er
samlet i nervarende cirkulere, der afloser Meddelelser fra skattedepartementet nr. 36 af april 1976.

I ovrigt ajourferer cirkuleret de tidligere vejledende regler under hensyntagen til senere lovendringer og
@ndringer 1 administrativ praksis.

A. Aktiver

AFG nr 10174 af 30/08/2022 31



2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, ansattes normalt til deres vardi i1 handel og
vandel pa det tidspunkt, der er afgerende for afgiftsberegningen. Ved vardien i1 handel og vandel forstds
det beleb, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg 1 det &bne marked.

(..)

48. Anvisningerne 1 dette cirkulere er vejledende ved efterprovelsen af verdiansattelser 1 den enkelte
boopgerelse eller anmeldelse."

Cirkulare nr. 9054 af 4. februar 2015

"Cirkulere om @&ndring af cirkulere om vardiansattelsen af aktiver og passiver 1 dedsboer m.m. og ved
gaveafgiftsberegning

§1

I cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 om verdiansattelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og
ved gaveafgiftsberegning ophaves punkterne 17 og 18.

§2

Cirkulzret traeder 1 kraft den 5. februar 2015 og har virkning for veerdiansettelse af aktier m.v., hvor det
tidspunkt, der skal legges til grund ved vaerdiansettelsen, er den 5. februar 2015 eller senere.

(..)"

TSS-cirkulere nr. 2000-09 om vardiansattelse af aktier og anparter

"Ligningsrddet har i medfor af skattestyrelseslovens §18, jf. §13 godkendt felgende vejledende anvis-
ning. —Told- og Skattestyrelsen har samtidig besluttet, at reglen under pkt. 2 (hjelpereglen) skal finde an-
vendelse ved de skatteansattende myndigheders ligning af juridiske personer bortset fra dedsboer. ~An-
visningen finder anvendelse pd overdragelser mellem interesseforbundne parter, hvor overdragelsen ikke
er omfattet af cirk. nr. 185 af 17. november 1982 om verdiansattelse af aktiver og passiver i dedsboer
m.v. og ved gaveafgiftsberegning. —

1. Indledning

Borsnoterede aktier ansattes til kursverdien svarende til den noterede kurs pé det for skatteberegningen
afgerende tidspunkt. —Aktier i unoterede aktieklasser i bersnoterede selskaber medtages til samme veardi
som kursen pd de noterede aktier, medmindre de rettigheder, der knytter sig til den unoterede aktieklasse,
pa afgerende punkter adskiller sig fra de rettigheder, der er geldende for aktierne i den bersnoterede
aktieklasse, navnlig med hensyn til ret til forlods udbytte eller forlods dekning ved likvidation af
selskabet. I sa fald foretages en konkret vurdering af vardien af den unoterede aktieklasse. “Vardien
af unoterede aktier og anparter fastsattes til handelsvardien. “Kendes handelsvardien af den unoterede
aktie ikke, fx fordi aktierne ikke har vearet omsat, eller fordi de stedfundne omstaendigheder ikke anses
som egnet som grundlag for skennet over handelsvardien, kan vurderingen foretages med udgangspunkt i
folgende hjelperegel, der er vejledende. —2. Hjelpereglen

Udgangspunktet er, at aktiernes vardi beregnes som summen af vardierne af de enkelte aktivposter i
selskabet minus de respektive geldsposter 1 selskabet. Den sdledes opgjorte verdi tillegges verdien
af goodwill. Der anvendes sdledes et substansprincip. ~“Opgerelsen foretages pa grundlag af selskabets
indre vaerdi ifelge seneste aflagte drsregnskab, idet folgende regnskabsmessige poster korrigeres sdle-
des:—Fast ejendom
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— Den regnskabsmessige post for ejendomme erstattes med den seneste kendte offentlige ejendoms-
vurdering. Eventuelle ombygningsudgifter tillegges dog, sidfremt disse udgifter ikke er indeholdt i
ejendomsvurderingen. Udenlandske ejendomme medtages til den bogferte vaerdi.

(..)

3. Fravigelse af hjelpereglen—Det resultat, der folger af hjelpereglens anvendelse, vil kunne fraviges i sin
helhed eller for sa vidt angar enkeltposter, nar det ma anses for relevant og vaesentligt for at finde et egnet
udtryk for vaerdien af de overdragne aktier. —(...)"

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. A. 6.2.1

"Gaveafgift
(...)

Dette afsnit beskriver reglerne om gaveafgift af afgiftspligtige gaver.

(..)

Veardiansattelse af gaven

En gaves vardi skal fastsattes til dens handelsvaerdi pa tidspunktet for modtagelsen. Se BAL § 27.
Veardiansattelsen er bindende for gavegiver og gavemodtager.

Parterne kan anvende skattedepartementets cirkulere nr. 185 af 17. november 1982 om veardiansettelse af
aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning.

Med cirkulere nr. 9054 af 4. februar 2015 fra Skattedepartementet er punkt 17 og 18 i cirkulere nr.
185 af 17. november 1982 om vardiansettelse af unoterede aktier og unoterede konvertible obligationer
ophavet med virkning fra den 5. februar 2015. Om verdiansattelsen af aktier og konvertible obligationer,
der ikke er optaget til handel pa et reguleret marked, fra og med den 5. februar 2015, henvises til
afsnit C. B. 2.1.4.5."

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 2.1.4.5

"Vardiansattelse ved bo- og gaveafgiftsberegning af aktier, der ikke er optaget til handel pa et reguleret
marked

(..)

Dette afsnit beskriver, hvordan aktier, der ikke er optaget til handel pa et reguleret marked, vaerdiansettes
ved bo- og gaveafgiftsberegning.

(...)
Regel

Verdianszttelse ved bo- og gaveafgiftsberegning af aktier, der ikke er optaget til handel pé et reguleret
marked, skal ske efter aktiernes handelsveerdi.

TSS-cirkulaere 2000-9 og 2000-10 samt SKATs verdiansattelsesvejledning fra 2009 kan anvendes vejle-
dende.

AFG nr 10174 af 30/08/2022 33



Det fremgar af pkt. 1 og 3 1 TSS-cirkulaere 2000-9, at hjelpereglen er vejledende, og at det resultat, der
folger af hjelpereglens anvendelse, vil kunne fraviges i sin helhed, eller for s& vidt angar enkeltposter, nr
det mé anses for relevant og vaesentligt for at finde et egnet udtryk for veerdien af de overdragne aktier."

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 3.5.4

1

'Enkeltstdende udlodninger
Indhold

Dette afsnit beskriver de situationer hvor der sker en enkeltstiende overdragelse af et aktiv mellem
hovedaktionaren og selskabet.

Afsnittet indeholder:

— Maskeret udlodning (C. B. 3.5.4.1)

— Obligationer (C. B. 3.5.4.2)

— Fast ejendom (C. B. 3.5.4.3)

— Aktier (C. B. 3.54.4)

— Goodwill (C. B. 3.54.5)

— Andre enkeltstdende udlodninger (C. B. 3.5.4.6)."

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C. B. 3.5.4.4—"Aktier
(...)

Dette afsnit handler om enkeltstaende overdragelse af aktier mellem hovedaktionaren og selskabet.

(..)

Ved overdragelse af aktier mellem en hovedaktionzr og et selskab, som hovedaktionaren har den
bestemmende indflydelse 1, skal overdragelsen ske til handelsverdien. Der skal vaere tale om samme pris
og samme vilkar, som hvis handlen var indgdet mellem uathangige parter. Hvis dette ikke er tilfeldet,
enten fordi prisen er hgjere eller lavere end den pris, aktierne kan overdrages til en uathengig part til,
bliver forskellen beskattet som maskeret udlodning hos hovedaktionaren.

(...
Retningslinjer for aktier, der ikke er optaget til handel pé et reguleret marked

Veardien af aktier og anparter, der ikke er optaget til handel pa et reguleret marked, skal fastsattes til
handelsvardien.

Der er fastsat en hjelperegel til beregning af handelsvardien, som finder anvendelse pa overdragelse af
aktier og anparter mellem interesseforbundne parter.

Hjzlpereglen kan fx anvendes ved overdragelse af aktier og anparter mellem hovedaktionaren og selska-
bet, hvis aktiernes handelspris ikke er kendt, fordi de fx ikke har varet handlet med tredjemand omkring
tidspunktet for overdragelsen mellem hovedaktionaren og selskabet.

Hjalpereglen

Efter hjelpereglen beregnes aktiernes verdi som summen af verdierne af de enkelte aktivposter i selska-
bet minus de respektive galdsposter i selskabet. Den opgjorte veerdi tillegges vardien af goodwill. Der
anvendes sdledes et substansprincip.
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Opgoerelsen foretages pd grundlag af selskabets indre vardi ifelge seneste aflagte arsregnskab, og de
folgende redskabsmeessige poster skal korrigeres sddan:

Fast ejendom

Den regnskabsmaessige post for ejendomme erstattes med den seneste kendte offentlige ejendomsvur-
dering. Se SKM2004. 173. LR. Eventuelle ombygningsudgifter tillegges hvis de ikke er indeholdt 1
ejendomsvurderingen. Udenlandske ejendomme medtages til den bogferte vaerdi.

(..)

Fravigelse af hjelpereglen

Det resultat der folger af, at hjelpereglen er anvendt, ma fraviges i sin helhed eller med enkeltposter,
ndr det er relevant og vasentlig for at finde et egnet udtryk for vaerdien af de overdragne aktier eller
anparter."
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