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Successionsoverdragelse - pengetankreglen - udlejningsejendomme - passiv
kapitalanbringelse

Koncern med datterselskaber, hvis virksomhed bestér i at eje udlejningsejendomme samt ejendom-
me, der er under opforsel med henblik péd udlejning til beboelse. Selskaberne kaber og selger ejendomme,
der alle er udlejet for, under og efter datterselskabernes ejerskab. Udlejningsejendomme og ejendomme
under opfersel med henblik pa udlejning til beboelse anset for passiv kapitalanbringelse (pengetankakti-
ver) jf. pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34.

Skatteradsmade 15. december 2020 - SKM2020. 550. SR
Offentliggjort i redigeret form

Spergsmal

1. Kan Skatterddet bekreefte, at de omfattede ejendomme skal medregnes som erhvervsaktiver, og
dermed ikke som passiv kapitalanbringelse, ved vurderingen af, om Sperger vil kunne overdrage sine
aktier med succession 1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34?

Svar
1. Nej

Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger ejer samtlige aktier i H A/S, der blandt andet ejer en raekke datterselskaber, hvis virksomhed
bestar i at eje udlejningsejendomme. Disse datterselskaber kober og s@lger ejendomme, der alle er udlejet
for, under og efter datterselskabernes ejerskab. Datterselskaberne ejer endvidere ejendomme, der er under
opfersel med henblik pa udlejning til beboelse.

Sperger overvejer at generationsskifte aktierne i H A/S, og ensker 1 den forbindelse skattemyndigheder-
nes bekreftelse af, at de omfattede ejendomme skal medregnes som erhvervsaktiver og ikke som passiv
kapitalanbringelse 1 relation til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Koncernen var oprindelig en ejendomsvirksomhed, som har givet fornuftige atkast i mange &r. Med tiden
er en del af afkastet i ejendomsvirksomheden investeret i ikke-ejendomsrelaterede virksomheder.

Koncernens medarbejdere er som udgangspunkt ansat 1 koncernens respektive virksomhedsgrene, herun-
der 1 ejendomsvirksomheden. Enkelte stabsfunktioner er forankret 1 H A/S og udferer dels koncernre-
laterede opgaver samt opgaver for de respektive virksomhedsgrene, herunder serligt for ejendomsvirk-
somheden, idet det bemarkes, at de ikke-ejendomsrelaterede virksomheder har separate og uathengige
organisationer.

Til brug for vurderingen af om ejendommene udger erhvervsaktiver, og dermed ikke skal henregnes til
passiv kapitalanbringelse, skal her skitseres en raekke karakteristika for ejendomsvirksomheden, der viser,
at denne udger en reel erhvervsvirksomhed.

Ejendomsvirksomheden beskeftiger adskillige ansatte. De ansatte 1 ejendomsvirksomheden er beskeetti-
get 1 forskellige afdelinger, herunder blandt andet ledelse, udviklingsafdeling, ejendomsadministration,
udlejningsafdeling, serviceafdeling, byggekontor, gkonomi (stabsfunktion), IT-afdeling (stabsfunktion),
jura-afdeling (stabsfunktion), reception (stabsfunktion) og kekken (stabsfunktion). Ejendomsvirksomhe-
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den holder sammen med koncernens stabsfunktioner sommerfest, julefrokost og andre personalearrange-
menter, og adskiller sig generelt ikke fra enhver anden erhvervsvirksomhed.

Ejendomsvirksomheden hindterer samtlige aspekter af driften af ejendommene uden outsourcing af
nogen disciplin til andre. Dette i mods@tning til en reekke mere passive investorer, som typisk lader
eksterne virksomheder administrere ejendomsportefoljen.

H A/S ejer ud over ejendomsvirksomheden ovrige driftsaktive selskaber. For yderligere at understrege,
at ejendomsvirksomheden udger en reel erhvervsvirksomhed, og at ejendommene udger erhvervsaktiver,
kan der henvises til, at de ovrige driftsaktive selskaber er finansieret gennem de resultater, der er skabt
1 ejendomsdelen af koncernen. Udviklingen af disse driftsaktive selskaber har entydigt kunnet finde sted
som folge af indtjeningen i1 ejendomsvirksomheden. Penge er saledes i stort omfang flydt fra ejendomsde-
len til de gvrige virksomheder.

Spergers opfattelse og begrundelse
Der galder ikke leengere en sarregel for udlejning af fast ejendom

Ved lov nr. 683 af 8. juni 2017 blev bo- og gaveafgiften nedsat (herefter "2017-loven"). Nedsettelsen
skulle dog kun gzlde for overdragelse af erhvervsvirksomheder og ikke for overdragelse af formue.

Efter forarbejderne og ordlyden af den med 2017-loven @ndrede pengetankregel skal der nu sondres
mellem "reel erhvervsvirksomhed", hvor overdragelsen kan ske med succession, og virksomhed, der er
udtryk for "passiv kapitalanbringelse", hvor der ikke kan ske overdragelse med succession.

Passiv kapitalanbringelse anses herefter for diskvalificerede (pengetank)aktiver, hvori der ikke kan ske
overdragelse med skattemassig succession. Reelle erhvervsvirksomheder rammes derimod ikke af veer-
nsreglen.

Ved lovandringen afloste kriteriet "passiv kapitalanbringelse" det hidtil geeldende kriterium, hvorefter der
var tale om en pengetank, hvis et selskabs virksomhed i overvejende grad bestod af "udlejning af fast
ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer eller lignende".

Virksomhed med udlejning af fast ejendom var séledes efter den nu ophavede formulering pé forhdnd
kategoriseret som pengetankaktiver allerede pa grund af aktivets type, uanset om de pageldende virksom-
heder udgjorde "reelle erhvervsvirksomheder" eller aktive virksomheder, og uanset at der ikke var nogen
omgéelseshensigt, hvor kontante midler blev placeret i fast ejendom for at undgd beskatning. Der var
saledes tale om en s@rregel for udlejningsejendomme.

Denne s@rregel blev ophavet ved lovaendringen 1 2017.

Efter lovaendringen 1 2017 skal virksomhed med udlejning af fast ejendom nu vurderes efter samme krite-
rier som al anden virksomhed, det vil sige efter de generelle kriterier "passiv kapitalanbringelse" over for
"reel erhvervsvirksomhed". Udlejning af fast ejendom er saledes ikke leengere automatisk kategoriseret
som "passiv kapitalanbringelse".

Dette fremgér af ordlyden af den nuvarende pengetankregel, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk.
6:

"Selskabets virksomhed anses for i overvejende grad at bestd i passiv kapitalanbringelse som navnt
i stk. 1, nr. 3, safremt mindst 50 pct. af selskabets indtagter, hvorved forstds den regnskabsmaessige
nettoomsatning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtegter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsédr stammer fra fast ejendom, kontanter, verdipapirer el.lign., der efter stk. 1, nr. 3,
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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 regnskabsar udger mindst 50 pct. af handelsvardien af selskabets samlede aktiver."(Spergers
reprasentants fremhavning)

I overensstemmelse hermed fremgér det af dedsboskattelovens § 29, stk. 3:

"Selskabets virksomhed anses for i overvejende grad at bestd i1 passiv kapitalanbringelse, safremt mindst
50 pct. af selskabets indtegter, hvorved forstds den regnskabsmaessige nettoomsatning tillagt summen af
ovrige regnskabsforte indtaegter, opgjort som gennemsnittet af de seneste 3 regnskabsar stammer fra fast
ejendom, kontanter, veerdipapirer el.lign., der efter 4. pkt. skal anses for passiv kapitalanbringelse, eller
hvis handelsvardien af selskabets sddanne ejendomme, kontanter, vaerdipapirer eller lignende enten pa
overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50
pct. af handelsveardien af selskabets samlede aktiver." (Spergers reprasentants fremhavning)

Hvis enhver fast ejendom, herunder udlejningsejendomme, altid skulle anses for passiv kapitalanbringel-
se, sa havde det veret overfladigt og unedvendigt at indskyde "der efter stk. 1, nr. 3 skal anses for
passiv kapitalanbringelse"henholdsvis "der efter 4. pkt. skal anses for passiv kapitalanbringelse"i de to
lovbestemmelser.

Det fremgér sdledes direkte af ordlyden af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6 og dedsboskattelo-
vens § 29, stk. 3, at hvor udlejningsejendomme tidligere 1 et ethvert tilfeelde udgjorde pengetankaktiver,
beror det nu pd en konkret afgerelse efter de generelle kriterier passiv kapitalanbringelse over for reel
erhvervsvirksomhed.

At fast ejendom kan vere aktiv virksomhed, kan videre stottes pa forarbejderne til 2017-loven. Folgende
fremgar af bemerkningerne til lovforslaget, side 12 i afsnit 3.1.2.2. i de almindelige bemerkninger i L
183 2016-17:

"Omvendt skal fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse, ikke medregnes som et
pengetankaktiv."

Der kan videre henvises til Skatteministeriets kommentarer til heringssvar fra Dansk byggeri jf. side 14 i
bilag 11 L 183 2016-17:

"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 naevnt i bestemmelsen."

Ligeledes kan henvises til Skatteministeriets bemarkninger til horingssvar fra Ejendomsforeningen Dan-
mark jf. side 49 i bilag 11 L 183 2016-17:

"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
omrader med henblik pd at opnd adgang til succession og fremover ogsd nedsat afgift." (Spergers
reprasentants fremhavning)

Videre fremgér det af side 5 1 Skatteministeriets svar pa spergsmal nr. 27 af 24. april 2017 til heringssvar
fra FSR - danske revisorer i L 183 2016-17:

"Eksempel 2:
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Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. Der opfores et etagebyggeri, og ejerlejligheder-
ne onskes solgt enkeltvis 1 takt med ferdiggerelse af byggeriet. Det lykkedes imidlertid ikke at salge
alle lejlighederne, hvorfor nogle af disse udlejes pa tidsbegrensede lejeaftaler indtil salg. Selskabet er nee-
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 overga til at vaere passiv kapitalanbringelse, hvis udlejningen ikke lengere kan
anses for at vaere af midlertidig karakter." (Spergers representants fremhavning)

Det kan udledes, at det ikke har varet hensigten, at udlejning af fast ejendom generelt og altid skal
henregnes til passiv kapitalanbringelse. I brugen af ordet "generelt" og "eventuelt" ligger en forudsetning
om, at udlejning af fast ejendom i visse tilfelde ikke vil udgere passiv kapitalanbringelse.

Heringssvarene mé leses sdledes, at det er Skatteministeriet/skatteministerens opfattelse, at det beror
pa en konkret vurdering, om udlejning af fast ejendom udger passiv kapitalanbringelse, og at denne
vurdering skal foretages efter de almindelige og generelle kriterier "reel erhvervsvirksomhed" over for
"passiv kapitalanbringelse".

Der galder med andre ord ikke laengere nogen sarregel for virksomhed med udlejning af fast ejen-
dom. Fast ejendom, herunder udlejningsejendomme, skal bedemmes pa lige fod med alle andre aktiver
og vil efter en konkret vurdering kunne henregnes til enten "reel erhvervsvirksomhed" eller "passiv
kapitalanbringelse".

Denne retsopfattelse er endvidere bekraftet af Skattestyrelsen og Skatterddet 1 blandt an-
det SKM2020. 52. SR, hvor Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse:

"Det er Skattestyrelsens opfattelse, at dette indeberer, at savel fast ejendom som fast ejendomslignende
aktiver 1 relation til aktieavancebeskatningslovens § 34, efter en konkret vurdering vil kunne anses for at
indgé i en aktiv virksomhed."

Se videre 1 overensstemmelse hermed Landsskatterettens afgerelse 1 SKM2020. 24. LSR vedrerende
solcelleanleg:

"Vurderingen af, om selskabets virksomhed i overvejende grad bestar af passiv kapitalanbringelse efter
§ 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, beror sdledes pa en bedemmelse af selskabets aktivitet. Vurderingen beror
pa, om der er tale om en reel erhvervsaktivitet, eller om aktiviteten har karakter af passiv pengeanbringel-
se. De aktiver, der er nevnt i lovbestemmelsen, fast ejendom, kontanter og verdipapirer, er eksempler pa
aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan ske og er ikke udtemmende, jf. "el. lign.".

Den omhandlede aktivitet er investering i solcelleanleeg gennem partnerselskabet. Selskabet deltager ikke
aktivt 1 driften af solcelleanleeggene, men oppebarer alene et afkast af investeringen. Aktiviteten er derfor
ikke en reel erhvervsaktivitet for selskabet, men udger derimod en passiv kapitalanbringelse 1 henhold til
§ 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6."

Det bemarkes i den forbindelse, at ejendomsvirksomheden netopaktivt deltager i driften af ejendommene.

Hvad forstés ved passiv kapitalanbringelse?
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Adgangen til succession er en s&rlig skattemessig begunstigelse af familieejede virksomheder m.v., der
skal athjelpe den likviditetsmessige belastning, som et generationsskifte ellers kan medfere som folge af
skattereglerne. [!]

I forbindelse med behandling af lovforslag L 36 (2000-01) blev der i forarbejderne lagt vaegt pa, om der
var tale om en "reel erhvervsvirksomhed" med en "aktiv erhvervsindsats" eller passiv kapitalanbringelse i
form af "en forrentning af en bestiende kapital"[?],

Da der i bade forarbejderne til 2017-loven og de tidligere forarbejder m.v. gennemgéende henvises til
"reelle erhvervsvirksomheder", ma passiv kapitalanbringelse saledes skulle forstds som et modstykke til
erhvervsvirksomhed.

Ifolge forarbejderne m.v. kan man opstille to kriterier, der indgér 1 vurderingen af, om der er tale om

passiv kapitalanbringelse:

1. Likviditetshensyn

2. Reel erhvervsvirksomhed med en aktiv erhvervsindsats (i modsa&tning til forrentning af en bestdende
kapital)

Ejendomsvirksomheden udger utvivlsomt pa baggrund af de to kriterier en reel erhvervsvirksomhed, og
ejendomsvirksomhedens udlejningsvirksomhed udger aktiv virksomhed.

I den forbindelse mé det fremhaves, at lovgiver ved indferelsen af pengetankreglen har varet opmeerk-
som pa, at udlejning af fast ejendom ikke efter dets art udger passiv kapitalanbringelse (i modsatning til
besiddelse af kontanter og vardipapirer), jf. forarbejderne til lov nr. 1285 af 20. december 2000:

"Reglen fastleegger, at séfremt mindst 25 pct. af selskabets indtaegt og/eller kapital vedrerer passiv
pengeanbringelse eller udlejning af fast ejendom, vil vaesentlighedskravet vaere opfyldt."

"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 indtegterne eller de samlede aktiver vedrerer passiv pengeanbringelse eller udlejning af
fast ejendom, vil vaesentlighedskravet vere opfyldt. Bestemmelsen skal forstas saledes, atstammer 25 pct.
af indtaegterne eller udgeres 25 pct. af de samlede aktiver af passiv pengeanbringelse og udlejning af fast
ejendom set under et, er vaesentlighedskravet opfyldt og der kan ikke ske overdragelse med succession."
(Spergers reprasentantsunderstregning)

Idet ejendomsvirksomheden udger en reel erhvervsvirksomhed, sa udger ejendomsvirksomhedens ejen-
domme, der indgar i virksomheden, erhvervsaktiver. Der kan i den forbindelse henvises til Den juridiske
vejledning 2020-1, afsnit C. B. 2.13.1:

"Et selskab bliver 1 praksis omtalt som en pengetank, nar aktiviteten 1 selskabet 1 overvejende grad
bestar af passiv kapitalanbringelse, dvs. fast ejendom, kontanter, veaerdipapirer el. lign., medmindre de
pageldende aktiver indgér 1 virksomhedens aktive del."(Spergers reprasentants understregning)

Ud fra et likviditetshensyn skal Ejendomsvirksomheden ligestilles med enhver anden erhvervsvirksom-
hed.

Passiv kapitalanbringelse er kendetegnet ved, at en person har en stor likvid formue, en "pengetank", som
personen gnsker at placere 1 forskellige formueaktiver. De valgte investeringsaktiver vil typisk vere let
omsattelige, s som noterede verdipapirer, da formélet er at placere midler i en periode som alternativ
til kontanter. Det barende for investeringen er ensket om placering af eksisterende kapital til et rimeligt
afkast, og som folge heraf vil investeringen typisk vaere 100 procent egenkapitalfinansieret. Beldningsgra-
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den vil vare nul eller tet pa nul. I den situation vil likviditetsdraenet forarsaget af skatter og afgifter ved
overdragelse af virksomheden ved arv eller gave sjeldent pavirke virksomheden, som uden videre kan
betale kontant eller realisere en del af de let omsettelige aktiver uden at dette pavirker driften af en aktiv
virksomhed.

Aktiverne i ejendomsvirksomheden er omvendt i hej grad belante, hvilket betyder, at skatter og afgifter
ved et generationsskifte ikke kan finansieres ved yderligere belaning. Betaling af skatter og afgifter
vil medfore, at virksomheden vil skulle indskraenkes. Ejendomme vil skulle selges, projekter vil skulle
stoppes og ansatte ville skulle afskediges som led i tilpasning til et fremtidigt lavere aktivitetsniveau.

Der er sdledes ikke grundlag i1 et likviditetshensyn til at forskelsbehandle ejendomsvirksomheden og
ejendommene 1 forhold til anden erhvervsvirksomhed jf. beldningsgraden for virksomheden.

Ud fra hensynet til "reel erhvervsvirksomhed" skal ejendomsvirksomheden ligestilles med enhver anden
erhvervsvirksomhed.

Beldningsgraden viser videre, at ejendomsvirksomheden ikke udger forrentning eller anbringelse af en
bestdende kapital, men udevelse af reel erhvervsvirksomhed.

Ejendomsinvesteringerne i ejendomsvirksomheden finansieres primert med fremmedkapital som vist ved
den anforte beléningsgrad for ejendomsvirksomheden. Der er med andre ord ikke tale om placering af
en ledig formue i ejendomme, men om ejendomsinvesteringer foretaget pa grundlag af kommercielle
overvejelser om rentabilitet, soliditet og udviklingsmuligheder.

Til illustration af, at ejendomsvirksomheden er en reel erhvervsvirksomhed, kan omsatningen pr. medar-
bejder 1 ejendomsvirksomheden sammenlignes med en raekke andre danske virksomheder, der utvivlsomt
er karakteriseret som reelle erhvervsvirksomheder. Omsatningen pr. medarbejder i disse virksomheder
er pad samme niveau som i ejendomsvirksomheden. Dette viser, at der udeves en reel erhvervsaktivitet 1
ejendomsvirksomheden pé lignende vis, som 1 disse virksomheder. Hvis der ikke var en erhvervsaktivitet
1 ejendomsvirksomheden, men blot skete en forrentning af en bestdende kapital, sa havde omsatningen pr.
medarbejder veret langt hojere.

Soliditetsgraden i ejendomsvirksomheden viser videre en ekonomisk risiko, som kendetegner en reel
erhvervsvirksomhed, forbundet med virksomheden i ejendomsvirksomheden.

Uforudsete ugunstige udviklinger i1 rentesatser eller markedet for udlejning af ejendomme vil kunne
pavirke H A/S og ejendomsvirksomheden negativt.

Endelig viser afkastgraden, at der opnds et hejt erhvervsmassigt afkast, og at ejendomsvirksomheden
effektivt har investeret sin kapital.

Ejendomsvirksomheden har sin egen professionelle ejendomsadministration med egen direktion, admini-
strationschef, projektleder og projektchef, byggeleder, ejendomsadministratorer, salg- og udlejningschef
og -medarbejdere, servicemedarbejdere og vinduespudser m.fl.

Ejendomsvirksomheden drives professionelt i enhver henseende, og organisationen har de fornedne
redskaber og I'T-systemer til sin rddighed, herunder et professionelt ejendomsadministrationssystem.

Der er séledes heller ikke grundlag 1 hensynet til, at der skal vere tale om en reel erhvervsvirksomhed, og
ikke en forrentning af en bestdende kapital, til at forskelsbehandle ejendomsvirksomheden og ejendom-
mene 1 forhold til anden erhvervsvirksomhed.
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Der mé ved besvarelsen henses til, at udlejningsvirksomheder fra indferelsen af pengetankreglen har
gennemgdet en udvikling fra sma familieejede virksomheder til 1 dag, hvor ejendomsvirksomheden udger
en professionel reel virksomhed pé linje med andre erhvervsvirksomheder af samme storrelse.

Videre kan der henvises til, at kontanter og verdipapirer utvivlsomt i hej grad er likvide. Selskaber som
er neringsdrivende med keb og salg af vardipapirer eller finansieringsvirksomhed, er dog udtrykkelig
ligestillet med anden erhvervsvirksomhed, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 5, 2. pkt. og
dedsboskattelovens § 29, stk. 3, 2. pkt.

Baggrunden for dette er, jf. Den juridiske vejledning afsnit C. B. 2.13.1:

"Grunden til undtagelsen er, at selve virksomheden i denne type selskaber er handel med aktier og
vardipapirer mv. Derfor er der ikke tale om passiv pengeanbringelse, uanset at selskabernes aktiver i
langt overvejende grad vil vere verdipapirer."

I forhold til et eventuelt omgéelseshensyn kan det anferes, at der ikke er forhold ved ejendomsvirksomhe-
der, der gor dem serligt oplagte 1 forhold til at omga successionsreglerne. Omgéelse vil snarere kunne
finde sted ved investering 1 f.eks. et bortforpagtet landbrug, som til trods for dette specifikt er undtaget fra
at udgere passiv kapitalanbringelse, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1., nr. 3, 2. pkt.

Konklusion

Som gennemgangen viser, er den af H A/S drevne ejendomsvirksomhed en reel og aktiv erhvervsvirk-
somhed svarende til andre virksomheder i1 andre brancher. Der er intet i ejendomsvirksomhedens drift, der
adskiller den fra reelle erhvervsvirksomheder.

Spergsmalet er derfor, om ejendomsvirksomheder allerede efter deres art er udelukket fra at blive anset
for reel erhvervsvirksomhed i relation til pengetankreglen. Der er intet i forarbejderne, der stetter denne
fortolkning. Tvartimod er der indfert et generelt kriterium ved 2017-loven, som skal galde alle brancher.

Formalet med reglerne taler ligeledes for at ligestille ejendomsvirksomheden med enhver anden profes-
sionel erhvervsvirksomhed, idet der er samme behov for at mindske likviditetsdraenet ved generationsskif-
te.

Spergers repraesentant har i sit hgringssvar til Skattestyrelsens indstilling supplerende oplyst felgende:

Det fremgér af indstillingen, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at der fortsat efter @ndringen af
pengetankreglen 1 2017 geelder en sarregel for udlejning af fast ejendom, dvs. udlejning af fast ejendom
udger 1 ethvert tilfeelde passiv kapitalanbringelse (dog tilkendegiver Skattestyrelsen, at der gaelder visser
undtagelser):

"Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der ikke 1 hverken lovtekst eller lovforarbejderne kan findes stotte
til udsagnet fra spergers repraesentant om, at der ikke leengere gelder en sarregel for udlejning af fast
ejendom. Det fremgér af ovenstdende gennemgang, at det fortsat er hovedreglen, at ejendomsvirksomhe-
der, der driver virksomhed med udlejning af fast ejendom, skal betragte deres udlejningsejendomme som
passiv kapitalanbringelse.

De fa undtagelser der er til hovedreglen, omfatter blandt andet midlertidig (tidsbegrenset) udlejning,
bortforpagtning af landbrug m.m. og koncernintern udlejning til anvendelse 1 aktiv virksomhed. Der kan
saledes ikke 1 hverken lovtekst eller lovforarbejder findes stotte til, at faste ejendomme 1 ejendomsvirk-
somheder, der driver virksomhed med udlejning af fast ejendom, via virksomhedens og/eller ejers aktive
deltagelse 1 driften kan undga at blive betragtet som pengetankaktiver."

AFG nr 10081 af 15/12/2020 7



Dette er ikke korrekt.
Pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34 havde for @ndringen 1 2017 felgende ordlyd:

"§ 34. Ved overdragelse i levende live af aktier kan parterne i1 overdragelsen anvende reglerne 1 stk. 2-4,
hvis felgende betingelser er opfyldt, jf. dog stk. 5:

1) Overdragelsen sker til bern, bernebern, seskende, sgskendes bern, seskendes bernebern eller en samle-
ver, hvorved forstas en person, som pé overdragelsestidspunktet opfylder betingelserne i 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 i et selskab m.v., hvis virksomhed ikke i overvejende grad bestar af udlejning
af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer el.lign., jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejen-
dom, som benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf. vurderingslovens §
33, stk. 1 eller 7, anses 1 denne forbindelse ikke som udlejning af fast ejendom.

4) Aktierne er ikke omfattet af § 19.
(...)

Stk. 6. Selskabets virksomhed anses for 1 overvejende grad at bestd i udlejning af fast ejendom eller
besiddelse af kontanter, vaerdipapirer el.lign. som navnt i stk. 1, nr. 3, sdfremt mindst 50 pct. af selskabets
indtaegter, hvorved forstas den regnskabsmeaessige

nettooms®tning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtegter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsar stammer fra sddan aktivitet, eller hvis handelsvardien af selskabets udlejningsejen-
domme, kontanter, vaerdipapirer el.lign. enten pé

overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50
pct. af handelsveardien af selskabets samlede aktiver." (Spergers reprasentants understregning)

Det fremgik direkte af ordlyden af den davarende pengetankregel, at der gjaldt et artskriterium, dvs. det
afgerende var om aktivet udgjorde "udlejning af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, vaerdipapirer
el.lign." Hvis en ejendom kunne betegnes som en udlejningsejendom ville ejendommen sdledes udgere et
pengetankaktiv.

Se ogsa Skatteradets afgerelse 1 SKM2015. 577. SR:

"Skatteradet finder, at parkeringshuset i den konkrete sag ikke kan anses for en udlejningsejendom og
dermed ikke udlejning af fast ejendom, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6."

En udlejningsejendom udgjorde efter det dageldende artskriterium et pengetankaktiv, uanset om den
pagaeldende ejendom konkret kunne betegnes som et erhvervsaktiv.

Pengetankreglen i aktieavancebeskatningslovens § 34 har efterendringen i 2017 folgende ordlyd:

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

1) Overdragelsen sker til bern, bernebern, seskende, soskendes bern, seskendes bernebern eller en samle-
ver, hvorved forstas en person, som pé overdragelsestidspunktet opfylder betingelserne i boafgiftslovens §
22, stk. 1, litra d. Stedbarns og adoptivforhold sidestilles med naturligt sleegtskabsforhold.
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2) Den enkelte overdragelse af aktier udger mindst 1 pct. af aktie- eller anpartskapitalen.

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

4) Aktierne er ikke omfattet af §§ 19 B eller 19 C.
(...)

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 regnskabsmassige
nettoomsa&tning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtagter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsar stammer fra fast ejendom, kontanter, veerdipapirer el.lign., der efter stk. 1, nr. 3,
skal anses for passiv kapitalanbringelse, eller hvis handelsvardien af selskabets sddanne ejendomme,
kontanter, vaerdipapirer el.lign. enten pa overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50 pct. af handelsvardien af selskabets samlede aktiver." (Spergers
reprasentants understregning)

Det fremgar af ordlyden af den nuverende pengetankregel, at det afgerende for, om fast ejendom, hvilket
1 sagens natur ogsa omfatter udlejningsejendomme, skal henregnes til passiv kapitalanbringelse, er om
der er tale om "fast ejendom, kontanter, verdipapirer el.lign., der efter stk. 1, nr. 3. skal anses for passiv
kapitalanbringelse". Bestemmelsen henviser til stk. 1, nr. 3, der bestemmer, at "der er tale om aktier 1 et
selskab m.v., hvis virksomhed ikke i overvejende grad bestar af passiv kapitalanbringelse".

Hvilke ejendomme, der udger pengetankaktiver, afgreenses sdledes efter den nye ordlyd ud fra et passivt
kapitalanbringelseskriterium og ikke lengere ud fra et artskriterium, jf. f.eks. ogsé folgende udsnit af
forarbejderne til 2017-a&ndringen (LFF 2017-03-29 nr. 183):

"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 typehusfirmas
midlertidige udlejning af nyopferte boliger."

En udlejningsejendom udger en fast ejendom, og skal derfor underlegges en konkret vurdering, lige
sa vel som alle andre ejendomme. Der er ikke hjemmel 1 ordlyden af pengetankreglen til at anse visse
ejendomme for passive efter deres art i tilfeelde, hvor de er aktivt drevet efter lovens kriterium.

Skattestyrelsen tilkendegiver, at udlejningsejendomme i form af et typehusfirmas midlertidige udlejning
af nyopforte boliger udger erhvervsaktiver (som det ogsa fremgér af forarbejderne ovenfor), men det er
jo netop kun muligt at undtage visse former for udlejningsejendomme fra at udgere pengetankaktiver,
hvis der ogsa for disse ejendomme geaelder en selvsteendig passiv kapitalanbringelsesvurdering, hvorved
udlejningsejendommen enten kan vare et pengetank- eller et erhvervsaktiv.

Skattestyrelsen forklarer og sammenfatter Skatterddets afgerelse i SKM2020. 24. SR og Landsskatteret-
tens afgerelse 1 SKM2020. 52. LSR pé folgende méde:

"SKM2020. 24. LSR vedrerer solcelleanleg. Nervarende anmodning om bindende svar omhandler
udlejningsejendomme. Det fremgar af SKM2020. 24. LSR, at Landsskatteretten finder, at fast ejendom,
kontanter og verdipapirer er eksempler pd aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan ske. Eftersom
solcelleanleg ikke direkte er nevnt i lovteksten som eksempel pd aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse
kan ske, foretager Landsskatteretten en provelse af, om der deltages aktivt i driften af solcelleanlegge-
ne. Pa baggrund af den manglende aktive deltagelse i driften af solcelleanleggene, finder Landsskatte-
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retten, at de pagaldende solcelleanlaeg ikke er erhvervsaktiver jf. definitionen 1 aktieavancebeskatningslo-
vens § 34. Dette @ndrer dog ikke pa, at udlejningsejendomme efter deres art (som hovedregel og med
ganske fa konkrete undtagelser) fortsat skal anses for at veere passiv kapitalanbringelse jf. aktieavancebe-

skatningslovens § 34. Dette uanset eventuel aktiv deltagelse i den virksomhed, hvor udlejningen af
ejendommene foregér.

SKM2020. 52. SR vedrarer dels solcelleanleeg og dels vindmeller. Nervarende anmodning om bindende
svar omhandler udlejningsejendomme. P& tilsvarende vis som i SKM2020. 24. LSR, er der foretaget
en provelse af, om der deltages aktivt i driften af dels solcelleanleeggene og dels vindmellerne. Dette
skyldes, at hverken solcelleanlaeg eller vindmeller er direkte naevnt i lovteksten i aktieavancebeskatnings-
lovens § 34, som eksempler pa aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan ske. Pa baggrund af den
aktive deltagelse i driften af solcelleanleeggene, kan solcelleanleeggene i SKM2020. 52. SR betragtes
som erhvervsaktiver. Og pa baggrund af den manglende aktive deltagelse i driften af vindmellerne, kan
vindmellerne i SKM2020. 52. SR ikke betragtes som erhvervsaktiver jf. definitionen 1 aktieavancebeskat-
ningslovens § 34. Dette @&ndrer dog ikke pa, at udlejningsejendomme efter deres art (som hovedregel og
med ganske fa konkrete undtagelser) fortsat skal anses for at vere passiv kapitalanbringelse jf. aktieavan-
cebeskatningslovens § 34. Dette uanset eventuel aktiv deltagelse i den virksomhed, hvor udlejningen af
ejendommene foregér." (Spergers reprasentants understregning)

Det fremgar ikke klart, hvordan Skattestyrelsen udleder af afgerelserne, at der skal sondres mellem
udlejningsejendomme, som ifelge styrelsen efter deres art udger pengetankaktiver, og vindmelle- og
solcelleanleeg, hvor der skal foretages en konkret vurdering i henhold til lovens passivitetskriterium. De
understregede passager ma dog forstas sdledes, at Skattestyrelsens sondring er baseret pa, at en udle;j-
ningsejendom er omfattet af "fast ejendom", mens vindmeller og solcelleanleg er omfattet af "el.lign."
(dvs. "fast ejendom el.lign."), og at der alene skal foretages en konkret vurdering i sidstnevnte tilfel-
de. Dette er dog ikke en korrekt lesning af afgerelserne.

Skatteradet tiltrddte i SKM2020. 52. SR Skattestyrelsens indstilling og begrundelse:

"Skatterddet har sdledes i et bindende svar, SKM2018. 459. SR, fundet, at investering i et solcelleanlaeg
gennem et P/S, skulle anses for passiv kapitalanbringelse, idet et solcelleanlaeg efter Skatteradets opfattel-
se kunne sidestilles med en fast ejendom el.lign. 1 relation til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk.
6. Af begrundelsen for afgerelsen er vindmeller endvidere omtalt, idet det fremgér, at:

"Solcelleanleg er lige som faste ejendomme og vindmeller stationzre og bestemt til at forblive pa
stedet. De har endvidere en vis sterrelse. Dette indebarer efter Skattestyrelsens opfattelse, at et solcelle-
anleg er en "fast ejendom eller lignende." Sagen er paklaget til Landsskatteretten.

Skattestyrelsen finder pa baggrund heraf, at de omhandlede solcelleanleeg og vindmeller tilsvarende skal
medga ved opgerelsen af, om der er tale om passiv kapitalanbringelse efter aktieavancebeskatningslovens
§ 34.

Af forarbejderne til aktieavancebeskatningslovens § 34, jf. Lovforslag L 183, FT 2016/17, fremgar bl.a.,
at:

"Hvis en erhvervsvirksomhed erhverver en byggegrund med henblik pd f.eks. at opfere et nyt domicil
eller en driftsbygning pé grunden, vil der dog fortsat ikke vaere tale om passiv kapitalanbringelse. Endvi-
dere anses f.eks. et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger bestemt for videresalg heller
ikke som passiv kapitalanbringelse."
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Derudover fremgar det af et bindende svar fra Skatterddet, SKM2015. 577. SR, at udlejning af et parke-
ringshus pa savel timebasis som langtidsudlejning pa baggrund af abonnement i det konkrete tilfelde

ikke skulle anses for udlejning af fast ejendom 1 relation til successionsreglerne i aktieavancebeskatnings-
lovens § 34.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at dette indebarer, at sdvel fast ejendom som fast ejendomslignende
aktiver 1 relation til aktieavancebeskatningslovens § 34, efter en konkret vurdering vil kunne anses for at
indgé i en aktiv virksomhed."(Spergers representants understregning).

Skatteraddet (og Skattestyrelsen) understreger séledes, at der bade ved aktiver som udger "fast ejendom"
og for aktiver der ikke (direkte) udger fast ejendom, men omfattes af "fast ejendom el.lign.", skal
foretages en konkret vurdering. En anden opfattelse ville da ogsd vare 1 direkte strid med ordlyden af
pengetankreglen, og ville for eksempel betyde, at domicilejendomme ogsa pa forhand efter deres art ville
vare pengetankaktiver.

En udlejningsejendom er pd samme made som solcelleanleg og vindmeller omfattet af "fast ejendom
og fast ejendomslignende aktiver", hvor det er Skatteradets opfattelse (og Skattestyrelsens), at der skal
foretages en konkret vurdering.

Skattestyrelsen anferer vedrerende forholdet til kildeskatteloven § 33C folgende:

"Spoergers reprasentant anferer, at det er formalet med justeringen af pengetankreglen i 2017, at ejen-
domsvirksomheder, der udlejer ejendomme, ikke lengere skal vare udelukket fra successionsoverdragel-
se efter arten af deres virksomhed. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at sifremt dette havde varet
lovgivers intention, ville kildeskattelovens § 33 C tillige have veret @ndret i forbindelse med vedtagelsen
af lov nr. 683 af 8. juni 2017. Efter vedtagelsen af loven fremgar det uandret af kildeskattelovens 33 C, at
der ikke kan ske succession i ejendomme, der anvendes til udlejning, bortset fra serreglerne vedrerende
landbrugs- og skovejendomme."

Sperger har ikke anfort, at det specifikt har varet formélet med justeringen af pengetankreglen 1 2017,
at ejendomsvirksomheder, der udlejer ejendomme, ikke leengere skal vaere udelukket fra successionsover-
dragelse. Formalet har varet at indfere en konkret passiv kapitalanbringelsesvurdering (i stedet for en
ren objektiv artsvurdering) som bl.a. fast ejendom, herunder udlejningsejendomme, nu skal vurderes i
henhold hertil. Dette fremgar direkte af ordlyden af den nye pengetankregel i aktieavancebeskatningslo-
vens § 34.

Sperger har ikke kendskab til baggrunden for, at kildeskattelovens § 33 C ikke tilsvarende blev @ndret
1 2017. Skattestyrelsen anerkender dog selv en diskrepans mellem aktieavancebeskatningslovens § 34
og kildeskattelovens § 33 C (hvor udlejning af fast ejendom bortset fra landbrug mv. efter dets arts
ikke henregnes til erhvervsvirksomhed), idet Skattestyrelsen tilkendegiver, at udlejningsejendomme der
udlejes midlertidigt og tidsbegranset, udger erhvervsaktiver efter pengetankreglen i aktieavancebeskat-
ningslovens § 34.

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Det onskes bekraftet, at de omfattede ejendomme skal medregnes som erhvervsaktiver (ej pengetankakti-
ver), og dermed ikke som passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver), ved vurderingen af, om Sperger
vil kunne overdrage sine aktier i H A/S med succession i1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Begrundelse
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Sperger ensker at kunne overdrage aktierne i H A/S med succession, séledes at skatten af aktieavancen
ikke forfalder til betaling i forbindelse med et generationsskifte.

H A/S ejer en del datterselskaber, der ejer ejendomme. Disse ejendomme er udlejet for, under og efter
datterselskabernes ejerskab, og udlejningen af ejendommene sker enten til bolig eller til erhverv.

H A/S ejer endvidere datterselskaber, der ejer ejendomme, der er under opferelse. Disse ejendomme
udvikles primert til udlejning til bolig.

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 bemerkninger til lovforslaget, jf. L 36 fremsat den 4. oktober 2000, fremgar felgende:

"Formalet med nervarende forslag er at afskere muligheden for at succedere i1 levende live i aktier fra
sakaldte pengetanke. Dvs. selskaber hvis vasentligste aktivitet er passiv pengekapitalanbringelse og/eller
udlejning af fast ejendom. (...) Det foreslas, at det fremover ikke skal vare muligt at succedere, séfremt
aktierne vedrerer et selskab, hvis virksomhed i vasentligt 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 fremgar, at HLB Mortensen & Beierholm har spurgt til, hvorfor Ejendomsselskaber,
hvor driften typisk bestdr 1, at der aktivt kebes ejendomme med henblik pa udlejning, og ejendommene
selges, hvis der opstdr mulighed for at realisere en fortjeneste, ikke anses for at drive reel virksom-
hed. 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 i 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."

P& baggrund af lovteksten, sédledes som denne foreld inden justeringen i 2017, lovforarbejderne til L
36 1 2000, hvor successionsmulighederne blev indskranket, samt praksis pd omradet, ville de omfattede
ejendomme, der udlejes, blive betragtet som varende passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver) ved
pengetankopgerelsen.

Spergsmélet er herefter, om justeringen af pengetankreglen i 2017 har @ndret pd, om de omfattede
ejendomme, der udlejes, fortsat vil vare passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver) ved pengetankop-
gorelsen.

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-
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dringen, medferer lovendringen en yderligere indskraenkning af muligheden for successionsoverdragelse,
hvor flere faste ejendomme fremadrettet vil vare passiv kapitalanbringelse.

Af de almindelige bemarkninger til lovforslaget, jf. afsnit 2.1. 1 L 183 fremsat den 29. marts 2017,
fremgar folgende:

"Afgrensningen af passiv kapitalanbringelse 1 pengetankreglen foreslds séledes justeret, sd ubebyggede
grunde, ejendomsprojekter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver ved opgerelsen af, om virksom-
heden 1 overvejende grad bestér af passiv kapitalanbringelse."

Af de almindelige bemarkninger til lovforslaget, jf. afsnit 3.1.2.2 1 L 183, fremgar folgende:

" For det forste foreslds en justering af afgransningen i1 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 fremgér af ovenstdende uddrag fra de almindelige bemarkninger, at justeringen af pengetankreglen
alene har til formal at udvide omfanget af faste ejendomme, der skal betragtes som passiv kapitalanbrin-
gelse. Det fremgar tillige af de almindelige bemarkninger, at det fortsat er hovedreglen, at udlejnings-
ejendomme skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Af bemarkninger til lovforslagets § 2, nr. 31 L 183 fremgar folgende:

"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 verdipapirer), medregnes
saledes ved vurderingen af, om virksomheden i1 overvejende grad bestar 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."

Det fremgér af ovenstdende bemerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser, at formélet med juste-
ringen af pengetankreglen er, at alle ejendomme (ikke kun udlejningsejendomme) som udgangspunkt
skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Som undtagelse til udgangspunktet naevnes, at blandt andet
domicilejendomme og driftsbygninger m.m. samt helt undtagelsesvis et typehusfirmas midlertidige udlej-
ning af nyopferte boliger bestemt til videresalg, ikke skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Af heringsskemaet til lovforslaget, jf. side 30 1 bilag 1 1 L 183, fremgar det af kommentaren til herings-
svaret fra Danske Advokater, at det falder uden for rammerne af den aftale, der er indgaet som led
1 finansloven 2016 at udvide kredsen af virksomheder, der kan overdrages med succession til ogsd at
omfatte virksomhed med udlejning af fast ejendom. Dette uanset at ejeren eventuelt deltager i et ikke
uvaesentligt omfang i1 udlejningsvirksomheden.
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Af horingsskemaet til lovforslaget, jf. siderne 46 og 49 1 bilag 1 1 L 183, fremgér folgende af kommenta-
ren til heringssvaret fra Ejendomsforeningen Danmark, hvor Ejendomsforeningen Danmark anmoder om,
at de familieejede ejendomsvirksomheder bliver betragtet som aktive: "En lempelse af pengetankreglen
og dermed ogsa adgangen til nedsat bo- og gaveafgift som foreslaet falder uden for rammerne af den
aftale, der er indgdet om nedsattelse af bo- og gaveafgiften som led 1 finansloven 2016. Endvidere
bemarkes, at afgraensningen af successionsadgangen ift. ejendomsvirksomheder skal ses 1 sammenhang
med likviditetshensynet, der ligger bag successionsreglerne. Ifolge de galdende regler anses et selskab
saledes for en pengetank, hvis virksomheden overvejende bestar af aktiver, der kan salges/belanes
mhp. at finansiere den skat, der udleses ved overdragelsen (dvs. udlejningsejendomme eller kontanter,
verdipapirer el.lign.). De foresldede @ndringer af pengetankreglen skal sikre, at al besiddelse af fast
ejendom anses for pengetankaktiver, medmindre de pagaldende aktiver ikke har karakter af passiv
kapitalanbringelse (f.eks. en domicilejendom). Hvis udlejning af fast ejendom generelt undtages fra
pengetankreglen/ikke anses som passiv kapitalanbringelse, kan det skabe et incitament til, at investeringer
kanaliseres til ejendomsmarkedet fra andre omrdder med henblik pa at opnd adgang til succession og
fremover ogsa nedsat afgift."

Af heringsskemaet til lovforslaget, jf. side 55 i bilag 1 i L 183, fremgér folgende af kommentaren
til heringssvaret fra FSR: "Er ejendommen erhvervet eller opfort til brug som en driftsbygning for
virksomheden eller med henblik pa videresalg som led i virksomhedens drift, vil der som udgangspunkt
ikke vare tale om passiv kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet med henblik pé udlejning, er der
tale om passiv kapitalanbringelse ogsa i den periode, hvor ejendommen endnu ikke er udlejet."

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgar af den nuvarende lovtekst og lovforarbejderne til L 183,
at alle faste ejendomme og ovrige aktiver, der kan sidestilles med faste ejendomme, som udgangspunkt
skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Som undtagelser hertil nevnes blandt andet, at domicilejen-
domme og driftsbygninger m.m., der anvendes i driften af aktive virksomheder, ikke skal betragtes som
passiv kapitalanbringelse. Endvidere vil ejendomme, der er erhvervet med henblik pa et umiddelbart
efterfolgende videresalg som led 1 selskabets s@dvanlige virksomhed, f.eks. et typehusfirma, ikke blive
betragtet som passiv kapitalanbringelse. Se endvidere Skatteministerens endelige svar pd spergsmél 27 fra
FSR i L 183 og Den juridiske vejledning C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er nermere
omtalt.

Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgar af den nuvarende lovtekst og lovforarbej-
derne til L 183, at det fortsat er hovedreglen, at samtlige ejendomme, der er udlejet, med ganske fa
undtagelser, vil vere passiv kapitalanbringelse. Undtagelserne 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 af ejendom, som lejer anvender i
driften i en aktiv virksomhed. Se endvidere Skatteministerens endelige svar pa spergsmal 27 fra FSR i L
183 og Den juridiske vejledning C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er n@rmere omtalt.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der ikke 1 hverken lovtekst eller lovforarbejderne kan findes stotte
til udsagnet fra sporgers repraesentant om, at der ikke leengere galder en serregel for udlejning af fast
ejendom. Det fremgar af ovenstaende gennemgang, at det fortsat er hovedreglen, at ejendomsvirksomhe-
der, der driver virksomhed med udlejning af fast ejendom, skal betragte deres udlejningsejendomme som
passiv kapitalanbringelse.

De f& undtagelser der er til hovedreglen, omfatter blandt andet midlertidig (tidsbegranset) udlejning,
bortforpagtning af landbrug m.m. og koncernintern udlejning til anvendelse i aktiv virksomhed. Der kan
saledes ikke 1 hverken lovtekst eller lovforarbejder findes stotte til, at faste ejendomme i ejendomsvirk-
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somheder, der driver virksomhed med udlejning af fast ejendom, via virksomhedens og/eller ejers aktive
deltagelse 1 driften kan undga at blive betragtet som pengetankaktiver.

Spergers repraesentant anforer folgende: " For yderligere at understrege, at ejendomsvirksomheden udger
en reel erhvervsvirksomhed, og at ejendommene udger erhvervsaktiver, kan der henvises til, at de ovrige
driftsaktive selskaber er finansieret gennem de resultater, der er skabt i ejendomsdelen af koncernen."
Skattestyrelsen ger hertil opmarksom pé, at ved klassifikationen af aktiver jf. definitionen i pengetan-
kreglen 1 aktieavancebeskatningslovens § 34 har sterrelsen af afkastet af investeringen og anvendelsen
heraf ingen betydning.

Forholdet til kildeskattelovens § 33 C

Af de almindelige bemerkninger til lovforslaget, jf. afsnit 3.1.1.4. 1 L 183, fremgér folgende:

"Der kan efter kildeskattelovens § 33 C succederes i en erhvervsvirksomhed, en af flere erhvervsvirksom-
heder eller en andel af en eller flere erhvervsvirksomheder, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 1. pkt.
Enkeltstdende aktiver kan saledes ikke overdrages, medmindre de selvstendigt anses for at udgere en
erhvervsvirksomhed. Bestemmelsen har i1 lighed med pengetankreglen i aktieavancebeskatningsloven som
formal at sikre, at successionsadgangen forbeholdes reelle erhvervsvirksomheder og ikke overdragelse af
formue 1 almindelighed (passiv kapitalanbringelse).

Vurderingen foretages pa overdragelsestidspunktet. Der geelder séledes i modsatning til vurderingen efter
aktieavancebeskatningsloven ikke et 3-arigt opgerelseskrav. Efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6.
pkt., anses udlejning af fast ejendom ikke for erhvervsmessig virksomhed. En undtagelse gaelder dog for
udlejning af fast ejendom, der benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf.
vurderingslovens § 33, stk. 1 og 7, som henregnes til den aktive del af selskabets virksomhed."

Spergers reprasentant anforer, at det er formalet med justeringen af pengetankreglen 1 2017, at ejendoms-
virksomheder, der udlejer ejendomme, ikke leengere skal vare udelukket fra successionsoverdragelse efter
arten af deres virksomhed. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at safremt dette havde vearet lovgivers
intention, ville kildeskattelovens § 33 C tillige have veret @ndret 1 forbindelse med vedtagelsen af lov
nr. 683 af 8. juni 2017. Efter vedtagelsen af loven fremgar det uendret af kildeskattelovens 33 C, at
der ikke kan ske succession i ejendomme, der anvendes til udlejning, bortset fra s@rreglerne vedrerende
landbrugs- og skovejendomme.

Praksis efter justering af pengetankreglen i 2017

Spergers reprasentant anforer, at det i SKM2020. 24. LSR og SKM2020. 52. SR bekraftes, at der ikke
leengere geelder nogen serregler for virksomhed med udlejning af fast ejendom.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2020. 24. LSR og SKM2020. 52. SR ikke kan tages til indtegt
for, at udlejningsejendomme kan defineres som erhvervsaktiver.

SKM2020. 24. LSR vedrerer solcelleanleeg. Nerverende anmodning om bindende svar omhandler udlej-
ningsejendomme. Det fremgar af SKM2020. 24. LSR, at Landsskatteretten finder, at fast ejendom, kon-
tanter og vaerdipapirer er eksempler pa aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan ske. Eftersom solcelle-
anleg ikke direkte er navnt 1 lovteksten som eksempel pa aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan
ske, foretager Landsskatteretten en provelse af, om der deltages aktivt i driften af solcelleanleeggene. P
baggrund af den manglende aktive deltagelse i driften af solcelleanleeggene, fandt Landsskatteretten, at
de pdgeldende solcelleanleeg ikke var erhvervsaktiver jf. definitionen i1 aktieavancebeskatningslovens §
34. Dette @ndrer dog ikke p4, at udlejningsejendomme efter deres art (som hovedregel og med ganske fa
konkrete undtagelser) fortsat skal anses for at veere passiv kapitalanbringelse jf. aktieavancebeskatnings-
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lovens § 34. Dette uanset eventuel aktiv deltagelse 1 den virksomhed, hvor udlejningen af ejendommene
foregar.

SKM2020. 52. SR vedrarer dels solcelleanleeg og dels vindmeller. Nervarende anmodning om bindende
svar omhandler udlejningsejendomme. P& tilsvarende vis som i SKM2020. 24. LSR, er der foretaget
en provelse af, om der deltages aktivt i driften af dels solcelleanleeggene og dels vindmellerne. Dette
skyldes, at hverken solcelleanlag eller vindmeller er direkte naevnt i lovteksten i aktieavancebeskatnings-
lovens § 34, som eksempler pa aktiver, hvori passiv kapitalanbringelse kan ske. P4 baggrund af den aktive
deltagelse i driften af solcelleanlaeggene, ansés solcelleanleggene i SKM2020. 52. SR som erhvervsakti-
ver. Og péd baggrund af den manglende aktive deltagelse i1 driften af vindmellerne, kunne vindmellerne
1 SKM2020. 52. SR ikke betragtes som erhvervsaktiver jf. definitionen i aktieavancebeskatningslovens §
34. Dette @ndrer dog ikke pa, at udlejningsejendomme efter deres art (som hovedregel og med ganske fa
konkrete undtagelser) fortsat skal anses for at vere passiv kapitalanbringelse jf. aktieavancebeskatnings-
lovens § 34. Dette uanset eventuel aktiv deltagelse i den virksomhed, hvor udlejningen af ejendommene
foregér.

Samlet set, er det Skattestyrelsens opfattelse, at udlejningsejendomme fortsat efter vedtagelsen af lov nr.
683 af 8. juni 2017 skal anses for at vare passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver) ved pengetankop-
gorelsen efter aktieavancebeskatningslovens § 34.

Skattestyrelsens bemeerkninger til Spegrgers repraesentants hgringssvar

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

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det klart fremgar af lovbemarkningerne, at formélet med @ndringen
af ordlyden i aktieavancebeskatningslovens § 34 (lov nr. 683 af 8. juni 2017) alene var at sikre, at ogsa
ikke-udlejede fast ejendom skulle anses for et pengetankaktiv:

" I dag anses ubebyggede grunde og ejendomsprojekter ifolge praksis fra Skatteradet for erhvervsaktiver 1
forhold til pengetankreglen, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejningsejendomme. Selska-
ber, hvis virksomhed bestar 1 udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede grunde og ejendoms-
projekter, og bl.a. disse selskaber skal saledes i dag ikke medregne verdien af ubebyggede grunde og
ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejendom."

Af ovenstdende citat fra lovbemerkningerne fremgér, at det primere formal med justeringen af pen-
getankreglen var at sikre, at ogsd ubebyggede grunde og ejendomsprojekter skulle anses som passiv
kapitalanbringelse pd samme made som udlejningsejendomme skal.

Herudover bekreaftes det specifikt i heringsskemaet 1 bilag 1 til L183 2016/17, at justeringen af pengetan-
kreglen ikke medferer, at ejendomsvirksomheder, hvor ejendommene udlejes, kan successionsoverdrages
efter aktieavancebeskatningslovens § 34. Dette uanset omfanget af aktiviteten med udlejningen af ejen-
dommene 1 ejendomsvirksomheden. Dette fremgér klart af heringssvarene 1 bilag 1 (L183 2016/17) til
blandt andet Danske Advokater side 30 og Ejendomsforeningen Danmark side 46 - 49.

Se endvidere svaret til FSR pd side 55 1 bilag 1 (L183 2016/17), hvor felgende fremgar: "Er ejendommen
erhvervet eller opfort til brug som en driftsbygning for virksomheden eller med henblik pa videresalg
som led 1 virksomhedens drift, vil der som udgangspunkt ikke veare tale om passiv kapitalanbringelse. Er
ejendommen erhvervet med henblik péd udlejning, er der tale om passiv kapitalanbringelse ogsa i den
periode, hvor ejendommen endnu ikke er udlejet."
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Det er Skattestyrelsens opfattelse, at nér det klart og specifikt fremgér af lovforarbejderne, at faste
ejendomme i1 ejendomsvirksomheder med udlejning af fast ejendom, uanset omfanget af aktiv deltagelse
1 udlejningsdriften, er pengetankaktiver, sd kan praksis vedrerende solceller og vindmeller, der ikke
udger fast ejendom efter bestemmelsen 1 aktieavancebeskatningslovens § 34, ikke @ndre herpd. Det er
saledes Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2020. 24. LSR og SKM2020. 52. SR, der omhandler solceller
og vindmeller, ikke er relevant for vurderingen af om faste ejendomme 1 ejendomsvirksomheder med
udlejning af fast ejendom udger pengetankaktiver eller e;j.

Horingssvaret ses herefter ikke at indeholde oplysninger, der kan medfere en @ndring af Skattestyrelsens
indstilling til Skatterddet. Det fastholdes saledes, at udlejningsejendomme fortsat efter vedtagelsen af
lov nr. 683 af 8. juni 2017 skal anses for at vare passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver) ved
pengetankopgerelsen efter aktieavancebeskatningslovens § 34.

Indstilling

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

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

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 barn, barnebern, seskende, seskendes barn, seskendes barnebern eller en sam-
lever, hvorved forstds en person, som pa overdragelsestidspunktet opfylder betingelserne 1 boafgifts-
lovens § 22, stk. 1, litra d. Stedbarns- og adoptivforhold sidestilles med naturligt slegtskabsforhold.

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

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

4. Aktierne er ikke omfattet af §§ 19 B eller 19 C.

(..)

Stk. 6. Selskabets virksomhed anses for i overvejende grad at bestd i passiv kapitalanbringelse som
navnt i stk. 1, nr. 3, séfremt mindst 50 pct. af selskabets indtaegter, hvorved forstas den regnskabsmaessige
nettooms®tning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtegter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsédr stammer fra fast ejendom, kontanter, vaerdipapirer 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 vaerdipapirer. 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
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et datterselskab eller mellem datterselskaber, og som lejer anvender i driften, anses ved bedemmelsen
ikke som en passiv kapitalanbringelse."

Kildeskattelovens § 33 C, stk. 1

"Stk. 1. Ved overdragelse i levende live af en erhvervsvirksomhed, en af flere erhvervsvirksomheder eller
en andel af en eller flere erhvervsvirksomheder til bern, bernebern, seskende, seskendes bern, sesken-
des bernebern eller en samlever, hvorved forstds en person, som pd overdragelsestidspunktet opfylder
betingelserne 1 boafgiftslovens § 22, stk. 1, litra d, kan parterne i1 overdragelsen anvende reglerne i stk.
2-11 og 14. Adoptivforhold eller stedbarnsforhold sidestilles med naturligt slegtskabsforhold. Stk. 2-11
og 14 finder alene anvendelse pé ejendomsavancer vedrerende fast ejendom omfattet af ejendomsavance-
beskatningsloven, i det omfang ejendommen anvendes i overdragerens eller overdragerens samlevende
egtefelles erhvervsvirksomhed. Hvis mere end halvdelen af ejendommen anvendes i overdragerens eller
overdragerens samlevende agtefelles erhvervsvirksomhed, finder stk. 2-11 og 14 dog anvendelse pé
hele ejendomsavancen vedrerende den pagaldende ejendom. Ved opgerelsen af den erhvervsmaessige
andel legges den ejendomsvardimassige fordeling mellem erhverv og beboelse til grund. Udlejning
af anden fast ejendom end fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller
skovejendom, anses i denne forbindelse ikke for erhvervsvirksomhed. For sa vidt angér fast ejendom
omfattet af 3. og 4. pkt., kan der kun ske indtreeden i overdragerens skattemaessige stilling med hensyn til
gevinst efter afskrivningslovens kapitel 3, hvis der samtidig sker indtreeden i overdragerens skattemaessige
stilling med hensyn til gevinst efter ejendomsavancebeskatningsloven pd samme ejendom. Stk. 2-11
og 14 gelder heller ikke for fortjeneste pd gaeld, der skal beskattes efter reglerne i kursgevinstloven,
medmindre det sker efter reglerne 1 kursgevinstlovens § 23. For aktier, anparter og andelsbeviser og
lignende gaelder aktieavancebeskatningslovens §§ 34, 35 og 35 A, uanset om de indgar i virksomheden."

Dadsboskattelovens § 29

"Stk. 1. Gevinst ved udlodning af aktiver medregnes ved opgerelsen af bobeskatningsindkomsten,
jf. dog stk. 5. Dette gaelder dog ikke gevinst ved udlodning af en erhvervsvirksomhed, en af flere
erhvervsvirksomheder eller en andel af en eller flere erhvervsvirksomheder. For fast ejendom omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven og for aktier geelder stk. 2-4, jf. dog stk. 5.

Stk. 2. Gevinst ved udlodning af fast ejendom omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven medregnes
ved opgerelsen af bobeskatningsindkomsten, jf. § 27, stk. 1, idet § 27, stk. 2, dog finder anvendelse. 1.
pkt. finder ikke anvendelse, i det omfang ejendommen blev anvendt i afdedes eller en laengstlevende
egtefelles erhvervsvirksomhed. Hvis mere end halvdelen af ejendommen blev anvendt i afdedes eller
en lengstlevende agtefelles erhvervsvirksomhed, finder 1. pkt. dog ikke anvendelse pa nogen del af
ejendomsavancen vedrerende den pagaldende ejendom. Ved opgerelsen af den erhvervsmaessige andel
leegges den ejendomsverdimassige fordeling mellem erhverv og beboelse til grund. Udlejning af anden
fast ejendom end fast ejendom som nevnt i vurderingslovens § 33, stk. 4 og 7, anses ikke 1 denne
forbindelse for erhvervsvirksomhed.

Stk. 3. Gevinst ved udlodning af aktier m.v. omfattet af aktieavancebeskatningslovens § 12 eller § 22
medregnes ved opgerelsen af bobeskatningsindkomsten, medmindre der er tale om udlodning af aktier
m.v. 1 et selskab m.v., hvis virksomhed ikke i overvejende grad bestar af passiv kapitalanbringelse. 1.
pkt. finder dog ikke anvendelse, hvis selskabet m.v. udever naring ved keb og salg af vaerdipapirer
eller finansieringsvirksomhed og selskabet er omfattet af lov om finansiel virksomhed eller tilsvarende
for udenlandske selskaber. For udenlandske selskaber, som ikke er hjemmehegrende i et EU-land eller
E@S-land, er det en betingelse, at selskabet er hjemmeherende 1 et land, som efter en dobbeltbeskat-
ningsoverenskomst, anden international overenskomst eller konvention eller administrativt indgaet aftale
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om bistand 1 skattesager udveksler oplysninger med de danske skattemyndigheder. Bortforpagtning af
fast ejendom, som navnt i vurderingslovens § 33, stk. 1 og 7, anses ikke 1 denne forbindelse for
passiv kapitalanbringelse. Uanset 1.-4. pkt. skal gevinst ved udlodning af de 1 1. pkt. nevnte aktier
m.v. medregnes ved opgerelsen af bobeskatningsindkomsten, hvis udlodningen til den enkelte modtager
udger mindre end 1 pct. af aktiekapitalen 1 det padgeldende selskab m.v., jf. 1 gvrigt stk. 4. Selskabets
virksomhed anses for i overvejende grad at bestd i passiv kapitalanbringelse, sédfremt mindst 50 pct.
af selskabets indtegter, hvorved forstds den regnskabsmassige nettoomsatning tillagt summen af ovri-
ge regnskabsforte indtaegter, opgjort som gennemsnittet af de seneste 3 regnskabsir stammer fra fast
ejendom, kontanter, vaerdipapirer el.lign., der efter 4. pkt. skal anses for passiv kapitalanbringelse, eller
hvis handelsvardien af selskabets sddanne ejendomme, kontanter, vaerdipapirer eller lignende enten pa
overdragelsestidspunktet eller opgjort som gennemsnittet af de seneste 3 regnskabsdr udger mindst 50
pct. af handelsvaerdien af selskabets samlede aktiver. Besiddelse af andele omfattet af aktieavancebeskat-
ningslovens § 18 anses ved bedemmelsen ikke som besiddelse af vardipapirer. Afkastet og vaerdien af
aktier 1 datterselskaber, hvori selskabet m.v. direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen,
medregnes ikke. I stedet medregnes en til ejerforholdet svarende del af datterselskabets indtegter og
aktiver ved bedemmelsen. Ved bedemmelsen ses der bort fra indkomst ved udlejning af fast ejendom
mellem selskabet og et datterselskab eller mellem datterselskaber. Fast ejendom, som 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
iL 36:

"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. Lovforslaget medferer ikke @ndringer i betingelserne om, at overdragelsen skal ske til bern,
bernebern, seskende, sgskendes bern eller saskendes bernebern, at der er tale om hovedaktionaraktier,
samt at overdragelsen omfatter mindst 15 pct. af stemmevaerdien i selskabet.

For sa vidt angar udlodninger af aktier fra et dedsbo, foreslds det, at det ikke kan ske med succession,
hvis det underliggende selskabs aktivitet bestar 1 at besidde kontanter. P4 denne made omfattes beholdnin-
ger af rede penge, bankindestdender mv. direkte af lovteksten.
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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 ogsd datterselskaber, hvori selskabet direkte eller indirekte
ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen, sdledes at datterselskabets virksomhed inddrages, 1 stedet for de
aktier selskabet ejer 1 datterselskabet."

Fra bemerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser § 1 nr. 21 L 36

"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 afgearelsen af, om selskabets virksomhed 1 vaesentligt omfang bestar 1 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 foreslds 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 111 L 36:

HLB Mortensen & Beierholm har i brev af 27. oktober 2000 henvendt sig til Folketingets Skatteudvalg
vedrorende 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.
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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.

Anvendte vi den formulering, der foreslés i brevet, ville alle de selskaber, som driver naring med hensyn
til keb og salg af ejendomme, blive undtaget fra bestemmelsen om, at den passive pengeanbringelse ikke
m4d overstige 25 pct. af indkomsten og formuen. Dette vil i praksis betyde, at de selskaber, vi netop ensker
at udelukke fra disse gunstige successionsregler, ville indrette sig saledes, 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 i lovforslaget 1 forhold til ejendomsselskaberne."

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

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

Fra afsnit 2.1.1 L 183:

"Endvidere foreslds visse justeringer af pengetankreglen, der er afgerende for, hvornar der kan ske
overdragelse med succession, sa det sikres, at reglen bliver mere robust, hvilket skal ses pa baggrund af,
at pengetankreglen fremover ikke alene vil vere afgerende for adgangen til skattemaessig succession, men
ogsa for adgangen til nedsat bo- og gaveafgift.

Afgraensningen af passiv kapitalanbringelse 1 pengetankreglen foreslas sdledes justeret, s& ubebyggede
grunde, ejendomsprojekter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver ved opgerelsen af, om virksom-
heden 1 overvejende grad bestér af passiv kapitalanbringelse."

Fra afsnit 3.1.1.4.1 L 183:

"Der kan efter kildeskattelovens § 33 C succederes i en erhvervsvirksomhed, en af flere erhvervsvirksom-
heder eller en andel af en eller flere erhvervsvirksomheder, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 1. pkt.
Enkeltstdende aktiver kan saledes ikke overdrages, medmindre de selvstendigt anses for at udgere en
erhvervsvirksomhed. Bestemmelsen har i1 lighed med pengetankreglen i aktieavancebeskatningsloven som
formal at sikre, at successionsadgangen forbeholdes reelle erhvervsvirksomheder og ikke overdragelse af
formue 1 almindelighed (passiv kapitalanbringelse).

Vurderingen foretages pa overdragelsestidspunktet. Der gelder sdledes i modsatning til vurderingen efter
aktieavancebeskatningsloven ikke et 3-arigt opgerelseskrav. Efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6.
pkt., anses udlejning af fast ejendom ikke for erhvervsmessig virksomhed. En undtagelse gaelder dog for
udlejning af fast ejendom, der benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf.
vurderingslovens § 33, stk. 1 og 7, som henregnes til den aktive del af selskabets virksomhed."

Fra afsnit 3.1.2.2. 1L 183:

"For at sikre, at nedsattelsen af bo- og gaveafgiften forbeholdes reelle erhvervs-virksomheder, foreslés
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-
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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 typehustir-
mas midlertidige udlejning af nyopferte boliger."

Fra bemerkninger til lovforslagets § 2, nr. 1 1 L 183:

"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 foreslés, jf. forslaget til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. I, 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.

Der henvises endvidere til bemarkningerne til § 2, nr. 3."
Fra bemarkninger til lovforslagets § 2, nr. 31 L 183:

"I aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, fastlegges, hvornar et selskabs virksomhed i overvejende
grad bestdr af udlejning af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, verdipapirer eller lignende.

Ubebyggede grunde og ejendomsprojekter anses 1 dag ifelge praksis fra Skatteradet for erhvervsaktiver 1
forhold til pengetankreglen. Selskaber, hvis virksomhed bestar 1 udlejning af ejendomme, vil ofte besidde
ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse selskaber skal sdledes i dag ikke medregne
vardien af ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udle;j-
ningsejendomme.
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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 1 L 183:
Fra heringssvar fra Dansk Byggeri pa side 14 og 15:

"Pengetankreglen. Vedr. forslagets § 2 nr. 3, som er en justering af pengetankreglen i ABL, sa foreslds
det, at ubebyggede grunde og projektejendomme fremover skal anses for sékaldt "passiv kapitalanbringel-
se". Samtidig fremgér det af bemarkningerne, at et typehus-firmas midlertidige udlejning af nyopforte
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 opforer projektejendomme, ligeledes bestemt for videresalg. I begge
tilfeelde vil der vaere tale om et omsatningsaktiv. Det afgerende mé vere, 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 i pengetankreglen foretages ved at
indfore et helt nyt begreb i bestemmelsen, nemlig "passiv kapitalanbringelse", da en sddan formulering
uundgéeligt dbner for en rekke grdzoner og fortolkningsmassige 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 fremgar
af bemerkningerne 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 saledes 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 nvnt i bestemmelsen. Der henvises endvidere til kommentarerne til
heringssvaret fra FSR - danske revisorer."

Fra heringssvar fra Danske Advokater pa side 30:
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"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 pé side 46-49

"Foreningen anferer at det kan veare 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
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 svart 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 pd 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-
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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 veaere 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.

Ejendomsforeningen Danmark har udarbejdet et forslag, som indeberer, 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 s@rbehandling, 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
sammenh@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.).
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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 fremgdr 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:

"Lovforslaget indeberer, at der ogsé vedrorende 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 pd spergsmal 27 fra FSR i L 183
"(..))

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 1 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, séledes at fx ube-
byggede grunde og ejendomsprojekter kan anses for passiv kapitalanbringelse. Dette svarer til geldende
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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 1 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
opforelse. 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 gaelder
imidlertid ikke fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse. Som det ligeledes fremgér
af bemaerkningerne 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 i virksomheden, skal byggegrundene ikke 1 byggemodningsperioden anses for passiv
kapitalanbringelse. Eksempler vedr. projektejendomme

FSR anferer en reekke 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 naringsskattepligtig 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

AFG nr 10081 af 15/12/2020 27



Der skal foretages en konkret vurdering. I det skitserede eksempel, hvor det leegges til grund, at dispo-
sitionerne sker kontinuerligt som led 1 selskabets sedvanlige virksomhed, kan den faste ejendom som
udgangspunkt anses for et driftsaktiv.

Eksempel 2:

Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. Der opfores et etagebyggeri, og ejerlejligheder-
ne onskes solgt enkeltvis 1 takt med ferdiggerelse af byggeriet. Det lykkedes imidlertid ikke at salge
alle lejlighederne, hvorfor nogle af disse udlejes pa tidsbegrensede lejeaftaler indtil salg. Selskabet er nee-
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 overga til at vaere passiv kapitalanbringelse, hvis udlejningen ikke leengere kan
anses for at veere 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 fer-
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 anfoert. 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
indgdr 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 naringsskattepligtig 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
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faste ejendom som udgangspunkt anses som et driftsaktiv, selvom selskabet 1 denne perioden 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 veardipapirer)
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.

(..)"

Praksis

SKM2020. 24. LSR

Klageren havde anmodet Skatterddet om bindende svar pa, om rddet kunne bekrafte, at klagerens sel-
skabs investering i en ejerandel i et personselskab, der drev virksomhed med investering 1 solcelleanlaeg
1 forskellige lande, ikke kunne anses for finansielle aktiver 1 henhold til aktieavancebeskatningslovens §
34. Skatterddet besvarende sporgsmaélet benegtende. Landsskatteretten stadfeestede Skatteraddets bindende
svar. Rettens flertal anferte, at selskabet ikke deltog aktivt i driften af solcelleanleeggene, men alene
oppebar et afkast af investeringen. Aktiviteten var derfor ikke en reel erhvervsaktivitet for selskabet, men
udgjorde derimod en passiv kapitalanbringelse 1 henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr.
3, jf. stk. 6. Et retsmedlem fandt, at investeringen 1 solcelleanlaeggene ikke var passiv kapitalanbringelse
og stemte for at @ndre det bindende svar.

SKM2020. 52. SR

I sagen onskede det bekraftet, at de solcelleanleg og vindmeller, der danner grundlag for et ApS’
elproduktionsvirksomhed, ikke skulle kvalificeres som passiv kapitalanbringelse ved vurderingen af suc-
cessionsbetingelserne for overdragelse af ejerandele i holdingselskabet, jf. aktieavancebeskatningslovens
§ 34.

Skatteradet fandt, at solcelleanlegget og vindmeller var omfattet af begrebet "fast ejendom el.lign." og
derfor som udgangspunkt var en passiv kapitalanbringelse. Vedrerende solcelleanleegget fandt Skattera-
det, at der var tale om et aktivt aktiv, nér der henses til det oplyste om aktivet. Andelene i vindmeller var
et passivt aktiv ud fra en konkret vurdering.

Den juridiske vejledning 2020-2, afsnit C. B. 2.13.1
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"Virksomhedskravet

Det er ikke muligt at overdrage aktier i et selskab med succession, hvis selskabets virksomhed i overve-
jende grad bestér af passiv kapitalanbringelse. Se ABL § 34, stk. L.nr. 3, jf. stk. 6.

Reglen er @ndret ved lov nr. 638 af 8. juni 2017. Den pagaldende @ndringen har virkning for overdra-
gelser, der sker den 1. juli 2017 eller senere. Dog finder aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, jf.
lovbekendtgoerelse nr. 1082 af 8. september 2015, anvendelse for perioden til og med den 30. juni 2017,
ved opgerelsen af, om et selskabs virksomhed 1 overvejende grad skal anses for at besté af fast ejendom,
kontanter, vaerdipapirer el.lign., jf. aktieavancebeskatningslovens § 34 som andret ved § 2 i lov nr. 638 af
8. juni 2017.

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 i1 bestemmelsen af hvilke aktiver,
der anses for pengetankaktiver, er ikke udtemmende. Aktiver, der ma sidestilles med de udtrykkeligt
navnte aktiver (fast ejendom, kontanter og vardipapirer), medregnes sdledes ved vurderingen af, om
virksomheden i overvejende grad bestér i 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 opfere et nyt domicil eller en driftsbygning pé grunden, vil der dog 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."

"Eliminering af koncernintern udlejning af fast ejendom

Ved udlejning af fast ejendom mellem koncernselskaber, skal der betales en markedsleje, til det selskab
som ejer ejendommen.

For at sikre, at aktierne i et holdingselskab kan overdrages ved succession pa trods af sddanne lejeindtaeg-

ter, er der fastsat folgende:

— Ved bedemmelsen af holdingselskabets indtaegter, skal der ses bort fra indkomst fra udlejning af
fast ejendom mellem holdingselskabet og dets datterselskaber eller ved udlejning mellem datterselska-
ber. Se ABL § 34, stk. 6. 5. pkt. Sddanne lejeindtaegter skal ved bedemmelsen hverken regnes med til
den aktive eller den passive del af virksomheden.

— Fast ejendom, som udlejes mellem holdingselskabet og et datterselskab eller mellem datterselskaber
anses ikke for en udlejningsejendom i relation til bedemmelsen af aktiverne. Se ABL § 34, stk.
6. 6. pkt. Vardien af den udlejede ejendom skal derfor regnes med i den aktive del af selskabets
virksomhed.

Reglerne medforer, at det ikke er afgerende, hvor 1 en koncern en driftsejendom rent ejerskabsmaessigt
er placeret. Et ejendomsselskab kan herefter etableres 1 koncernen, uden at lejeindtaegterne pa tvers i kon-
cernen og vardien af ejendommen forhindrer muligheden for succession af aktierne 1 holdingselskabet.

Fast ejendom skal indgd i driften

Det er et krav, at lejeren anvender ejendommen i driften, for at vaerdien af denne skal medregnes i den
aktive del af selskabets virksomhed efter bestemmelsen. En ejendom anses for anvendt i lejers drift, hvis
den anvendes som domicilejendom til produktion eller lignende.
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Ejendomme, som lejer videreudlejer til tredjemand, anses derimod ikke for anvendt i lejers drift. Hvis
en ejendom delvis anvendes af lejer 1 driften, og en del videreudlejes til tredjemand, sé skal den del af
ejendommen, der anvendes 1 driften regnes med til den aktive del af virksomheden, mens den del, der
videreudlejes, anses for en udlejningsejendom. Se lov nr. 1413 af 21/12 2005, bemarkningerne til § 34,
stk. 6."

" Betingelsen om passiv pengeanbringelse gelder ikke for overdragelse med succession af aktier i
selskaber, som er naringsdrivende med keb og salg af verdipapirer eller finansieringsvirksomhed og er
omfattet af lov om finansiel virksomhed eller tilsvarende for udenlandske selskaber. Se ABL § 34, stk.
5. 2. pkt.

Grunden til undtagelsen er, at selve virksomheden i denne type selskaber er handel med aktier og
vardipapirer mv. Derfor er der ikke tale om passiv pengeanbringelse, uanset at selskabernes aktiver i
langt overvejende grad vil vaere vaerdipapirer."”

[1] SAU alm. del 625 (2013/2014)

[2] De almindelige bemarkninger til lovforslaget og bilag 15
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