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Forslag
til

Lov om @&ndring af lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast
ejendom og virksomhedsskatteloven

(Indferelse af en selgerpantebrevsmodel)

§1

I lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 132 af 25.
januar 2019, foretages folgende @ndring:

1. Efter § 6 C indsattes:

»§ 6 D. Afstir den skattepligtige en ejendom, der er omfattet af lovens regler, bortset fra ejendomme,
der er omfattet af § 8, og indgér der i afstielsesvederlaget en fordring mod erhververen med pant i den
overdragne ejendom (s&lgerpantebrev), kan den skattepligtige vaelge at medregne fortjeneste efter § 6
med lige store belab ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst 1 de indtil 10 nermest efterfolgende
indkomstér. 1. pkt. gelder dog ikke, hvor der er en forbindelse som omhandlet i ligningslovens § 2
mellem parterne i overdragelsen.

Stk. 2. Den del af fortjenesten, der valges beskattet efter stk. 1, kan ikke overstige 10 pct. af den
kontantomregnede afstaelsessum for ejendommen. Selgerpantebrevet skal udstedes med en kontant vardi
pa det belab, der vaelges beskattet efter stk. 1. Selgerpantebrevets lobetid skal svare til den periode, som
beskatningen efter stk. 1 vaelges fordelt over, og afdrag pd hovedstolen ma ikke forfalde hurtigere end
med lige store drlige belab.

Stk. 3. Uanset stk. 1 skal en eventuel resterende udskudt fortjeneste medregnes ved opgerelsen af den
skattepligtige indkomst i felgende tilfelde:

1) Ved hel eller delvis afstielse af ejendommen eller ved @&ndret anvendelse af ejendommen, hvorved
den helt eller delvis ikke anvendes erhvervsmessigt, jf. dog stk. 4. Belobet opgeres som den andel af
den resterende fortjeneste, der forholdsmassigt svarer til forholdet mellem handelsverdien af den del
af ejendommen, der er afstaet eller ikke lengere anvendes erhvervsmassigt, og hele ejendommens
handelsvardi umiddelbart for henholdsvis overdragelsen og den @ndrede anvendelse.

2) Ved hel eller delvis afstaelse eller indfrielse af selgerpantebrevet, jf. dog stk. 4. Belabet opgeres som
den andel af den resterende fortjeneste, der svarer til den forholdsmaessige del af restgaelden, der er
afstaet, eller den forholdsmassige del af restgeelden, der er indfriet.

3) Ved szlgerens ded, jf. dog stk. 4.

4) Ved opher af szlgerens skattepligt, jf. kildeskattelovens § 10 eller selskabsskattelovens § 5, stk.
7. Den skattepligtige kan {4 henstand med betaling af skatten efter reglerne 1 stk. 10-14.

Stk. 4. Stk. 3, nr. 1 og 2, finder ikke anvendelse i tilfeelde, hvor ejendommen eller selgerpantebrevet
overdrages til en @gtefelle, nar overdragelsen sker med succession efter kildeskattelovens § 26 B eller
overdragelsen sker med succession som led i bodeling ved separation og skilsmisse. Stk. 3, nr. 1-3,
finder ikke anvendelse, nar en efterlevende ®gtefalle overtager ejendommen eller selgerpantebrevet ved
hensidden 1 uskiftet bo eller egtefellen far udloddet ejendommen eller selgerpantebrevet med succession
efter dedsboskattelovens § 36, jf. § 29.
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Stk. 5. Beskatning efter stk. 1 kan alene valges for fortjeneste, der vedrorer den del af den afstae-
de ejendom, som blev anvendt erhvervsmaessigt i overdragerens eller dennes samlevende agtefalles
erhvervsvirksomhed, og som anvendes erhvervsmassigt i erhververens eller dennes samlevende aegtefael-
les erhvervsvirksomhed 1 den periode, som beskatningen af den udskudte fortjeneste er valgt fordelt
over. Udlejning af fast ejendom anses ikke for erhvervsvirksomhed som nevnt 1 1. pkt., jf. dog stk.
6. Endvidere anses den del af den afstdede ejendom, som udger boligdel, ikke for anvendt erhvervsmees-
sigt.

Stk. 6. Udlejning af fast ejendom til et selskab, hvori ejeren af den faste ejendom eller dennes egtefzlle
direkte eller indirekte har bestemmende indflydelse, anses for erhvervsmessig virksomhed, nir den
bestemmende indflydelse 1 selskabet samtidig overdrages til erhververen af ejendommen. Det er en
betingelse, at selskabet anvender ejendommen erhvervsmaessigt, jf. stk. 5. Ved bestemmende indflydelse
forstas ejerskab eller radighed over stemmerettigheder, séledes at der direkte eller indirekte ejes mere end
50 pct. af aktiekapitalen eller rades over mere end 50 pct. af stemmerne.

Stk. 7. Den skattepligtige skal senest ved rettidig afgivelse af oplysninger, jf. skattekontrollovens §
2, for det indkomstér, hvori ejendommen er afstaet, oplyse told- og skatteforvaltningen om valget af
beskatning efter stk. 1. Meddelelsen skal vare vedlagt en kopi af det modtagne salgerpantebrev og
oplysning om den skattepligtige fortjeneste, jf. § 6. Meddelelsen skal endvidere indeholde oplysning
om den fortjeneste, der valges medregnet 1 efterfolgende indkomstér, det arlige belob og antallet af
ar, fortjenesten valges medregnet over. Hvis told- og skatteforvaltningen @ndrer ansattelse vedrerende
afstéelse af fast ejendom, kan den skattepligtige begaere reglen i stk. 1 anvendt, dog senest 3 maneder
efter at meddelelsen om ansettelsesendringen er modtaget.

Stk. 8. Er ejeren pé tidspunktet for afstaelsen af ejendommen skattepligtig til Danmark efter kildeskatte-
lovens § 2, stk. 1, nr. 5, eller selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra b, og har denne hjemsted i et land, der
ikke er omfattet af overenskomst af 7. december 1989 mellem de nordiske lande om bistand i skattesager
eller Radets direktiv om gensidig bistand ved inddrivelse af fordringer 1 forbindelse med skatter, afgifter
og andre foranstaltninger, er anvendelsen af stk. 1 betinget af, at der over for told- og skatteforvaltningen
stilles betryggende sikkerhed for den udskudte beskatning efter stk. 1. Sikkerheden skal sta 1 passende
forhold til skatten af den udskudte fortjeneste og kan stilles 1 form af aktier, obligationer, der er optaget
til handel pa et reguleret marked, bankgaranti eller anden betryggende sikkerhed. Har ejeren hjemsted 1 et
land, der er omfattet af overenskomsten eller direktivet nevnt 1 1. pkt., og flytter ejeren efterfolgende til et
land, der ikke er omfattet af nevnte overenskomst eller direktiv, skal den resterende udskudte fortjeneste
medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst, medmindre der stilles betryggende sikkerhed,
jf. 2. pkt. Har ejeren hjemsted i et land, der ikke er omfattet af overenskomsten eller direktivet naevnt i
1. pkt., og flytter ejeren efterfolgende til et land, der er omfattet af nevnte overenskomst eller direktiv,
frigives den stillede sikkerhed efter anmodning.

Stk. 9. Anvendelse af reglerne 1 stk. 1 er betinget af, at den faste ejendom ikke er beliggende i1 en
fremmed stat, pd Feroerne eller i Grenland. Hvis ejeren pa afstielsestidspunktet er skattepligtig til
Danmark efter kildeskattelovens § 1, selskabsskattelovens § 1 eller fondsbeskatningslovens § 1 uden at
vaere hjemmehorende 1 en fremmed stat, pd Faereerne eller 1 Gronland 1 henhold til bestemmelserne i1 en
dobbeltbeskatningsoverenskomst, kan reglerne i stk. 1 dog anvendes, nir den faste ejendom er beliggende
1 en stat, der er medlem af EU/EQS, pd Faroerne eller i Gronland. Det er en betingelse, at den fremmede
stat, Feergerne eller Greonland udveksler oplysninger med de danske myndigheder efter en dobbeltbeskat-
ningsoverenskomst, en anden international overenskomst eller konvention eller en administrativt indgéet
aftale om bistand i skattesager.

Stk. 10. Den skattepligtige kan fa henstand med betaling af skatten af fortjeneste, der folger af beskat-
ningen efter stk. 3, nr. 4, ndr den skattepligtige er skattemaessigt hjemmeheorende 1 et land, der er medlem
af EU/EQS, Fareerne eller Greonland, ndr den fremmede stat, Feroerne eller Gronland udveksler oplys-
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ninger med de danske myndigheder efter en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en anden international
overenskomst eller konvention eller en administrativt indgaet aftale om bistand i skattesager.

Stk. 11. Ved henstand efter stk. 10 etableres en henstandssaldo, der udgeres af den beregnede skat af den
udskudte fortjeneste efter stk. 3, nr. 4.

Stk. 12. For personer afdrages henstandsbelabet 1 de resterende ar af den periode, som beskatningen
er valgt fordelt over. Afdraget opgeres som skatteverdien af den fortjeneste, som skulle have veret
medregnet 1 det pageldende indkomstér. Skattevardien beregnes efter reglerne for skattepligtige med fast
driftssted 1 Danmark. Den resterende henstandssaldo forfalder dog helt eller delvis til betaling senest 1
de tilfzlde, der er omfattet af stk. 3, nr. 1-3. Reglerne 1 kildeskattelovens § 73 B, stk. 7 og 8, finder
tilsvarende anvendelse med hensyn til fristen for betaling af afdrag og forrentning af henstandssaldoen.

Stk. 13. For selskaber m.v. afdrages henstandsbelgbet over de forste 5 indkomstéar efter skattepligtsop-
horet med en femtedel af det henstandsbeleb, der udgjorde henstandssaldoen ved henstandssaldoens
etablering. Den resterende henstandssaldo forfalder helt eller delvis til betaling senest i de tilfaelde, der er
omfattet af stk. 3, nr. 1-3. Reglerne i selskabsskattelovens § 26, stk. 6 og 7, finder tilsvarende anvendelse
med hensyn til fristen for betaling af afdrag og forrentning af henstandssaldoen.

Stk. 14. Henstand er betinget af, at der gives oplysninger efter skattekontrollovens § 2 for hvert ér,
hvor der er en positiv henstandssaldo. Samtidig med afgivelsen af disse oplysninger skal der gives
oplysninger om de forhold 1 stk. 3, nr. 1-3, der medferer forfald af henstandsbelobet, og oplysning om, 1
hvilket land s&lgeren er skattemaessigt hjemmeheorende ultimo indkomstaret. Afgives oplysningerne efter
skattekontrollovens § 2 ikke rettidigt, bortfalder henstanden, og det belgb, der stir pa henstandssaldoen,
forfalder til betaling. Told- og skatteforvaltningen kan se bort fra overskridelse af oplysningsfristen.«

§2

I virksomhedsskatteloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 1114 af 18. september 2013, som a&ndret senest ved
§ 101 lov nr. 84 af 30. januar 2019, foretages folgende @ndring:

1. 1 § I, stk. 2, 2. pkt., indsattes efter »aktieavancebeskatningsloven,«: »fordringer omfattet af lov om
beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendoms § 6 D, stk. 1,«.

§3

Stk. 1. Loven treder 1 kraft den 1. januar 2020.
Stk. 2. § 1, nr. 1, har virkning for afstielse af fast ejendom, der sker den 1. januar 2020 eller senere.
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Bemcerkninger til lovforslaget
Almindelige bemcerkninger

1. Indledning

Lovforslaget er en delvis genfremsettelse af lovforslag nr. L 225 (folketingsaret 2018-19, 1. samling),
der blev fremsat af den tidligere regering (Venstre, Liberal Alliance og Konservative Folkeparti) den 10.
april 2019. Lovforslaget var til 1. behandling den 23. april 2019, jf. www.folketingstidende.dk, tilleeg F,
spalte 27, k1. 15.31, men bortfaldt ved atholdelse af folketingsvalget den 5. juni 2019.

Lovforslaget udmenter den del af aftalen om finansloven for 2019, som den tidligere VLAK-regering
og Dansk Folkeparti indgik den 30. november 2018, der omhandler indferelse af en pantebrevsmo-
del. Forslaget skal bidrage til at lette kebers mulighed for at rejse den fornedne finansiering og dermed
styrke mulighederne for generationsskifte.

1.1. Lovforslagets formal og baggrund

Forslaget om indferelse af en pantebrevsmodel udmenter en del af aftalen om finansloven for 2019 ind-
géet af den tidligere VLAK-regering med Dansk Folkeparti, hvorefter der for at skabe bedre muligheder
for generationsskifte for unge landmand skal indferes en pantebrevsmodel ved salg af bl.a. landbrug,
hvor op til 10 pct. af kebesummen kan genanbringes i den solgte erhvervsejendom.

Den foresldede selgerpantebrevsmodel vil give salgeren af en erhvervsejendom adgang til at udskyde
beskatningen af hele eller en del af ejendomsavancen (op til 10 pct. af afstdelsessummen), nar der i
forbindelse med handlen udstedes et s@lgerpantebrev. Skatten vil dermed forst skulle betales over en
periode pa op til 10 ar efter afstaelsen i stedet for — som efter de almindelige regler — ved afstielse af
ejendommen.

2. Lovforslagets indhold
2.1. Indforelse af en scelgerpantebrevsmodel

2.1.1. Geeldende ret

Efter de geeldende regler i ejendomsavancebeskatningsloven beskattes en selger, der afstar en erhvervs-
ejendom, af hele den eventuelle ejendomsavance, som afstaelsen medforer, i afstdelsesaret.

Beskatningen af avancen sker i afstielsesaret, uanset om keberen betaler kobesummen kontant eller ko-
besummen afdrages over en arraekke, ved at keberen udsteder en fordring til selgeren (selgerpantebrev) i
forbindelse med kebet.

Ejendomsavance medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst. Ved opgerelsen af ejen-
domsavancen sker der en vardiansettelse af saelgerpantebrevet til kursveerdi svarende til handelsvardi-
en. Er selgerpantebrevet i den forbindelse kursansat til f.eks. kurs 80, er der saledes givet et kursnedslag
pa 20 pct. Dette kursnedslag beskattes efter reglerne i kursgevinstloven, nar gevinsten realiseres, i takt
med at selgerpantebrevet afdrages. Lider salgeren tab pd pantebrevet, f.eks. ved keberens konkurs, kan
tabet fratraekkes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst.

Ved salg af erhvervsejendomme vil s@lgeren under visse betingelser have mulighed for at udskyde
beskatningen af ejendomsavancen ved at genanbringe avancen i en anden ejendom. Dette sker, ved at
anskaffelsessummen for den erhvervede ejendom nedsattes med avancen pa den solgte ejendom, hvorved
avancebeskatningen udskydes, indtil den nye ejendom sa&lges.

At szlgeren modtager en del af afstielsesvederlaget i form af et selgerpantebrev, kan vare forbundet
med yderligere skattemassige konsekvenser, hvis selgeren anvender virksomhedsordningen.
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Virksomhedsordningen kan anvendes af personer, der driver virksomhed i personligt regi, og i skatte-
massig henseende er ordningen derfor et alternativ til at drive virksomhed 1 et kapitalselskab, f.eks. et
aktieselskab. Med virksomhedsordningen opnér selvstendigt erhvervsdrivende bl.a. fuld fradragsverdi
for erhvervsmaessige renteudgifter og mulighed for at udjevne svingende indkomster.

Anvender salgeren virksomhedsordningen pa tidspunktet for stiftelsen af et selgerpantebrev, da indgar
selgerpantebrevet automatisk heri, idet den skattepligtige avance realiseres i ordningen. Det vil sige, at
selgerpantebrevet bliver et aktiv i virksomhedsordningen.

Som hovedregel er det kun erhvervsmaessige aktiver, der kan indgad i virksomhedsordningen, mens
private aktiver ikke kan indgd i ordningen. Et s@lgerpantebrev kan anses for erhvervsmeassigt i relation
til virksomhedsordningen efter en konkret vurdering. Er s@lgerpantebrevet imidlertid baret af private inte-
resser, anses det for ydet af selgeren uden for virksomhedsordningen. Det betyder, at selgerpantebrevet
anses for havet ud af virksomhedsordningen med eventuel beskatning til folge efter virksomhedsskattelo-
vens regler.

2.1.2. Lovforslaget

Det foreslds at indfere en s@lgerpantebrevsmodel, jf. lovforslagets § 1, nr. 1, hvorefter selgeren af en
erhvervsejendom kan valge at udskyde beskatningen af hele eller en del af ejendomsavancen med op til
10 pct. af afstdelsessummen, nar der i forbindelse med handelen udstedes et selgerpantebrev.

Forslaget indebarer, at selger kan genanbringe hele eller en del af ejendomsavancen 1 et selgerpante-
brev, hvorved en avance pé op til 10 pct. af afstdelsessummen kan fordeles til beskatning 1 de efterfolgen-
de op til 10 ar fra afstdelsen. Herved kan der udformes pantebrevsvilkar, sdledes at skatten forst vil skulle
betales, i takt med at pantebrevet afdrages, 1 stedet for — som efter de almindelige regler — ved salget af
ejendommen.

Det foreslas, at pantebrevet skal udstedes med en kursvardi, der svarer til den ejendomsavance, der
vaelges udskudt, og at selgerpantebrevet skal have en lgbetid, der svarer til den periode, som beskatnin-
gen vaelges fordelt over.

Endvidere foreslds det, at pantebrevsmodellen i hovedtrek udformes, sa den gelder for de samme
ejendomme, som er omfattet af de gaeldende genanbringelsesregler i ejendomsavancebeskatningslovens
§ 6 A, der indeberer, at avancebeskatningen udskydes, indtil den nye ejendom selges. Reglerne er dog
tilpasset den omstaendighed, at salgeren ikke som ved de geldende regler genanbringer avancen i en
anden ejendom end den solgte.

Der skal séledes vaere tale om overdragelse af en erhvervsejendom, og ved en blandet benyttet ejendom
kan de foresldede regler kun anvendes pd avancen vedrerende den del af ejendommen, der anvendes
erhvervsmassigt i ejerens eller den samlevend @gtefzlles erhvervsvirksomhed.

Den del af ejendommen, som szlgeren eller dennes agtefelle anvendte erhvervsmaessigt, skal ogsa
anvendes erhvervsmassigt 1 keberens eller dennes samlevende @gtefalles erhvervsvirksomhed, og der
kan kun ske genanbringelse 1 den del af afstdelsessummen, som vedrerer den del af ejendommen, som
keberen benytter erhvervsmaessigt.

Ved keberens videresalg af ejendommen, inden den udskudte ejendomsavance er beskattet, foreslas
det, at den resterende avance skal medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst. Det samme
gaelder, hvis sxlgeren overdrager s@lgerpantebrevet. Ved en delvis overdragelse af ejendommen eller
selgerpantebrevet udleses en forholdsmassig beskatning. Tilsvarende gelder ifelge forslaget, hvis ejen-
dommen i udskydelsesperioden helt eller delvis ikke leengere anvendes erhvervsmaessigt.

Reglerne vil kunne benyttes af bade personligt ejede virksomheder og selskaber m.v.

Fremrykning af beskatningen skal dog ifelge forslaget ikke ske, nér ejeren af selgerpantebrevet (selge-
ren af ejendommen) eller keberen af ejendommen overdrager s@lgerpantebrevet eller ejendommen til en
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samlevende @gtefelle med succession efter kildeskattelovens § 26 B eller overdragelsen sker som led 1
bodeling i forbindelse med separation og skilsmisse. Disse undtagelser fremgar af forslaget til § 6 D, stk.
4, 1. pkt.

Endvidere skal fremrykning af beskatningen heller ikke ske, hvis ejeren af salgerpantebrevet (selgeren
af ejendommen) eller keberen af ejendommen afgédr ved deden, nar en efterlevende @gtefelle overtager
ejendommen eller selgerpantebrevet ved hensidden i uskiftet bo eller egtefellen fir udloddet ejendom-
men eller selgerpantebrevet med succession efter dodsboskattelovens § 36, jf. § 29.

De galdende regler om genanbringelse geelder ogsa under visse betingelser ejendomme 1 udlandet, nar
det pagaldende land er medlem af EU eller EQS. De foresldede regler vil ogsd kunne anvendes ved salg
af ejendomme 1 disse lande.

Ejere, der er begranset skattepligtige af avance ved afstaelse af fast ejendom her i landet, er omfattet af
de geeldende regler om genanbringelse af ejendomsavancen i andre ejendomme. Begraenset skattepligtige
foreslas ligeledes at kunne anvende de foreslaede regler, hvis ejeren har hjemsted i et land, der er medlem
af EU eller EQS. I modsat fald skal anvendelsen af reglerne vare betinget af, at der stilles sikkerhed for
skatten.

Opherer szlgerens (dvs. ejeren af selgerpantebrevet) skattepligt ved fraflytning til udlandet, og har
denne anvendt de foresldede regler ved salg af en erhvervsejendom for fraflytningen, skal den udskudte
avance indtegtsfores 1 fraflytningsdret med ret til henstand, hvis fraflytningen sker til et land, der er
medlem af EU eller E@S.

Det foreslas endvidere, at virksomhedsskattelovens regler om virksomhedsordningen endres, saledes
at selgerpantebreve, der omfattes af den foresldede pantebrevsmodel, ikke udleser beskatning efter dette
regelset.

Det vil sige, at disse s@lgerpantebreve kan indgd i virksomhedsordningen, uanset at de sadvanlige
betingelser herfor ikke er opfyldt. Herved sikres det, at pantebrevsmodellen ogsd kan anvendes ved
overdragelse af fast ejendom til f.eks. nartstidende, nar virksomhedsordningen bruges.

3. Okonomiske konsekvenser og implementeringskonsekvenser for det offentlige

Der henvises 1 det hele til de gkonomiske beregninger og implementeringsomkostninger for det offentli-
ge, som blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingséaret 2018-19, 1. samling).

I det oprindelige lovforslag blev det sdledes vurderet, at forslaget om at indfere en selgerpantebrevsmo-
del medforer et umiddelbart mindreprovenu pa 25 mio. kr. arligt opgjort i varig virkning. Opgjort efter
tilbagelob og adfaerd skennes mindreprovenuet at udgere ca. 15 mio. kr. arligt opgjort i varig virkning. Da
modellen medferer en skatteudskydelse, vil mindreprovenuet vare noget storre i de forste ar.

Det er i provenuvurderingen lagt til grund, at den foreslaede salgerpantebrevsmodel primeert vil finde
anvendelse 1 forbindelse med handler med storre landbrug, mens ordningen kun skennes at ville finde
anvendelse relativt sjeldent 1 forhold til mindre landbrug og andre typer af erhvervsejendomme. Samlet
set leegges det til grund, at ejendomme med en samlet keabesum pé ca. 4 mia. kr. arligt vil blive overdraget
med anvendelse af modellen. De samlede avancer antages beregningsteknisk at udgere ca. 50 pct., og at
modellen samlet set vil indebare, at avancebeskatning for ca. 1 mia. kr. arligt vil blive udskudt i op til 10
ar.

For sa vidt angér de provenumassige konsekvenser ved indferelse af en selgerpantebrevsmodel, henvi-
ses til tabel 1 i lovforslag nr. L 225 (folketingsaret 2018-19, 1. samling).

Forslaget indebarer en skatteudgift svarende til den umiddelbare provenuvirkning. Forslaget har ikke
provenumessige konsekvenser for kommunerne.

P& baggrund af det forholdsvis begrensede antal ejendomsoverdragelser, som sa&lgerpantebrevsmodel-
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len forventes anvendt pd, vurderes lovforslaget ikke at have implementeringsmassige konsekvenser for
det offentlige af betydning. Bliver ordningen anvendt i sterre omfang end forudsat, kan det blive aktuelt at
vurdere, om det medferer behov for en it-understottet administration af selgerpantebrevsmodellen.

4. Okonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet m.v.

Der henvises 1 det hele til de oplysninger, der blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingsaret
2018-19, 1. samling). Erhvervsstyrelsens Team Effektiv Regulering (TER) vurderer, at lovforslaget sam-
let set medferer administrative konsekvenser under 4 mio. kr. arligt. De bliver derfor ikke kvantificeret
yderligere. De ekonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet ved de enkelte dele af
lovforslaget er beskrevet nedenfor.

4.1. Indforelse af en scelgerpantebrevsmodel

Der henvises 1 det hele til de oplysninger, der blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingséret
2018-19, 1. samling). Med indferelsen af en salgerpantebrevsmodel far selger af erhvervsejendomme,
herunder landbrug, et skattemaessigt incitament til at geninvestere en del af den opnaede ejendomsavance
1 et salgerpantebrev 1 ejendommen. Herved bliver det lettere for keberen at rejse den nedvendige
finansiering til overtagelse af ejendommen, hvilket vil lette muligheden for ejerskifte af bl.a. landbrugs-
virksomhed.

5. Administrative konsekvenser for borgerne

Der henvises 1 det hele til de oplysninger, der blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingséret
2018-19, 1. samling). Lovforslaget vurderes ikke at have administrative konsekvenser for borgerne.

6. Miljomcessige konsekvenser

Der henvises 1 det hele til de oplysninger, der blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingsaret
2018-19, 1. samling). Lovforslaget skennes ikke at have miljomassige konsekvenser.

7. Forholdet til EU-retten

Der henvises 1 det hele til de oplysninger, der blev lagt til grund for lovforslag nr. L 225 (folketingsaret
2018-19, 1. samling). Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

8. Horte myndigheder og organisationer m.v.

Et udkast til det oprindelige lovforslag (lovforslag nr. L 225, folketingséret 2018-19, 1. samling) har 1
perioden fra den 20. februar til den 20. marts 2019 varet sendt i hering. Lovforslaget har ikke veret 1
hering i forbindelse med genfremsattelsen.

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 1
Til nr. 1

Efter de geeldende regler i ejendomsavancebeskatningsloven beskattes en salger, der afstar en erhvervs-
ejendom, af hele den eventuelle fortjeneste, som afstaelsen medferer, i afstaelsesaret.

Beskatningen af fortjenesten sker i afstielseséret, uanset om keberen betaler kebesummen kontant eller
kebesummen afdrages over en arrekke, ved at keberen udsteder en fordring til selgeren (salgerpante-
brev) i forbindelse med kabet.

Der foreslas, jf. forslaget til ejendomsavancebeskatningslovens § 6 D, indfert en selgerpantebrevsmo-
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del, hvorefter selgeren af en erhvervsejendom kan velge at udskyde beskatningen af hele eller en del af
ejendomsavancen, nar der i1 forbindelse med handelen udstedes et selgerpantebrev.

I stk. 1, 1. pkt., foreslds det, at afstar den skattepligtige en ejendom, der er omfattet af lovens regler,
bortset fra ejendomme, der er omfattet af § 8, og indgér der i afstdelsesvederlaget en fordring mod
erhververen med pant i den overdragne ejendom (s@lgerpantebrev), kan den skattepligtige valge at
medregne fortjeneste efter § 6 med lige store beleb ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst i de
indtil 10 naermest efterfolgende indkomstér.

Den skattepligtige har saledes mulighed for, 1 stedet for at medregne fortjeneste ved afstdelse af
ejendommen efter ejendomsavancebeskatningslovens § 6, at fordele beskatningen 1 op til 10 &r.

Salgeren vil 1 mange tilfelde lade s@lgerpantebrevet tinglyse pd ejendommen, men det er ikke en
betingelse for anvendelse af reglerne, at panteretten er tinglyst.

Der foreslas 1 stk. 1, 2. pkt., at reglerne ikke skal galde, hvor der er en forbindelse som omhandlet i
ligningslovens § 2 mellem parterne 1 overdragelsen.

Dette skal bl.a. sikre, at overdragelse af ejendomme i hovedaktionarforhold eller mellem koncernfor-
bundne parter ikke omfattes af de foreslaede regler. I disse tilfaelde vil der ikke vaere tale om et genera-
tionsskifte, nir det reelt er den samme ejerkreds, der ejer ejendommen for og efter overdragelsen.

Forslagets henvisning til ligningslovens § 2 indebarer, at det afgerende er, om de pageldende fysiske
og juridiske personer har en sddan tilknytning til hinanden, at de 1 relation til denne bestemmelse anses
for interesseforbundne. Det vil f.eks. sige tilfeelde, hvor en fysisk person har bestemmende indflydelse
over et selskab.

Henvisningen til ligningslovens § 2 omfatter ikke overdragelse mellem fysiske personer. De foresldede
regler vil sdledes kunne anvendes ved overdragelse af fast ejendom mellem familiemedlemmer, f.eks.
personer omfattet af boafgiftslovens § 22, der bl.a. omfatter bern og bernebern m.fl.

I stk. 2, 1. pkt., foreslas det, at den del af fortjenesten, der vaelges beskattet efter de foreslaede regler,
ikke kan overstige 10 pct. af den kontantomregnede afstaelsessum for ejendommen.

I stk. 2, 2. pkt., foreslds det, at selgerpantebrevet skal udstedes med en kontant verdi pd det beleb, der
vaelges beskattet efter stk. 1.

I stk. 2, 3. pkt., foreslas det, at selgerpantebrevets lgbetid skal svare til den periode, som beskatningen
efter stk. 1 vaelges fordelt over, og afdrag pa hovedstolen ma ikke forfalde hurtigere end med lige store
arlige belob.

Herved vil den udskudte avance i hele udskydelsesperioden anses for at vare finansieret af et selger-
pantebrev. De foresldede regler muligger derfor, at beskatningen af fortjenesten kan ske lebende over
indtil 10 ar.

Samspillet mellem beskatningen af den udskudte fortjeneste ved afstéelse af ejendommen og beskatnin-
gen efter kursgevinstloven af de lebende afdrag pa salgerpantebrevet er beskrevet nedenfor. Forslaget
berarer ikke beskatningen efter kursgevinstloven.

Ifolge geeldende regler skal et s@lgerpantebrev ved opgerelsen af selgerens fortjeneste ved afstéelse
af ejendommen kursansattes til handelsvardien. Er pantebrevets kursvaerdi f.eks. ansat til kurs 80, skal
kursnedslaget pa 20 pct. efter geldende regler beskattes hos salger, dvs. kreditor ifelge salgerpantebre-
vet, efter reglerne 1 kursgevinstloven, i takt med at pantebrevet afdrages.

Eksempel 1

En ejendom er afstaet for en kontant afstdelsessum pa 30 mio. kr., og selgerens fortjeneste udger 5 mio.
kr. Der er udstedt et selgerpantebrev med et palydende pa 3,75 mio. kr., som ved opgerelsen af fortjene-
sten er kursansat til kurs 80. Den del af fortjenesten, som kan udskydes, svarer til dels selgerpantebrevets
kursverdi, hvilket vil sige 3 mio. kr., dels 10 pct. af den kontante afstelsessum, hvilket ligeledes vil sige
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3 mio. kr. Beskatningen af 3 mio. kr. kan dermed udskydes, mens 2 mio. kr. af avancen skal beskattes 1
salgséret.

Saelgerpantebrevet afdrages over 10 ar med 375.000 kr. arligt. Ved hvert arlige afdrag pa 375.000 kr.
skal 20 pct. af afdraget (75.000 kr.) som hidtil beskattes som kursgevinst hos kreditor (salger) efter
reglerne 1 kursgevinstloven. Endvidere skal salgeren efter forslaget medregne 300.000 kr. arligt som
udskudt fortjeneste ved afstdelse af ejendommen.

Ved eventuel afstdelse af selgerpantebrevet, jf. forslaget til stk. 3 nedenfor, skal en eventuel resterende
udskudt fortjeneste medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst som ejendomsavance i
afstéelseséret. Det samme gaelder ved en (ekstraordiner) indfrielse af selgerpantebrevet.

Salgeren skal medregne den udskudte fortjeneste i de indkomstér, som beskatningen er valgt fordelt pa,
uanset om der sker betaling pa pantebrevet. Men konstateres der tab pd fordringen, vil tabet uendret vare
fradragsberettiget efter reglerne i kursgevinstloven.

Eksempel 2

Der er som i eksemplet ovenfor udstedt et s@lgerpantebrev pd 3,75 mio. kr. Ved hvert arlige afdrag
pa 375.000 kr. skal 20 pct. af afdraget (75.000 kr.) som hidtil beskattes efter reglerne i kursgevinstlo-
ven. Endvidere skal selgeren som navnt arligt medregne 300.000 kr. som udskudt ejendomsavance.

Keoberen bliver nedlidende ultimo ar 8 og betaler ikke afdrag i &r 9 og 10. Sazlgeren skal fortsat
medregne den udskudte avance for &r 9 og 10 pé 1 alt 600.000 kr. Bortfalder f.eks. 75 pct. af restgaelden
pa 750.000 kr. eksempelvis i ar 11 som led i en tvangsakkord i konkurs, vil selgeren have fradragsret for
600.000 kr. 1 akkordéret, der vil vaere fradragsberettiget efter reglerne i kursgevinstloven.

Overdrages ejendommen til f.eks. et nertstdende familiemedlem, vil kurstabet pa salgerpantebrevet dog
ikke vaere fradragsberettiget, idet der ikke er fradragsret for tab pd sadanne fordringer, jf. kursgevinstlo-
vens § 14, stk. 2.

Afstds selgerpantebrevet i lgbetiden, skal den resterende udskudte fortjeneste medregnes 1 afstielses-
aret, og en gevinst eller et tab pd pantebrevet vil vaere henholdsvis skattepligtig og fradragsberettiget efter
reglerne 1 kursgevinstloven.

Ved opher af ejerens skattepligt her til landet skal salgerpantebrevet som hidtil efter gaeldende regler
som udgangspunkt anses for afstaet til handelsvaerdien pé tidspunktet for skattepligtsopheret efter regler-
ne i kursgevinstlovens § 37 for personer og selskabsskattelovens § 5, stk. 7, for selskaber m.v.

Beskatningen af den udskudte ejendomsavance er ifolge forslaget ikke omfattet af kursgevinstlovens §
37 og selskabsskattelovens § 5, stk. 7. Beskatning af en eventuel resterende ejendomsavance vil ske ved
opher af skattepligt 1 forbindelse med fraflytning, jf. forslaget til stk. 3, nr. 4. Der kan opnds henstand med
betaling af skatten efter reglerne 1 forslaget til stk. 10-14.

I stk. 3 foreslas regler om, i hvilke tilfeelde den udskudte fortjeneste skal medregnes ved opgerelsen
af den skattepligtige indkomst pa et tidligere tidspunkt end den valgte periode pa op til 10 &r. I de
anforte tilfeelde anses forudsetningen for anvendelse af reglerne for bortfaldet, hvorfor det foreslas, at den
udskudte avance helt eller delvis skal komme til beskatning. Dog undtages visse overdragelser mellem
egtefeller fra fremrykket beskatning, jf. forslaget til stk. 4.

I stk. 3, nr. 1, foreslas det, at en eventuel resterende udskudt fortjeneste helt eller delvis skal medregnes
ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst ved hel eller delvis afstaelse af ejendommen eller ved
@ndret anvendelse af ejendommen, hvorved den helt eller delvis ikke lengere anvendes erhvervsmaes-
sigt. Belobet opgeres som den andel af den resterende ejendomsavance, der forholdsmassigt svarer til
forholdet mellem handelsvardien af den del af ejendommen, der er afstaet eller ikke lengere anvendes
erhvervsmassigt, og hele ejendommens handelsverdi umiddelbart for henholdsvis overdragelsen og den
@ndrede anvendelse.

2019/1 LSF 36 9



Der vil f.eks. vere tale om @ndret anvendelse, der vil medfere beskatning, hvis ejendommen helt eller
delvis udlejes 1 pantebrevets labetid.

I stk. 3, nr. 2, foreslas det, at eventuel resterende udskudt fortjeneste helt eller delvis skal medregnes ved
opgorelsen af den skattepligtige indkomst ved hel eller delvis afstaelse eller indfrielse af saelgerpantebre-
vet. I disse tilfeelde opgeres belobet som den andel af den resterende ejendomsavance, der svarer til den
forholdsmaessige del af restgeelden pa selgerpantebrevet, der er indfriet eller den forholdsmaessige del af
selgerpantebrevet, der er afstiet. Der ses dog bort fra overdragelse til en egtefelle, herunder i forbindelse
med bodeling ved separation og skilsmisse, jf. forslaget til stk. 4.

I stk. 3, nr. 3, foreslas det, at eventuel resterende udskudt fortjeneste medregnes ved opgerelsen af den
skattepligtige indkomst ved selgerens ded. Dette gaelder uanset boets behandlingsform. Der ses dog bort
fra tilfeelde, hvor en efterlevende agtefelle overtager selgerpantebrevet med succession ved hensidden 1
uskiftet bo eller ved udlodning med succession 1 forbindelse med skifte, jf. forslaget til stk. 4.

I stk. 3, nr. 4, foreslas det, at eventuel resterende udskudt fortjeneste medregnes ved opgerelsen af den
skattepligtige indkomst ved opher af ejerens skattepligt, jf. kildeskattelovens § 10, eller ved opher af et
selskabs skattepligt efter selskabsskattelovens § 5, stk. 7. Det foreslds, at ejeren i disse tilfelde skal have
adgang til henstand med mulighed for at afdrage skatten over en periode efter reglerne i forslaget til stk.
10-14.

I stk. 4, 1. pkt., foreslads det, at der ikke skal ske fremrykning af beskatningen ved overdragelse i
tilfelde, hvor ejendommen eller selgerpantebrevet overdrages til en agtefelle, nar overdragelsen sker
med succession efter kildeskattelovens § 26 B eller overdragelsen sker med succession som led 1 bodeling
ved separation og skilsmisse.

I stk. 4, 2. pkt., foreslas det, at der ikke skal ske fremrykning af beskatning ved salgerens ded, nar en
efterlevende agtefelle overtager ejendommen eller selgerpantebrevet ved hensidden i uskiftet bo, eller
nér aegtefellen far udloddet selgerpantebrevet med succession efter dedsboskattelovens § 36, jf. § 29.

I de anforte tilfeelde sker der skattemaessig succession vedrerende ejendommen eller selgerpantebrevet,
saledes at den lgbende beskatning sker hos @gtefaellen 1 den resterende lobetid af den udskudte beskat-
ning. Tilsvarende sker der ikke fremrykket beskatning, nr ejendommen 1 de anforte tilfeelde overtages
med succession af en @gtefelle. Det er kun 1 disse tilfelde, at der ikke sker fremrykket beskatning. Ved
andre overdragelser sker der fremrykning af beskatningen, uanset at overdragelsen eventuelt kan ske med
skattemaessig succession.

I stk. 5, 1. pkt., foreslas det, at udskudt beskatning efter stk. 1 alene kan valges for fortjeneste, der
vedrarer den del af den afstdede ejendom, som blev anvendt erhvervsmassigt i overdragerens eller
dennes samlevende agtefzlles erhvervsvirksomhed, og som anvendes erhvervsmassigt i erhververens
eller dennes samlevende @gtefalles erhvervsvirksomhed i den periode, som beskatningen er valgt fordelt
OoVer.

I stk. 5, 2. pkt., foreslds det, at udlejning af fast ejendom ikke anses for erhvervsvirksomhed som naevnt
1 1. pkt., jf. dog stk. 6. Endvidere anses den del af den afstdede ejendom, som udger bolig, ikke for
anvendt erhvervsmassigt.

For sd vidt angér tilfelde, hvor ejendommen er udlejet til et af ejeren behersket selskab, foreslas det
i stk. 6, 1. pkt., at udlejning af fast ejendom til et selskab, hvori ejeren af den faste ejendom og dennes
egtefelle direkte eller indirekte har bestemmende indflydelse, anses for erhvervsmaessig virksomhed,
svarende til de geeldende regler i ejendomsavancebeskatningslovens § 6 A, stk. 5.

I stk. 6, 2. pkt., foreslas det, at det er en betingelse, at selskabet anvender ejendommen erhvervsmeaessigt,
jf. det foreslaede stk. 5. Ved bestemmende indflydelse forstas ejerskab eller radighed over stemmerettig-
heder, saledes at der direkte eller indirekte ejes mere end 50 pct. af aktiekapitalen eller rades over mere
end 50 pct. af stemmerne.
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Da de anforte betingelser ogsa skal gelde keberen, skal adgangen til at udskyde ejendomsavancen ved
sadanne udlejningsejendomme vaere betinget af, at den bestemmende indflydelse i selskabet samtidig
overdrages til erhververen af ejendommen.

I stk. 7, 1.-3. pkt., foreslds det, at en skattepligtig, der velger at anvende de foresldede regler, skal
meddele dette til Skatteforvaltningen senest samtidig med rettidig afgivelse af oplysninger, jf. skattekon-
trollovens § 2, for det indkomstar, hvori ejendommen er afstiet. Meddelelsen skal vaere vedlagt en
kopi af det modtagne s@lgerpantebrev og den opgjorte skattepligtige ejendomsavance. Meddelelsen skal
endvidere indeholde oplysning om den fortjeneste, der vaelges medregnet i efterfolgende indkomstér, det
arlige belob og antallet af ar, fortjenesten velges medregnet over.

Det foreslds endvidere, jf. stk. 7, 4. pkt., at hvis Skatteforvaltningen @ndrer en ansattelse vedrerende
afstéelse af fast ejendom, kan den skattepligtige valge at udskyde beskatningen af fortjenesten efter
de foreslaede regler i stk. 1, nar begaring herom sker, senest 3 méneder efter at meddelelsen om
ansattelses@endringen er modtaget. Herved sikres, at en forhgjelse af fortjenesten pad en ejendom, der er
overdraget med anvendelse af de foresldede regler, kan omfattes af den udskudte beskatning. Den anferte
mulighed er ikke begrenset til ejendomme, der er overdraget med anvendelse af pantebrevsmodellen,
hvis betingelserne herfor 1 gvrigt er opfyldt.

I stk. 8 foreslas regler for, hvorledes begranset skattepligtige skal kunne anvende de foresldede reg-
ler. Det foreslas, jf. stk. 8, 1.-3. pkt., at hvis ejeren pa afstaelsestidspunktet er skattepligtig til Danmark
efter kildeskattelovens § 2, stk. 1, nr. 5, eller selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra b, og denne har
hjemsted i et land, der ikke er omfattet af overenskomst af 7. december 1989 mellem de nordiske
lande om bistand i skattesager eller Rédets direktiv om gensidig bistand ved inddrivelse af fordringer i
forbindelse med skatter, afgifter og andre foranstaltninger, skal udskydelse af beskatningen efter forslaget
til § 6 D, stk. 1, veere betinget af, at der over for skatteforvaltningen stilles betryggende sikkerhed for den
udskudte beskatning. Sikkerheden skal sta i passende forhold til skatten af den udskudte avance og kan
stilles 1 form af aktier og obligationer, der er optaget til handel pé et reguleret marked, bankgaranti eller
anden betryggende sikkerhed.

Det foreslas endvidere, jf. stk. 8, 4. pkt., at har ejeren hjemsted i et land, der er omfattet af oven-
navnte overenskomst eller direktiv, og flytter ejeren efterfolgende til et land, der ikke er omfattet af
overenskomsten eller direktivet, bortfalder henstanden ifelge forslaget, medmindre der stilles betryggende
sikkerhed. Har ejeren hjemsted i et land, der ikke er omfattet af overenskomsten eller direktivet, og flytter
ejeren efterfolgende til et land, der er omfattet af overenskomsten eller direktivet, foreslds det, at den
stillede sikkerhed skal frigives efter anmodning.

I stk. 9, 1. pkt., foreslés det, at anvendelse af reglerne om udskydelse af beskatningen efter stk. 1 som
udgangspunkt er betinget af, at den faste ejendom ikke er beliggende i en fremmed stat, pa Feroerne eller
1 Grenland.

For s& vidt angar udenlandske ejendomme, foreslas endvidere, jf. stk. 9, 2. og 3. pkt., at hvis ejeren
pa afstaelsestidspunktet er skattepligtig til Danmark efter kildeskattelovens § 1, selskabsskattelovens §
1 eller fondsbeskatningslovens § 1 uden at vere hjemmehorende 1 en fremmed stat, pd Faroerne eller
1 Grenland 1 henhold til bestemmelserne 1 en dobbeltbeskatningsoverenskomst, vil reglerne dog ifelge
forslaget kunne anvendes, ndr den faste ejendom er beliggende 1 en stat, der er medlem af EU/E@S,
pa Feroerne eller i Gronland. Det er en betingelse, at den fremmede stat, Fereerne eller Gronland
udveksler oplysninger med de danske myndigheder efter en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en anden
international overenskomst eller konvention eller en administrativt indgaet aftale om bistand i skattesager.

I stk. 10 foreslas det, at den skattepligtige kan fa henstand med betaling af skatten af ejendomsavance,
der folger af beskatningen efter stk. 3, nr. 4, ndr den skattepligtige er skattemaessigt hjemmehorende i
et land, der er medlem af EU/E@S, Fargerne eller Gronland, nar den fremmede stat, Fergerne eller
Gronland udveksler oplysninger med de danske myndigheder efter en dobbeltbeskatningsoverenskomst,
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en anden international overenskomst eller konvention eller en administrativt indgéet aftale om bistand 1
skattesager. Henstanden gives 1 form af en afdragsordning, jf. forslaget til stk. 11-14.

I stk. 11 foreslas det, at der ved henstand skal etableres en henstandssaldo, der udgeres af den beregnede
skat af den udskudte ejendomsavance, der er medregnet efter stk. 3, nr. 4.

I'stk. 12, 1.-4. pkt., foreslds det, at personer skal afdrage henstandsbelabet 1 de resterende &r af den peri-
ode, som beskatningen er valgt fordelt over. Afdraget opgeres som skattevardien af den ejendomsavance,
som skulle have veret medregnet 1 det pagaeldende indkomstér. Skattevardien beregnes efter reglerne for
skattepligtige med fast driftssted 1 Danmark. Den resterende henstandssaldo forfalder dog helt eller delvis
til betaling senest 1 de tilfelde, der er omfattet af stk. 3, nr. 1-3.

Det foreslas endvidere i stk. 12, 5. pkt., at reglerne i kildeskattelovens § 73 B, stk. 7 og 8, finder tilsva-
rende anvendelse med hensyn til fristen for betaling af afdrag og forrentning af henstandssaldoen. Dette
svarer til de almindeligt gaeldende regler for personers betaling og forrentning ved henstand med exitskat.

I stk. 13, 1. og 2. pkt., foreslds det, at selskaber m.v. skal afdrage henstandsbelgbet over de forste
5 indkomstér efter skattepligtsopheret med en femtedel af det henstandsbelab, der udgjorde henstandssal-
doen ved henstandssaldoens etablering. Dog forfalder den resterende henstandssaldo helt eller delvis til
betaling senest 1 de tilfelde, der er omfattet af stk. 3, nr. 1-3.

Endvidere foreslas det i stk. 13, 3. pkt., at reglerne i selskabsskattelovens § 26, stk. 6 og 7, finder tilsva-
rende anvendelse med hensyn til fristen for betaling af afdrag og forrentning af henstandssaldoen. Dette
svarer til de almindeligt gaeldende regler for selskabers betaling og forrentning ved henstand med exitskat.

I stk. 14, 1.-4. pkt., foreslas det, at henstand er betinget af, at der gives oplysninger efter skattekontrollo-
vens § 2 for hvert ér, hvor der er en positiv henstandssaldo. Samtidig med afgivelsen af disse oplysninger
skal der gives oplysninger om de forhold i stk. 3, nr. 1-3, der medferer forfald af henstandsbelebet, og
oplysning om, 1 hvilket land sa&lgeren er skattemassigt hjemmeheorende ultimo indkomstéret. Afgives
oplysningerne efter skattekontrollovens § 2 ikke rettidigt, bortfalder henstanden, og det beleb, der star pad
henstandssaldoen, forfalder til betaling. Skatteforvaltningen kan se bort fra overskridelse af oplysningsfri-
sten.

Dette svarer til de almindeligt geeldende betingelser for personer og selskabers oplysningsforpligtelser
ved henstand med exitskat efter henholdsvis kildeskatteloven og selskabsskatteloven.

Til § 2
Virksomhedsordningen kan anvendes af personer, der driver virksomhed i personligt regi, og i skatte-

maessig henseende er ordningen derfor et alternativ til at drive virksomhed i et kapitalselskab, f.eks. et
aktieselskab.

Virksomhedsordningen er bygget op af en rekke forskellige elementer, men hensigten med ordningen er
overordnet set 1) at sikre, at selvstendigt erhvervsdrivende opnér fuld fradragsvardi for erhvervsmassige
renteudgifter, 2) at selvstendigt erhvervsdrivende har mulighed for at foretage en udjaevning af svingende
indkomster, og 3) at selvsteendigt erhvervsdrivende har mulighed for at spare op til en lav forelabig skat
(svarende til selskabsskattesatsen) med henblik pa konsolidering af virksomheden.

Et s@lgerpantebrev indgér 1 virksomhedsordningen, safremt s@lgeren anvender ordningen pa tidspunk-
tet for salget af ejendommen. Dette skyldes, at afstielsesvederlaget for erhvervsejendommen indgér i
virksomhedsordningen.

Som hovedregel folger det af virksomhedsskattelovens regler om virksomhedsordningen, at det kun er
erhvervsmaessige aktiver, der kan indga 1 ordningen, mens private aktiver ikke kan indgé i ordningen.

Et selgerpantebrev, der udstedes i forbindelse med salg af en ejendom, kan anses for erhvervsmaessig
i relation til virksomhedsordningen og blive i ordningen. Mé salgerpantebrevet imidlertid anses for at
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vaere béret af private interesser, vil selgerpantebrevet blive anset for ydet af selgeren uden for virksom-
hedsordningen. De skattemassige konsekvenser herved vil vere, at selgerpantebrevet anses for havet ud
af virksomhedsordningen.

En sadan overforsel af vaerdier fra virksomheds- til privatekonomien sker efter en sarlig rekkefolge
— haeverekkefolgen. Formélet hermed er at sikre en korrekt beskatning af overforte verdier samt sikre,
at opsparet overskud anses for havet for de oprindelig indskudte verdier i virksomheden. Det vil sige,
at haevningen af et s®lgerpantebrev fra virksomhedsordningen kan udlese en beskatning, uanset at det
sedvanligvis kun er rentebetalinger og kursgevinster, som udleser beskatning ved et selgerpantebrev.

Hvorvidt et selgerpantebrev anses for at veere erhvervsmassigt eller privat, athenger efter geldende
praksis af en konkret vurdering. Dette indebarer en vis usikkerhed om, hvorvidt et selgerpantebrev
konkret kan indga 1 virksomhedsordningen.

Det foreslds pé den baggrund, at der i virksomhedsskattelovens § 1, stk. 2, 2. pkt., tilfejes, at fordringer,
som omfattes af ejendomsavancebeskatningslovens § 6 D, stk. 1, kan indgd i virksomhedsordningen.

Det vil sige, at s&lgerpantebreve, som omfattes af den foresldede pantebrevsmodel, jf. lovforslagets § 1,
nr. 2, altid kan indga i1 virksomhedsordningen. Der er séledes tale om en undtagelse til den eksisterende
praksis for, hvornar der kan ske salgerfinansiering via virksomhedsordningen.

Hvis virksomhedsordningen anvendes pa tidspunktet for salg af ejendommen, indgér selgerpantebrevet
1 kapitalafkastgrundlaget til kursverdien. Hvis s@lgeren forst indtraeder i virksomhedsordningen efter
oprettelsen af et selgerpantebrev som navnt i ejendomsavancebeskatningslovens § 6 D, stk. 1, star det
selgeren frit for at lade s@lgerpantebrevet indga i virksomhedsordningen eller lade det vere uden for
virksomhedsordningen. I det tilfelde, hvor selgeren vaelger at indtraede 1 virksomhedsordningen efter
tidspunktet for oprettelse af selgerpantebrevet og lader salgerpantebrevet indgé i virksomhedsordningen,
skal s@lgerpantebrevet medregnes pd indskudskontoen og i kapitalafkastgrundlaget til kursverdien.

Til § 3
Loven galder hverken for Faergerne eller Grenland, fordi de love, der foreslas @ndret, ikke gaelder for

Fergerne eller Gronland og ikke indeholder en hjemmel til at satte lovene 1 kraft for Faereerne eller
Gronland.
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Lovforslaget sammenholdt med geeldende lov

Geeldende formulering

14

Lovforslaget

§1

I lov om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast
ejendom, jf. lovbekendtgerelse nr. 132 af 25. januar 2019,
foretages folgende @&ndringer:

1. Efter § 6 C indsettes:

»§ 6 D. Afstar den skattepligtige en ejendom, der er om-
fattet af lovens regler, bortset fra ejendomme, der er omfattet
af § 8, og indgar der i afstaelsesvederlaget en fordring mod
erhververen med pant i den overdragne ejendom (s&lgerpan-
tebrev), kan den skattepligtige vaelge at medregne fortjenes-
te efter § 6 med lige store beleb ved opgerelsen af den
skattepligtige indkomst i de indtil 10 narmest efterfalgende
indkomstar. 1. pkt. gelder dog ikke, hvor der er en forbin-
delse som omhandlet i ligningslovens § 2 mellem parterne i
overdragelsen.

Stk. 2. Den del af fortjenesten, der veelges beskattet efter
stk. 1, kan ikke overstige 10 pct. af den kontantomregne-
de afstdelsessum for ejendommen. Szlgerpantebrevet skal
udstedes med en kontant verdi pd det beleb, der valges
beskattet efter stk. 1. Szlgerpantebrevets lobetid skal svare
til den periode, som beskatningen efter stk. 1 vaelges fordelt
over, og afdrag p& hovedstolen mé ikke forfalde hurtigere
end med lige store arlige belab.

Stk. 3. Uanset stk. 1 skal en eventuel resterende udskudt
fortjeneste medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige
indkomst i folgende tilfelde:

1) Ved hel eller delvis afstielse af ejendommen eller ved
@ndret anvendelse af ejendommen, hvorved den helt eller
delvis ikke anvendes erhvervsmassigt, jf. dog stk. 4. Belo-
bet opgeres som den andel af den resterende fortjeneste,
der forholdsmaessigt svarer til forholdet mellem handelsvaer-
dien af den del af ejendommen, der er afstaet eller ikke
leengere anvendes erhvervsmassigt, og hele ejendommens
handelsverdi umiddelbart for henholdsvis overdragelsen og
den ®ndrede anvendelse.

2) Ved hel eller delvis afstaelse eller indfrielse af salger-
pantebrevet, jf. dog stk. 4. Belgbet opgeres som den andel
af den resterende fortjeneste, der svarer til den forholdsmaes-
sige del af restgaelden, der er afstédet, eller den forholdsmaes-
sige del af restgeelden, der er indfriet.

3) Ved szlgerens ded, jf. dog stk. 4.

4) Ved opher af selgerens skattepligt, jf. kildeskattelovens
§ 10 eller selskabsskattelovens § 5, stk. 7. Den skattepligtige
kan fa henstand med betaling af skatten efter reglerne i stk.
10-14.

Stk. 4. Stk. 3, nr. 1 og 2, finder ikke anvendelse i tilfel-
de, hvor ejendommen eller selgerpantebrevet overdrages til
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en agtefelle, nir overdragelsen sker med succession efter
kildeskattelovens § 26 B eller overdragelsen sker med suc-
cession som led 1 bodeling ved separation og skilsmisse. Stk.
3, nr. 1-3, finder ikke anvendelse, nar en efterlevende ag-
tefelle overtager ejendommen eller s@lgerpantebrevet ved
hensidden i uskiftet bo eller agtefellen far udloddet ejen-
dommen eller selgerpantebrevet med succession efter dods-
boskattelovens § 36, jf. § 29.

Stk. 5. Beskatning efter stk. 1 kan alene vaelges for fortje-
neste, der vedrerer den del af den afstdede ejendom, som
blev anvendt erhvervsmaessigt i overdragerens eller dennes
samlevende agtefelles erhvervsvirksomhed, og som anven-
des erhvervsmassigt i erhververens eller dennes samlevende
egtefelles erhvervsvirksomhed i den periode, som beskat-
ningen af den udskudte fortjeneste er valgt fordelt over. Ud-
lejning af fast ejendom anses ikke for erhvervsvirksomhed
som navnt i 1. pkt., jf. dog stk. 6. Endvidere anses den
del af den afstdede ejendom, som udger boligdel, ikke for
anvendt erhvervsmeessigt.

Stk. 6. Udlejning af fast ejendom til et selskab, hvori
ejeren af den faste ejendom eller dennes @gtefelle direk-
te eller indirekte har bestemmende indflydelse, anses for
erhvervsmassig virksomhed, nar den bestemmende indfly-
delse i selskabet samtidig overdrages til erhververen af
ejendommen. Det er en betingelse, at selskabet anvender
ejendommen erhvervsmeessigt, jf. stk. 5. Ved bestemmende
indflydelse forstas ejerskab eller radighed over stemmeret-
tigheder, saledes at der direkte eller indirekte ejes mere end
50 pct. af aktickapitalen eller rades over mere end 50 pct. af
stemmerne.

Stk. 7. Den skattepligtige skal senest ved rettidig afgivelse
af oplysninger, jf. skattekontrollovens § 2, for det indkomst-
ar, hvori ejendommen er afstéet, oplyse told- og skattefor-
valtningen om valget af beskatning efter stk. 1. Meddelelsen
skal vere vedlagt en kopi af det modtagne selgerpantebrev
og oplysning om den skattepligtige fortjeneste, jf. § 6. Med-
delelsen skal endvidere indeholde oplysning om den fortje-
neste, der vaelges medregnet i efterfolgende indkomstar, det
arlige beleb og antallet af 4r, fortjenesten velges medregnet
over. Hvis told- og skatteforvaltningen @ndrer ansettelse
vedrerende afstaelse af fast ejendom, kan den skattepligtige
begere reglen i stk. 1 anvendt, dog senest 3 maneder efter at
meddelelsen om ansattelsesendringen er modtaget.

Stk. 8. Er ejeren pa tidspunktet for afstielsen af ejendom-
men skattepligtig til Danmark efter kildeskattelovens § 2,
stk. 1, nr. 5, eller selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra b,
og har denne hjemsted i et land, der ikke er omfattet af over-
enskomst af 7. december 1989 mellem de nordiske lande
om bistand i skattesager eller Radets direktiv om gensidig
bistand ved inddrivelse af fordringer i forbindelse med skat-
ter, afgifter og andre foranstaltninger, er anvendelsen af stk.
1 betinget af, at der over for told- og skatteforvaltningen stil-
les betryggende sikkerhed for den udskudte beskatning efter
stk. 1. Sikkerheden skal std i passende forhold til skatten
af den udskudte fortjeneste og kan stilles i form af aktier,
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obligationer, der er optaget til handel pa et reguleret marked,
bankgaranti eller anden betryggende sikkerhed. Har ejeren
hjemsted i et land, der er omfattet af overenskomsten eller
direktivet naevnt i 1. pkt., og flytter ejeren efterfolgende til
et land, der ikke er omfattet af nevnte overenskomst eller
direktiv, skal den resterende udskudte fortjeneste medregnes
ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst, medmindre
der stilles betryggende sikkerhed, jf. 2. pkt. Har ejeren hjem-
sted 1 et land, der ikke er omfattet af overenskomsten eller
direktivet naevnt i 1. pkt., og flytter ejeren efterfolgende til
et land, der er omfattet af navnte overenskomst 23 eller
direktiv, frigives den stillede sikkerhed efter anmodning.

Stk. 9. Anvendelse af reglerne i stk. 1 er betinget af, at
den faste ejendom ikke er beliggende i en fremmed stat,
pa Fareerne eller i Gronland. Hvis ejeren pa afstaelsestids-
punktet er skattepligtig til Danmark efter kildeskattelovens
§ 1, selskabsskattelovens § 1 eller fondsbeskatningslovens
§ 1 uden at vare hjemmehorende i en fremmed stat, pd
Fereerne eller i Greonland i henhold til bestemmelserne i en
dobbeltbeskatningsoverenskomst, kan reglerne i stk. 1 dog
anvendes, nar den faste ejendom er beliggende i en stat, der
er medlem af EU/E@S, pd Fereerne eller i Greonland. Det
er en betingelse, at den fremmede stat, Fergerne eller Gron-
land udveksler oplysninger med de danske myndigheder
efter en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en anden interna-
tional overenskomst eller konvention eller en administrativt
indgéet aftale om bistand i skattesager.

Stk. 10. Den skattepligtige kan f4 henstand med betaling
af skatten af fortjeneste, der folger af beskatningen efter stk.
3, nr. 4, nar den skattepligtige er skattemaessigt hjemmeho-
rende i et land, der er medlem af EU/E@S, Fargerne eller
Grenland, nar den fremmede stat, Fereerne eller Grenland
udveksler oplysninger med de danske myndigheder efter
en dobbeltbeskatningsoverenskomst, en anden international
overenskomst eller konvention eller en administrativt indgé-
et aftale om bistand i skattesager.

Stk. 11. Ved henstand efter stk. 10 etableres en henstands-
saldo, der udgeres af den beregnede skat af den udskudte
fortjeneste efter stk. 3, nr. 4.

Stk. 12. For personer afdrages henstandsbelobet i de re-
sterende ar af den periode, som beskatningen er valgt for-
delt over. Afdraget opgeres som skatteverdien af den fortje-
neste, som skulle have veret medregnet i det pagaldende
indkomstar. Skattevaerdien beregnes efter reglerne for skat-
tepligtige med fast driftssted i Danmark. Den resterende
henstandssaldo forfalder dog helt eller delvis til betaling se-
nest i de tilfelde, der er omfattet af stk. 3, nr. 1-3. Reglerne
i kildeskattelovens § 73 B, stk. 7 og 8, finder tilsvarende
anvendelse med hensyn til fristen for betaling af afdrag og
forrentning af henstandssaldoen.

Stk. 13. For selskaber m.v. afdrages henstandsbelabet over
de forste 5 indkomstéret efter skattepligtsopheret med en
femtedel af det henstandsbeleb, der udgjorde henstandssal-
doen ved henstandssaldoens etablering. Den resterende hen-
standssaldo forfalder helt eller delvis til betaling senest i



§1.—

Stk. 2. Aktier m.v. omfattet af aktieavancebeskatningslo-
ven, uforrentede obligationer og premieobligationer kan
ikke indga i virksomhedsordningen, medmindre den skatte-
pligtige driver naring med sddanne aktiver. Konvertible ob-
ligationer omfattet af aktieavancebeskatningsloven, andele i
foreninger omfattet af selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 3
og 4, obligationer, der beskattes efter reglerne for finansiel-
le kontrakter, samt aktier og investeringsbeviser m.v., nar
aktier og investeringsbeviser m.v. er udstedt af et investe-
ringsselskab, jf. aktieavancebeskatningslovens § 19, kan dog
indgé i virksomhedsordningen.

Stk. 3. ---
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de tilfelde, der er omfattet af stk. 3, nr. 1-3. Reglerne i
selskabsskattelovens § 26, stk. 6 og 7, finder tilsvarende
anvendelse med hensyn til fristen for betaling af afdrag og
forrentning af henstandssaldoen.

Stk. 14. Henstand er betinget af, at der gives oplysninger
efter skattekontrollovens § 2 for hvert ar, hvor der er en
positiv henstandssaldo. Samtidig med afgivelsen af disse op-
lysninger skal der gives oplysninger om de forhold i stk. 3,
nr. 1-3, der medforer forfald af henstandsbelgbet, og oplys-
ning om, i hvilket land salgeren er skattemaessigt hjemme-
herende ultimo indkomstéret. Afgives oplysningerne efter
skattekontrollovens § 2 ikke rettidigt, bortfalder henstanden,
og det beleb, der star pd henstandssaldoen, forfalder til be-
taling. Told- og skatteforvaltningen kan se bort fra overskri-
delse af oplysningsfristen.«

§2

I virksomhedsskatteloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 1114
af 18. september 2013, som @ndret senest ved § 10 i lov nr.
84 af 30. januar 2019, foretages folgende @®ndring:

1.1§ 1, stk. 2, 2. pkt., indseettes efter »aktieavancebe-
skatningsloven,«: »fordringer omfattet af ejendomsavance-
beskatningslovens § 6 D, stk. 1,«.
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