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INTRODUKTION

Siden regeringen (Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten den 10, oktober 2020 indgik
“Aftale om en ny ret tl ticig pension (Ame-pension)’ har ejendomsbranchen ventet spaendt pé et lowudkast til den nye
lovgivning om af som skal bidrage til if Arne-pe og lukke et
skattemzssigt hul | lovgivningen.

Skatteministeriet har nu sendt et loviorslag vedrarende lagerbeskatning af selskabers ejendomsavancer i hering
Lovforslaget forventes at trazde i kraft for indkomstéret, der leber fra 1. januar 2023 eller senere.

Med den nye lovgivning fremrykkes beskatning af selskabers ejendomsavancer i forhold til den hidtidige beskatning i
forbindelse med afstaelse (realisationsprincippet), saledes at selskaber fremadrettet beskattes lebende af urealiserede
vasrdistigninger og vaerdifald p3 ejendomme som almindelig selskabsindkomst (iagerbeskatningsprincippet). Dette under
forudszetning af, at selskaberne indgr i koncern med en ejendomsportefalje pa over 100 mio. kr

Det vil derved ikke lengere vaere muligt at undga beskatning af r ved placering af
datterselskaber og herefter ved at handle kapitalandelene i disse datterselskaber i stedet for at handle selve ejendommene,
som der ellers hidtil vid udstraekning har vaeret praksis for.

Lagerbeskatningen af urealiserede vaerdistigninger vil medfere et oget likviditetsmaessigt pres for ejendomsselskaberne og,
reducere det forventede afkast, idet der ikke med en teoretisk ejendomsverdistigning felger egede likvide midler til at
betale lagerskatten med. Overvej derfor om din ejendomsportefalje rammes af reglerne, og om du med fordel kan foretage
andringer i din koncernstruktur,
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1. OMFATTEDE VIRKSOMHEDSTYPER
rslaget ligger op tl, at lagerbeskatningen skal glde for

Lov
danske og udenlandske selskaber, der er underlagt den almindelige
selskabsbeskatning ps 22 % af indkomsten. Til gengald ska
reglerne ikke finde anvendelse for personlige drevne virksomheder

pensionskasser, visse fonde og visse foreningsbeskattede enheder.

2. OMFATTEDE EJENDOMME

ndomme omfattes af regleme om lagerbeskatning nér faigende

o betingelser er opfyldt

« Ejendommen udiejes i overvejende omfang’ pé et tidspunkt i
den skattepligtiges indkomstar.
o Handelswerdien  af  ejendomsportefalien  under  dansk

beskatning, der udlejes | avervejende omfang; overstiger 100
mio. k. ved udlabet af den skattepligtges indkomstar.



2.1. UDLEJNING | OVERVEJENDE OMFANG
Reglerne gelder udelukkende for udlejningsejendomme, der
udlejes " overvejende omfang. En udleningsejendom anses for
udlejet i overvejende omfang, hvis mere end 50 pct. af bygningens
samiede etageareal eller mere end 50 pct. af grundens samlede
grundareal udlejes.

Ejendomme, der anvendes i selskabets egen drif til eksempelis
administration, lager eller driftsbygning, er ikke omfattet
Byggegrunde og uudiejede udvikingsejendomme under opferelse
omattes heller ikke,

Kravet om, at ejendommen "pd et tidspunkt” udlefes | overvejende
omfang v vazre opfyid, selv om det kun er i en kortvarig periode |
labet af indkomstdret, at ejendommen har veret udiejet |
overvejende omfang, og selv om ejendommen ved indkomstarets
udgang ikke leengere er udiejet.

2.2 HANDELSV/ERDI PA OVER 100 MIO. KR.
Den foresliede lagerbeskatning indtraeder desuden udelukkende,
vis handelsvaerdien af ejendommene, der udlefes i overvejende
omfang, overstiger 100 mio. kr. ved udiabet af den skattepiigtiges
indkomstr.

Handelsvaerdien opgares pa koncerbas's, og der medregnes
shledes alle elendomme, som  selskabet  selv eller

selskaber ejer pa og
Som Udlefes | overvejende omfang.

Det er handelsvaerdien af den fulde ejendo, der skal medregnes,
s ejendommen udlefes | overvejende omfang, og ikke biot den
el o ejendommen, der er udliet

Opgorelsen skl foretages pa tidspunktet for indkomstarets udiab,
og ejendomme solgt | lebet af indkomstaret taeller sdledes ikke
med.

2.3. LAGERBESKATNING INDTIL AFSTAELSE

Opfylder en ejendom p et tidspunkt betingelserne for at vaeret
omfattet af reglere om lagerbeskattet, vil ejendommen vedblive
med at vaere lagerbeskatter, s3 lange den skatteplgtige ejer
ejendommen.

Hyis en ejendom sdledes en gang | ejertiden har veret
lagerbeskatter, vl ejendommen fortsat skulle lagerbeskates, selv
om ejendommen ikke lzzngere udlejes, eller selvom portefalien af
udlejningsejendomme falder til under 100 mio. kr. Farst nar
ejendommen  afst3s, vl ejendommen  kunne  udgs
lagerbeskatningen




3. OVERGANGEN TIL LAGERBESKATNING
Alle selskaber skal i forbindelse med overgangen til

foretage en af de
omfattede ejendommes. handelsveerdi p3

Selskaberne skal selv foretage opgorelsen af handelsvardien for
deres ejendomme. Der er ke krav om anvendelse af en bestert

(indgangsveerdien).

Selskaberne skal endvidere ved overgangen udarbejde en
avanceopgerelse efter de hidtidige regler om beskatning efer
realisationsprincippet, som om ejendommen var afstiet il
handelsvaerdien pé tidspunktet for overgangen.

Overgangen vi ikke udlase lagerbeskatning of en urealiseret gevinst
i overgangsaret. En gevinst eller et tab efter realisationsprincippet
Vil ifolge loviorsiaget hle p3 ejendommen og vl som
udgangspunks fost bive udloss,

ar ejendommen afstis

Oplysningerne om urealiserede gevinster eller tab skal ved
overgangen tl lagerbeskatning opgeres pa en realisationssaldo. En
positv realisationssaldo er udtryk for, at der har vaeret en
ejendomsavance, der forst kommer tl beskatning ved afstéelse af
ejendommen, og en negativ saldo er udiryk for, at der har vaeret et
ejendomstab, der forst kan fradrages ved afstéelse af
ejendommen

ved fastlzggelsen af en ejendoms
dagsvrdi, men det skal vaere en anerkendt metode, der kan
dokumenteres over for Skattestyrelsen, sfremt de méitte anmode
herom,

4. SELVE LAGERBESKATNINGEN
Selskaberne skal arligt opgare handelsveerdierne af de omfatrede
efendomme.

Hiis en ejendom stiger | vaerd, beskattes denne vaerdistigning |
indkomstéret,ligesom et eventuelt vaerdifald kan fradrages | den
almindelige skattepligtige indkomst det pagldende indkomstér.
Et eventuelt tab skal dog i ferste omgang fradrages i en eventuel
positvrealisationssaldo, og farst nér tabet er starre end
realisationssaldoen kan der modregnes i indkomstopgarelsen

Adgangen il skattemassig afskrivning p3 bygninger of
instalationer for ejendomme, der omfattes af lagerbeskatningen,
bortfalder. Den faktiske sitage af en ejendom skal  stedet indga

den arlge vurdering af ejendommens handelsvaerdi og dermed

Indgangsveerdien er seerdeles vigti, idet en for lav indgangsva
kan medfare en ‘for hofveerdistigning og dermed skattebetaling de
folgende ar, hviket vil belaste selskabets lkviditet,
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5. VERDIANSATTELSER OG KONCERNSTRUKTUR
Hos Haugaard|Braad folger vi tlblvelsen af den nye
lagerbestatningslovgivning
ganske naje, o i arbelder labende pd at tipasse os de nye
strukturer, der folger med

m traeder i kraft den 1. januar 2023,

Hyis du har sperg

1t den kommende lovghring eller ansker en
gennemgang af Jeres kancenstruktur og vaerdiansatielser for at
imeciekomme de nye regler, herunder at fa belyst mulighederne for
at bringe jer ud af den kommende lagerbeskaining Star

Haugaard | Braad naturligyi tl adighed.

Se kontaktoplysninger pa naeste side,
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