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Alternativt forslag til beskatning af ejendomssel-
skaber

Regeringen landede den 10. oktober et forlig om retten til tidligere pension
sammen med SF, Enhedslisten og DF. Et finansieringselement i den politiske af-
tale er en ny type af beskatning af ejendomme - en sakaldt lagerbeskatning.
EjendomDanmark har bade i den offentlige debat og i drgftelserne med rege-
ringen, embedsapparatet og de politiske partier beskrevet en lang raekke pro-
blemstillinger som vil opsta, nar selskaber palaegges lagerbeskatning. Samtidig
har ED peget pa en alternativ l@sning, der vil minimere problemer, men for-
mentlig rejse det samme provenu.

Alternativ til lagerbeskatning

| den politiske dialog med regeringen og de politiske partier har EjendomDan-
mark lgbende peget pa et alternativ til den problematiske lagerbeskatning:
Frem for at beskatte de ejendomsavancer, som opstar pa papiret med alle de
udfordringer med vaerdiansaettelse m.m., dette matte medfaere, kunne man i ste-
det indfare realisationsbeskatning ogsa pa indirekte salg af ejendomme via
overdragelse af datterselskaber.

| dag findes allerede en realisationsbeskatning: Nar et selskab saelger en ejen-
dom, skal der svares skat af avancen. Men saelges hele eller dele af det selskab,
der ejer ejendommen, bliver avancen ikke beskattet pa samme made. Frem for
at beskatte avancerne Igbende med en lagerskat, kan man i stedet udvide den
nuvaerende realisationsbeskatning til ogsa at omfatte indirekte salg via sel-
skabsoverdragelse.

Denne model er bade simplere og mere gennemskuelig end en lagerbeskatning.
Det er nemlig den faktisk salgsveerdi - og ikke en teoretisk vurdering - der be-
skattes. Dermed Igses alle udfordringerne med den lgbende ejendomsvurde-
ring. Ydermere foregar beskatningen pa det tidspunkt, hvor saelgeren faktisk
har likviditeten til at svare skatten - modsat en lagerbeskatning, hvor ejendom-
mens ejer skal finansiere skattebetalingen i den Igbende drift af selve ejendom-
men.
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Forslag til alternativ beskatning af selskabers ejendomsavancer

EjendomDanmark foreslar, at

Salg af kapitalandele i "ejendomsselskaber” gares skattepligtige (og
kan dermed ikke udggre skattefri portefaljeaktier eller dattersel-
skabsaktier)

Ejendomsselskaber defineres som selskaber, der i overvejende grad
ejer fast ejendom (f.eks. defineret som mere end 85% af balancesum-
men).

Skatterettens almindelige ejerskifteprincipper finder anvendelse, s
beskatningen ogsa udlgses hvis et ejendomsselskab saelges indirekte.

Kilde: EjendomDanmark

Provenuet, der opnas ved lagerbeskatning, vil over tid veere det samme som
ved realisationsbeskatning. Der er saledes ikke finanspolitiske argumenter for
en lagerskat frem for en mere effektiv realisationsbeskatning.

lllustration af forskellen mellem realisationsbeskatning og lagerbeskatning

Lagerbeskatning Realisationsbeskatning
. /En- Grund- Ind- Grund-
A \Y,
r aerdi dring i lag for Skat gangs- lag for Skat
vaerdi skat vaerdi skat

2020 | 100.000 - - - - - -
2021 100.000 | 1.000 - - - - -
2022 101.000 2.000 - - - - -
2023 | 103.000 1.500 1.500 330 103.000 - -
2024 | 104.500 | -2.000 & -2.000 -440 - - -
2025 | 102.500 2.300 2.300 506 - - -

2026 | 104.800 -300 -300 -66 - - -
2027 | 104.500 1.000 1.000 220 - - -
2028 | 105.500 1.500 1.500 330 - - -
2029 | 107.000 1.700 1.700 374 - - -
2030 | 108.700 - - 5.700 1.254
I alt 108.700 | 8.700 5.700 1.254 - 5.700 1.254

Kilde: EjendomDanmark

Medmindre lovgiver gnsker at beskatte med tilbagevirkende kraft, vil lagerbe-
skatning alene palaegges fremadrettede veaerdistigninger (efter 1. januar 2023),
og vil saledes ikke beskatte historiske veerdistigninger realiseret frem til 2023.
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Tilsvarende vil en beskatning ved salg af kapitalandele i ejendomsselskaber
alene give grundlag for beskatning af fremadrettede vaerdistigninger, idet der
vil skulle indfares “indgangsveerdier” for de kapitalandele, som skifter status fra
at veere skattefri til fremover at vaere skattepligtige kapitalandele i ejendoms-
selskaber.

Udfordringer ved lagerbeskatning af ejendomsavancer

EjendomDanmark har de sidste maneder peget pa de store udfordringer, der er
forbundet med lagerbeskatning af selskabers ejendomsavancer. F.eks. indebae-
rer lagerbeskatning, at alle veerdistigninger pa fast ejendom beskattes arligt,
uden der forst er udlgst likviditet, f.eks. i forbindelse med et salg - saledes skal
denne skat finansieres af de Igbende indtaegter ved driften af ejendommen.

Fakta om lagerbeskatning

Lagerbeskatning er karakteriseret ved, at beskatningens genstand vurderes
arligt og veerdistigning eller veerdinedgang udlaser skat eller fradrag,
selvom beskatningens genstand ikke er solgt.

Lagerbeskatning anvendes i dansk ret kun ganske fa steder og beskatnin-
gens genstand er ofte karakteriseret ved at vaere seerlig likvid, f.eks. selska-
bers mindre beholdninger af bgrsnoterede aktier

Kilde: EjendomDanmark

EjendomDanmark har bl.a. fremhasvet, at denne type af beskatning medfarer
nedenstdende udfordringer:

e Lagerbeskatning palaagger selskabets endnu ikke realiserede gevinst en skat. Da ge-
vinsten endnu ikke er realiseret, skal selskabet traekke pd likviditet andetsteds fra,
f.eks. fra den daglige drift af ejendommen, for at betale skatten. Dette vil medfore et
likviditetsdraen og dermed mindre likviditet til opgaver forbundet med den faste
ejendom. Dette rammer bl.a. forbedringer og vedligehold, hvilket bade er til gene for
bygningens brugere og normalt vil veere med til at haeve ejendommens veerdi. Der er
saledes en risiko for, at lagerbeskatning vil begraense fast ejendoms veerditilvaekst og
dermed ogsa skatteprovenuet fra lagerbeskatningen. Skatteministeriet er opmaerk-
somt pd denne effekt, jf. svar pa spargsmal nr. 655 til Folketingets skatteudvalg, 22.
september 2020.

e For at effektuere lagerbeskatning af selskaber, der ejer fast ejendom, ma al fast ejen-
dom, der ejes af selskaber, arligt vurderes for at male veerdistigninger og -tab. | gje-
blikket er det typisk selskabers anvendte regnskabspraksis, der afgger arlige udsving i
vaerdien. Fremadrettet vil lagerbeskatning medfeare, at alle ejendomme ejet af selska-
ber skal vurderes skattemaessigt uniformt og underlaegges den opkraevende
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myndigheds pravelse. Dette kan umiddelbart ske gennem omkostningsfulde arlige
valuarvurderinger eller gennem offentlige vurderinger. Sidstnaevnte er dog eksplicit
afvist af Skatteministeriet.

e Selskaber, der handler fast ejendom, tilvaelger ofte valuarvurderinger, nar de aflaeg-
ger regnskab. Dette for at kunne male veerdien af deres investering. Det vil derfor
primeert veere selskaber, der ejer fast ejendom i langsigtet driftsajemed, der skal fi-
nansiere yderligere ejendomsvurderinger arligt.

e Den opkraevende myndighed vil i gvrigt skulle afsaette ressourcer til at fore tilsyn og
kontrollere de arlige vurderinger. Safremt der tilvaelges realisationsbeskatning frem
for lagerbeskatning, vil skattegrundlaget altid vaere den eksakte markedsvaerdi, da
det er denne, selskabet handles til.

e Der méa forudses fremtidige uenigheder mellem en ejendomsvirksomhed og skatte-
myndighederne om veerdiansaettelsen af en ejendom, men det er uklart, hvordan
denne uenighed skal handteres. Da skattemyndighederne ikke har noget grundlag at
foretage kontrollen fra, vil situationen reelt vil vaere den, at ejendomsvirksomheden
reelt skal bevise, at den foretagne vurdering er korrekt; dette er en de facto omvendt
bevisbyrde, hvilket er retssikkerhedsmaessigt betaenkeligt.

e Hvis der indferes lagerbeskatning af alle ejendomsselskaber, sidestilles kortsigtede
og langsigtede ejendomsinvestorer. Investorer, der investerer i fast ejendom for pd
langt sigt at opretholde indteegt fra driften, sidestilles med ejendomsinvestorer, der
investerer med henblik pa at saelge inden for en kortere arraekke.

Lagerskat anvendes heller ikke i andre lande

@nsket om at sikre en beskatning af ejendomsavancer findes ogsa i andre lande
- men en lagerskat som den danske er langt fra den foretrukne model. | stedet
har man regler som de nuvaerende danske eller har - som EjendomDanmark har
foresldet som alternativ til lagerskatten - indfert regler om beskatning i forbin-
delse med indirekte overfarsel af fast ejendom ejet af et selskab, dvs. i forbin-
delse med salg af aktier i selskaber, der i overvejende grad ejer fast ejendom.

| f.eks. Storbritannien har man ligesom den danske regering haft et enske om at
undga, at avancebeskatning pa fast ejendom udskydes ved handel gennem sel-
skaber. Men her har man ganske enkelt ikke fundet det hensigtsmaessigt at ind-
fore lagerbeskatning. Ulemperne vejer tungere end fordelene.

Baggrund: Finansieringen af en ny ret til tidlig pension

| den politiske aftale bliver retten til tidligere pension iseer finansieret med en ny
beskatning af den finansielle sektor, besparelser pa den aktive beskaeftigelses-
indsats og sa en indferelse af en ny lagerbeskatning af selskabers ejendoms-
avancer. Det er tanken, at lagerbeskatningen skal deekke ca. en fjerdedel af det
samlede finansieringsbehov.
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Det er pa nuvaerende tidspunkt ikke konkretiseret, hvordan de forskellige tiltag
skal udmgntes, men alene de forventede resultater og estimerede provenuer
disse skal indbringe. Tiltagene traeder for de flestes vedkomne farst i kraft i
2023. Derfor udestar der fortsatte administrative og politiske draftelser af den
konkrete udformning af de forskellige tiltag. Dette gaelder saerligt lagerbeskat-
ningen, hvor det fortsat er uklart hvilke ejendomme og ejendomsselskaber som
er undtaget af beskatningen og hvordan den praktisk skal administreres.

Finansiering af forslag om tidligere pension (mio. kroner)

Finansieringskilde 2021 2022 2023 2024 2025

Finansiering via gkono-
misk raderum
Lagerbeskatning af sel-
skaber ejendomme
Saerlig selskabsskat for fi-
nansiel sektor

Loft over fradrag for lan-
ninger pa over 7 mio. - - 150 150 150
kroner

Uaendret loft i aktiespare-
konto

Uaendret loft for investor-
fradrag

Afskaffelse af ramme til
skattefradrag for virk-
somheders forebyggel- - - - 100 100
sesindsatser fra senior-
pensionsaftalen
Zndringer af den kom-
munale beskaeftigelses- - 300 750 1100 1100
indsats

Digitale salgsregistre-
ringssystemer

| alt 200 2.390 2.940 3.650 3.650

150 2.005 - - -

- - 850 850 850

- - 1.000 1.260 1.260

50 85 85 85 85

- - 105 105 105

Kilde: Regeringen, Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten
(2020): Aftale om ny ret til tidlig pension. Senest lokaliseret 19. oktober 2020 pa:
bm.dk/media/15057/aftaletekst-tidlig-pension.pdf, side 11. Bemaerk, at belgbene er
angivet efter tilbagelgb og adfaerd.

Note: Der er ikke et sikkert grundlag for at indregne provenueffekten af sterre
krav om de digitale salgsregistreringssystemer; men det er planen, at et provenu
herfra kan bruges til at reducere den saerlige selskabsskat for den finansielle sek-
tor.




