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Successionsoverdragelse — pengetankreglen — udlejningsejendomme —
udlejning til kontorceller og lagerceller — udlejning af landbrugsejendom —
passiv eller aktiv kapitalanbringelse

Sagen omhandlede, om udlejningsejendomme var pengetankaktiver (passiv kapitalanbringelse) eller
erhvervsaktiver (aktiv kapitalanbringelse) i forhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Spergsmal 1 og 2 omhandlede en ejendom med konventionelle lejemal samt lejemal til lagerceller
og kontorceller. Spergsmal 3 omhandlede en landbrugsejendom, der var udlejet.

Skatterddet kunne i spergsmél 1 og 2 ikke bekrafte, at ejendommen ikke var passiv kapitalanbrin-
gelse, da der var tale om udlejning af fast ejendom. Skatterddet bekraftede i forhold til landbrugsejen-
dommen i spergsmél 3, at denne kunne medregnes som en aktiv kapitalanbringelse, da den var omfattet
af undtagelsen i1 aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., hvis der var tale om en
landbrugsejendom pé tidspunktet for overdragelsen.

Skatterddsmode 22. november 2022 - SKM2022. 590. SR
Offentliggjort i redigeret form

Spergsmal

1. Kan Skatterddet bekraefte, at Selskabets ejendom X ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringel-
se efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalande-
lene?

2. Safremt sporgsmal 1 besvares med et nej, kan Skatterddet da bekraefte, at Selskabets ejendom X for
62,2 procents vedkommende ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringelse efter aktieavancebe-
skatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalandelene?

3. Kan Skatteradet bekrafte, at Selskabets ejendomme Y ikke skal medregnes som passiv kapitalan-
bringelse efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af

kapitalandelene?
Svar
1. Nej
2. Nej

3. Ja, se dog begrundelse

Beskrivelse af de faktiske forhold

Holding 1 ApS er 100 procent ejet af A.

Holding 2 ApS er 100 procent ejet af B.

Holding 3 ApS er 100 procent ejet af A’s og B’s far, C.

Holding 1 ApS, Holding 2 ApS og Holding 3 ApS ejer tilsammen 100 procent af Holding 4 ApS. Holding
1 ApS og Holding 2 ApS ejer hver 40 procent af Holding 4 ApS, mens Holding 3 ApS ejer 20 procent.

Holding 4 ApS ejer 100 procent af Selskabet, samt 100 procent af Drift 1 ApS.

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af erhvervsejendomme.
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Den nuvarende ejerstruktur er resultatet af et generationsskifte, hvor A og B fra deres far hver erhvervede
40 procent af kapitalandelene 1 Holding 4 ApS. Selskabet var for generationsskiftet 100 procent ejet af C
gennem en lengere arrekke.

Spergerne ensker nu Skatterddets bekraftelse pa, at de ejendomme, som er navnt i spergsmal 1 - 3, ikke
skal medregnes som passiv kapitalanbringelse ved "naste fase" i generationsskiftet, hvor 19,8 procent af
de kapitalandele 1 Holding 4 ApS, som C i dag ejer indirekte via det af ham 100 procent ejet Holding 3
ApS, patenkes overdraget med succession i henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Som led 1 det patenkte generationsskifte vil der blive gennemfort en spaltning af Selskabet, hvorefter de
ejendomme, der ifolge Skattestyrelsen er successionsberettigede, overdrages til et nyt sideordnet selskab.

De ejendomme, der er navnt i spergsmal 1 - 3, er i arsrapporten for 2020/21 indregnet som materielle an-
leegsaktiver. Selskabets verdiansattelse af ejendomme sker pd baggrund af differentierede forrentnings-
procenter pa de enkelte ejendomme.

Ejendom X

Pé ejendom X er der i dag 83 lejemal fordelt pa 11 konventionelle lejemal samt 72 lejemal péd "korttids-
kontrakter".

De 11 konventionelle lejemal har til sammen en storrelse pa 4.423 m2 svarende til 46 procent af ejendom-
mens samlede areal og 37,8 procent af ejendommens samlede lejeindtaegter méalt pa seneste regnskabsar.

De 72 lejemal pa korttidskontrakter har til sammen en sterrelse pa 5.136 m2 svarende til 54 procent
af ejendommens samlede areal og 62,2 procent af ejendommens samlede lejeindtegter malt pd seneste
regnskabsar.

Det lejede 1 henhold til korttidskontrakterne omfatter "lagerceller" og "kontorceller" med et gensidigt
opsigelsesvarsel pa tre méneder. Korttidskontrakterne forhandles ikke individuelt.

Folgende fremgér af blandt andet af standardlejekontrakterne for lagercellerne og kontorcellerne:

— at lejemalet fortsetter indtil det skriftligt opsiges af én af parterne, jf. § 2.

— at lejer har den indvendige vedligeholdelse af det lejede, jf. § 7.

— at lejer betaler for strom, der aflaeses via biméler opsat i lejemalet, jf. § 8.

— at lejer betaler en andel af fellesudgifterne til blandt andet rengering, toiletartikler og elforbrug til
feellesarealer, jf. § 10.

De typiske lejere er mindre virksomheder. Selskabet udlejer dog ogsa celler til fysiske personer, der for en
periode har brug for ekstra opbevaringsplads. Omsatningshastigheden for de enkelte celler er pa mellem
17-22 procent pr. ar.

Selskabet har ansat personale, der blandt andet servicerer lejerne i forbindelse med kontraktoprettelse,
indflytninger/udflytninger, kodning og udlevering/inddragelse af elektroniske negler til fzllesarealer,
besvarelse af administrative spergsmal, rengering af fellesarealer samt reparationer af de enkelte cel-
ler. Lejerne har dog den indvendige vedligeholdelse af det lejede, inkl. port til det lejede, lase og Salto
RW brik, jf. standardlejekontraktens § 7.

Rengoring af fzllestoiletter og faelleskekkener udferes af et eksternt rengeringsbureau, som Selskabet
aftholder udgifterne til.

Lejerne betaler dog en andel af fellesudgifterne til blandt andet rengering m.m. af fellesarealerne, jf.
standardlejekontraktens § 10.
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Lejemalet omfatter altsé dels en del af fast ejendom og dels de her beskrevne rammer med service.

Fjendommene Y

Ved den seneste ejendomsvurdering for 2020 er ejendommene Y registreret med folgende benyttelse:
"Bebygget landbrug."

Ejendommene Y er i dag udlejet til Drift 2 ApS, som er ejet af Selskabet og Holding 1 ApS. Drift 2
ApS’ formal er at drive handel med heste, undervisning i ridning samt dermed beslaegtet virksomhed og
opstaldning af heste. I ejendommen er udover det tidligere naevnte 3 lejligheder, der udlejes.

Spergers opfattelse og begrundelse

Spergsmal 1

Spergsmalet, som Skatterddet bedes besvare, er:

"Kan Skatteradet bekraefte, at Selskabets ejendom X ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringelse
efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalandelene? "

Det er repreesentantens opfattelse, at spergsmalet skal besvares med "Ja".

Til stette herfor gores det af Spergers reprasentant overordnet geeldende, at ejendom X ikke har karakter
af passiv kapitalanbringelse. Der er derimod tale om en aktiv virksomhedsdrift.

Aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, har felgende ordlyd:

"Der er tale om aktier i et selskab m.v., hvis virksomhed ikke 1 overvejende grad bestér af passiv kapita-
lanbringelse, jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for
landbrugs- eller skovejendom, anses i denne forbindelse ikke som passiv kapitalanbringelse." (Spergers
reprasentants understregning)

Ved lov nr. 683 af 8. juni 2017 blev ordlyden i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, @&ndret fra
"udlejning af fast ejendom eller besiddelse af kontanter, vardipapirer el.lign." til den nugeeldende ordlyd
"passiv kapitalanbringelse".

Om baggrunden for den @ndrede ordlyd hedder det i de almindelige lovbemarkninger til lovforslaget, jf.
L 183 fremsat den 29. marts 2017 om forslag til lov om @ndring af boafgiftsloven og forskellige andre
love, afsnit 3.1.2.2:

"l dag anses ubebyggede grunde og ejendomsprojekter ifelge praksis fra Skatterddet for erhvervsaktiver
1 forhold til pengetankreglen, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejningsejendomme. Sel-
skaber, hvis virksomhed bestar 1 udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede grunde og ejen-
domsprojekter, og bl.a. disse selskaber skal séledes i dag ikke medregne veardien af ubebyggede grunde
og ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejendomme. Forslaget
indeberer, at kriteriet for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der er tale om passiv kapitalanbrin-
gelse. Opregningen 1 bestemmelsen af, hvilke aktiver, der anses for pengetankaktiver, er tilsvarende efter
geldende regler ikke udtemmende. Desuden justeres bestemmelsen, sdledes at det udtrykkeligt fremgér,
at besiddelse af fast ejendom, herunder ogsd ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, medregnes ved
opgorelsen 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 typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger." (Spergers reprasentants
understregninger)
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Som det fremgar af lovbemarkningerne, har den andrede ordlyd alene til formél at sikre, at ogsa
ubebyggede grunde og ejendomsprojekter efter en konkret vurdering kan anses for at vaere omfattet af
bestemmelsens retsfaktum. Det kunne ubebyggede grunde og ejendomsprojekter - ifelge Skatteradets
praksis - ikke efter den tidligere geeldende ordlyd "udlejning af fast ejendom".

Hverken ordlydsandringen eller lovbemerkningerne siger imidlertid noget om, at det har varet lovgi-
vers intention at vedtage et "firkantet" aktiv- og indtagtskriterium, hvor alle faste ejendomme, der
lobende genererer lejeindtaegter, skal kvalificeres som passiv kapitalanbringelse. Det fremgér derimod
af lovbemarkningerne, at fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse, ikke medreg-
nes som et pengetankaktiv. Der kan i den forbindelse henvises til Vestre Landsrets dom gengivet i
SKM2021. 537. VLR, hvor landsretten generelt udtaler:

"Vurderingen af, om selskabets virksomhed 1 overvejende grad bestir i passiv kapitalanbringelse, jf.
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, beror herefter pa en bedemmelse af, om selska-
bets aktivitet udger en reel erhvervsaktivitet, eller om aktiviteten har karakter af passiv kapitalanbringel-
se. Opregningen af aktivtyper i stk. 6 er ikke udtemmende." (Spergers representants understregning)

Modsat for eksempel besiddelse af vardipapirer og traditionel udlejningsvirksomhed forudsatter en er-
hvervsmassig drift af ejendom X, at Selskabet udferer flere forskellige driftsopgaver. Driften af ejendom
X vil saledes her adskille sig fra traditionel udlejningsvirksomhed, hvor udlejers aktivitet sedvanligvis
primert bestar af lejeopkravning og udvendig vedligeholdelse.

Selskabet ville ikke kunne oppebere indtegter fra ejendom X, hvis selskabet ikke havde personale til at
sikre administrationen samt den fysiske vedligeholdelse og service 1 kontor- og lagercellerne. Der kan
her henvises til SKM2015. 577. SR, hvor Skatteradet fandt, at en fast ejendom i1 form af parkeringshus
ikke skulle anses for at vaere en udlejningsejendom efter den dagaeldende bestemmelse 1 aktieavancebe-
skatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3. Det var oplyst i SKM2015. 577. SR, at driften bestod af opgaver,
sasom rengering af parkeringshuset, udlevering af P-kort til abonnenter samt service og reparation af
automater, varetaget af én ansat og dennes aflaser.

Skatteradets kendelse i SKM2015. 577. SR er afsagt for vedtagelsen af lov nr. 683 af 8. juni 2017,
men da lovaendringen som navnt alene havde til formal at sikre hjemmel for, at ogsd ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter efter omstendighederne kan anses for at vare et pengetanksaktiv (passiv
kapitalanbringelse), mé kendelsen fortsat have retskildemassig betydning for, hvornar et ejendomsselskab
udever reel erhvervsaktivitet.

Pé linje hermed er afgarelsen i SKM2021. 446. SR, hvor hoteldrift blev betragtet som aktiv drift. Der var
ogsd, som tilfeldet er her, tale om blandede ydelser. I SKM2021. 446. SR bestod de blandede ydelser af
udlejning af fast ejendom 1 form af et vaerelse og den serviceydelse, der var omkring varelset.

Det gores samlet gaeldende, at Selskabets aktivitet vedrerende ejendom X udger en reel erhvervsaktivi-
tet. Ejendom X skal derfor ikke medregnes som passiv kapitalanbringelse efter aktieavancebeskatningslo-
vens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6.

Spergsmal 2

Safremt Skatteradet skulle finde, at driften af ejendom X kun delvist udger en reel erhvervsaktivitet, gores
det geldende, at der i overensstemmelse med Skatterddets afgerelse i SKM2006. 265. SR skal foretages
en forholdsmassig fordeling, sdledes at A og B kan succedere i den del af C’s avance, der hidrerer fra
Selskabets reelle erhvervsaktivitet forbundet med driften af ejendom X.
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Det goares af Spergers reprasentant geldende, at denne forholdsmessige fordeling skal ske 1 forhold til
lejeindtaegterne.

Spergsmal 3

Spergsmalet, som Skatterddet bedes besvare, er:

"Kan Skatteradet bekrafte, at Selskabets ejendomme Y ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringel-
se efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalandele-
ne? "

Det er repreesentantens opfattelse, at spergsmalet skal besvares med ja.

Til stette herfor gores det af Spergers repraesentant overordnet galdende, at Ejendommene Y er omfattet
af undtagelsesbestemmelsen i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., og derfor ikke
udger passiv kapitalanbringelse.

Det fremgér af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., at bortforpagtning af fast
ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller skovejendom, anses ikke som
passiv kapitalanbringelse.

Om forstdelsen af wundtagelsesbestemmelsen udtalte Skatterddet 1 kendelsen gengivet i
SKM2021. 450. SR:

"Det afgarende er siledes ejendommens vurderingsmessige status som landbrugsejendom, jf. vurderings-
lovens § 33, stk. 1, idet udlejede dele af landbrugsejendomme efter den nugaeldende formulering af

aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., skal henregnes til “den reelle del", uanset om
udlejningen var sket til ikke-landbrugsmaessige formal. Der ses ikke at veere @ndret ved denne praksis
ved endringen af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, ved lov nr. 683 af 8. juni 2017,
jf. Skatteministeriets bemerkninger til Danske Advokaters heringssvar, hvoraf det fremgér, at den nuve-
rende praksis 1 forhold til landbrugsejendomme fortsat vil finde anvendelse." (Spergers reprasentants
understregninger)

Ejendommene Y er udlejet til Drift 2 ApS, der anvender ejendommen i selskabets stutterivirksom-
hed. Ved den seneste ejendomsvurdering for 2020 er Ejendommene Y registreret med folgende benyttel-
se: "Bebygget landbrug." Spergers reprasentant gor derfor samlet geeldende, at Ejendommene Y ikke skal
medregnes som passiv kapitalanbringelse, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt.

Heringssvar

Ad) spergsmadl 1 og 2

Spergers reprasentant er ikke enig 1 Skattestyrelsens forslag til besvarelse af spergsmél 1 og 2, men
henholder sig til synspunkterne fremsat i anmodningen om bindende svar.

Ad) spegrgsmél 3

Skattestyrelsen har indsat felgende foruds@tning for besvarelse af spergsmal 3:

"I den konkrete sag henvises der til en registrering fra 2020 for ejendommen. Skattestyrelsen finder, at en
besvarelse af sporgsmalet forudsatter, at der pa overdragelsestidspunktet er taget stilling til, hvorvidt en
ejendom er en landbrugs- eller skovejendom efter ejendomsvurderingsloven.
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Skattestyrelsen har 1 den folgende besvarelse forudsat, at der pa overdragelsestidspunktet er tale om en
landbrugsejendom efter den nye ejendomsvurderingslov og at der sker beskatning af en vurdering efter
denne lov, jf. C. B. 2.13.1." (Spergers reprasentants understregninger)

Med henvisning til ovenstdende og telefonsamtale den 17. oktober 2022 med sagsbehandleren har Sper-
gers reprasentant noteret sig, at forudsetningen i forslaget til svar pa spergsmal 3 skal forstds pa den
made, at ejendommene Y pa nuvarende tidspunkt ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringelse,
medmindre der siden den seneste vurdering som bebygget landbrug er foretaget @ndringer pa ejendom-
men, der samlet set medforer, at ejendommen pa overdragelsestidspunktet ikke opfylder betingelserne for
at blive vurderet som landbrugsejendom efter ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 2.

Spergers reprasentant har videre noteret sig, efter at have talt med sagsbehandleren, at Skattestyrelsen
under udarbejdelsen af forslaget til afgerelse netop har vurderet, at sidanne @ndringer pr. d.d. ikke er
indtruffet pa ejendommen.

Skattestyrelsens forudsatning er imidlertid ikke i overensstemmelse med Skatterddets praksis.
Foruds®tningen skal derfor udga af Skattestyrelsens forslag til besvarelse af spergsmal 3.

Spergers repraesentant henviser i denne forbindelse til Skatteradets svar pd spergsmal 1 og 2 1 afgerelsen
offentliggjort som SKM2021. 450. SR, hvor Skatterddet tog stilling til, om en ejendom, der ved den
seneste offentlige vurdering var vurderet som benyttet til landbrug efter vurderingslovens § 33, stk. 1, og
indtegterne herfra, skulle anses for at vaere omfattet af den nugaldende bestemmelse i aktieavancebeskat-
ningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt.

Skatteraddet fandt i SKM2021. 450. SR, at den konkrete ejendom skulle medregnes ved opgerelse af den
aktive virksomhed efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3.

Skatterddet begrunder svaret pa spergsmal 1 med, at @ndringen af aktieavancebeskatningslovens § 34,
stk. 1, nr. 3, 2. pkt., der skete ved lov nr. 688 af 8. juni 2017, forst har virkning fra og med det
skattedr henholdsvis indkomstér, hvor beskatningen sker pa grundlag af ejendomsvurderinger foretaget
efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6. Skatteradet udtaler konkluderende:

"Det afgerende er siledes ejendommens vurderingsmessige status som landbrugsejendom, jf. vurderings-
lovens § 33, stk. 1, idet udlejede dele af landbrugsejendomme efter den nugaeldende formulering af

aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., skal henregnes til “den reelle del", uanset om
udlejningen var sket til ikke-landbrugsmeessige formal.

Der ses ikke at vaere @ndret ved denne praksis ved @ndringen af aktieavancebeskatningslovens § 34,
stk. 1, nr. 3, ved lov nr. 683 af 8. juni 2017, jf. Skatteministeriets bemarkninger til Danske Advokaters
heringssvar, hvoraf det fremgar, at den nuvarende praksis i forhold til landbrugsejendomme fortsat vil
finde anvendelse.

Det er pa baggrund heraf Skattestyrelsens opfattelse, at da ejendommen er vurderet som benyttet til
landbrug, jf. vurderingslovens §§ 33, stk. 1, er den konkrete ejendom pé nuvearende tidspunkt omfattet af
undtagelsesbestemmelsen 1 aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., og udger dermed pa
nuvarende tidspunkt ikke passiv kapitalanbringelse." (Spergers reprasentants understregninger)

Skatteradet finder séledes, at det er ejendommens vurderingsmeessige status pa overdragelsestidspunktet,
der er afgerende for anvendelsen af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., jf. ogsé
Skatterddets henvisning til afgerelsen offentliggjort som SKM2016. 233. SR.
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Hvis der pd overdragelsestidspunktet ikke foreligger en vurdering af ejendommen efter ejendomsvurde-
ringslovens §§ 5 og 6, jf. § 3, stk. 1, nr. 2, er det vurderingen som landbrug efter vurderingslovens § 33,
stk. 1, der skal leegges til grund for, om ejendommen er omfattet af aktieavancebeskatningslovens § 34,
stk. 1, nr. 3, 2. pkt.

Dette synspunkt folger da ogsé af Skatteradets begrundelse i svaret pd spergsmal 2 i SKM2021. 450. SR.

Skatteradet udtaler, at det ikke er muligt at vurdere, hvorvidt indtaegterne fra ejendommen kan betragtes
som indkomst fra "bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for land-
brugs- eller skovejendom", ndr der pa tidspunktet for afgerelsen af de stillede spergsmaél ikke foreligger
en offentlig ejendomsvurdering efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6.

Skatterddets "nej" til spergsmal 2, men samtidige bekreftelse af, at ejendommen pa tidspunktet for afgo-
relsen ikke skal anses for at vare passiv kapitalanbringelse, er en kausal og 1 evrigt adekvat folge af den
mdde, sporgsmalet er stillet pa. Skatteradet kunne i den konkrete sag ikke svare "ja" til, at ejendommen er
en landbrugsejendom efter ejendomsvurderingslovens § 3, da ejendommen pé afgerelsestidspunktet ikke

er vurderet efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6.

Der er intet 1 Skatterddets praksis, der antyder, at det skulle have varet en forudsetning for Skatterddets
afgerelser om forstaelsen af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, at der ikke siden seneste
vurdering som landbrug efter vurderingslovens § 33, stk. 1, er sket @&ndringer pa ejendommen.

Tvartimod er Skatterddets praksis udtryk for en administrativ praksis, hvorefter man ved anvendelsen af
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, legger vagt pd de fremforte vurderinger, som er afgivet
efter vurderingslovens § 33, stk. 1, eller de nye vurderinger efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6, alt
efter hvilke bestemmelser ejendommen senest pa overdragelsestidspunktet er vurderet efter.

Ejendommene Y er endnu ikke vurderet efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6. Ejendommene Y er
dog vurderet som landbrug efter den tidligere geeldende bestemmelse 1 vurderingslovens § 33, stk. 1.

Spergerne gor sammenfattende galdende, at der konkret ikke kan opstilles en forudsatning om, at
ejendommene Y pd et kommende overdragelsestidspunkt skal opfylde betingelserne for at vare en
landbrugsejendom efter ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 2, nar ejendommen pa et kommende
overdragelsestidspunkt ikke er vurderet efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 og 6, men i stedet er
vurderet som landbrug efter vurderingslovens § 33, stk. 1.

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekreaftet, at Selskabets ejendom X ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringelse efter
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalandelene.

Begrundelse
Det er oplyst, at Selskabet driver virksomhed med udlejning af erhvervsejendomme.

Til brug for et pitenkt generationsskifte enskes det afklaret, om en udlejningsejendom skal anses for at
vare passiv kapitalanbringelse 1 forhold til aktieavancebeskatningslovens § 34. P& ejendom X er der 83
lejemal fordelt pa 11 konventionelle lejemal samt 72 lejemaél til lagerceller og kontorceller.

Reglerne om succession ved overdragelse af aktier 1 levende live blev oprindeligt indsat ved lov nr. 763 af
14. december 1988 1 § 11 i1 dageldende aktieavancebeskatningslov.
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Indskraenkning af successionsmulighederne i 2000

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

Af de almindelige bemarkninger til lovforslaget, jf. L 36 fremsat den 4. oktober 2000, fremgar 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, folketingséaret 2000/01, fremgér, at HLB Mortensen & Beierholm har spurgt til,
hvorfor Ejendomsselskaber, hvor driften typisk bestér 1, at der aktivt kebes ejendomme med henblik pa
udlejning, og ejendommene sa&lges, hvis der opstdr mulighed for at realisere en fortjeneste, ikke anses for
at drive reel virksomhed. Skatteministeren har blandt andet anfort folgende:

"I lovforslaget sondres der mellem passiv pengeanbringelse og aktiv erhvervsvirksomhed. P4 tilsvarende
made som i dedsboskatteloven er der i den foresldede bestemmelse i aktieavancebeskatningsloven lagt op
til, at udlejning af fast ejendom anses som passiv pengeanbringelse. Det mener jeg ogsa er korrekt. Uanset
om udlejningen af ejendommene sker som led 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."

Justering af pengetankreglen 1 2017

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

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

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

Af de almindelige bemerkninger til lovforslaget, jf. afsnit 3.1.2.2 1 L 183, folketingséret 2016/17, fremgar
folgende:

"For det forste foreslds en justering af afgrensningen i pengetankreglen af, hvilke aktiver der anses for
erhvervsaktiver henholdsvis pengetankaktiver (passiv kapitalanbringelse) (...). I dag anses ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter ifolge praksis fra Skatteradet for erhvervsaktiver i forhold til pengetankreg-
len, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejningsejendomme. Selskaber, hvis virksomhed
bestar i udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse
selskaber skal saledes i dag ikke medregne verdien af ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under
pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejendomme."
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Det fremgar saledes af de almindelige bemarkninger, at justeringen af pengetankreglen primart har til
formal at udvide omfanget af faste ejendomme, der skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Det
fremgar tillige af de almindelige bemerkninger, at det fortsat er hovedreglen, at udlejningsejendomme
efter deres art (med ganske fa konkrete undtagelser) skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Dette bekraftes tillige i de specielle bemerkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 i L 183,
folketingséret 2016/17, hvor felgende er anfort:

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

Herudover bekreftes det specifikt i horingsskemaet 1 bilag 1 til L183, folketingsaret 2016/17, at juste-
ringen af pengetankreglen ikke medforer, at ejendomsvirksomheder, hvor ejendommene udlejes, kan
successionsoverdrages efter aktieavancebeskatningslovens § 34. Dette uanset omfanget af aktiviteten med
udlejningen af ejendommene i ejendomsvirksomheden. Dette fremgér klart af heringssvarene i1 bilag
1 1 L183, folketingsaret 2016/17, til blandt andet Danske Advokater side 30 og Ejendomsforeningen
Danmark side 46 - 49.

Se endvidere svaret til FSR pa side 55 1 bilag 1 1 L 183, folketingséret 2016/17, hvor folgende fremgar:

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

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det klart og specifikt fremgar af lovforarbejderne, at faste ejen-
domme i ejendomsvirksomheder med udlejning af fast ejendom, uanset omfanget af aktiv deltagelse 1
udlejningsdriften, er pengetankaktiver.

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

Opsummering af justering af pengetankreglen i 2017

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

Endvidere blev "udlejningsejendom" 1 lovteksten i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 6, @ndret til
"fast ejendom".

Andringen er sdledes som udgangspunkt en udvidelse af de ejendomme, der betragtes som passiv
kapitalanbringelse.

Samlet set, er det Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgér af den nuvarende lovtekst og lovforarbej-
derne til L 183, at alle faste ejendomme som udgangspunkt skal betragtes som passiv kapitalanbringel-
se. Som undtagelser hertil nevnes blandt andet, at domicilejendomme og driftsbygninger m.m., der
anvendes 1 driften af aktive virksomheder, ikke skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. Endvidere
vil ejendomme, der er erhvervet med henblik pd et umiddelbart efterfolgende videresalg som led i selska-
bets sedvanlige virksomhed, f.eks. et typehusfirma, ikke blive betragtet som passiv kapitalanbringelse. Se
endvidere skatteministerens endelige svar pd spergsmal 27 fra FSR 1 L 183, folketingsdret 2016/17, og
Den juridiske vejledning 2022-2, afsnit C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er narmere
omtalt.
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Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at det fremgér af lovforarbejderne til L 183, folketingsaret
2016/17, og praksis jf. SKM2020. 550. SR, at det fortsat er hovedreglen, at samtlige ejendomme,
der er udlejet, med ganske fi konkrete 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 1 en aktiv virksomhed. Se endvidere skatteministerens
endelige svar pd spergsmdl 27 fra FSR 1 L 183, folketingsaret 2016/17, og Den juridiske vejledning
2022-2, afsnit C. B. 2.13.1, hvor undtagelserne til hovedreglen er naermere omtalt.

Det skal herefter undersegges, om en ejendom, der blandt andet anvendes til udlejning af lagerceller og
kontorceller, skal betragtes som en udlejningsejendom.

Skatterddet har 1 SKM2012. 728. SR udtalt felgende om den sproglige fortolkning af ordet udlejnings-
ejendom: "Det er Skatterddets opfattelse, at den umiddelbare sproglige fortolkning af ordet udlejnings-
ejendom skal legges til grund, dvs. at en udlejningsejendom er en ejendom, hvor der er en indtegt ved
udlejning eller er indgaet en kontrakt om udlejning."

I nervarende sag har Selskabet indtegter ved udlejning, ligesom Selskabet har indgaet lejekontrakter om
udlejning af lagerceller og kontorceller.

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

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

Herudover er der forskelle pa sagernes faktum, der skal indgd i vurderingen af SKM2015. 577. SR’s
betydning for nervaerende sag. I nervaerende sag stammer 0 pct. af indtegterne fra timebaserede indtaeg-
ter. I nervaerende sag stammer lejeindtegterne derimod fra de indgdede lejekontrakter. Nar op til 80
pct. af indtegterne 1 SKM2015. 577. SR stammede fra parkering pd timebasis, udger dette en vasentlig
forskel til nerverende sag. Denne forskel indebearer, at SKM2015. 577. SR, efter Skattestyrelsens
opfattelse, ikke kan tages til indtaegt for, at en ejendom, der anvendes til udlejning af lagerceller og
kontorceller pé lejekontrakter (langtidsudlejning), ikke er en udlejningsejendom.

I SKM2022. 450. SR har Skatteradet taget stilling til, hvorvidt en ejendom, hvor der sker udlejning af par-
keringspladser med tilherende aktivitet kunne klassificeres som en aktiv kapitalanbringelse. Skatteradet
fandt i sagen, at der var tale om en passiv kapitalanbringelse, da der skete udlejning af fast ejendom med
tilherende aktiviteter. Der var tale om en udlejningsejendom og den skulle derfor betragtes som passiv
kapitalanbringelse. Dette omfattede ogséd de aktiviteter, der var en del af udlejningen. Afgerelsen viser, at
@ndringen af aktieavancebeskatningslovens § 34 vedr. stk. 6, har medfert en @&ndret vurdering af, hvad
der i forhold til fast ejendom kan medregnes som en aktiv kapitalanbringelse.

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

I SKM2021. 250. SR blev ejendommene anset for at vare udlejningsejendomme. Dette uanset, at der
1 lejeindtaegterne var inkluderet serviceydelser, der ikke vedrerte selve udlejningsaktiviteten. Det er i neer-
varende sag oplyst, at lejerne serviceres med blandt andet kontraktoprettelse, indflytninger/udflytninger,
kodning og udlevering/inddragelse af elektroniske negler til fellesarealer, besvarelse af administrative
spergsmaél, rengering samt reparationer. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at disse serviceydelser omfatter
aktivitet med selve udlejningen, der ikke i forhold til pengetankreglen kan betragtes som aktiv aktivi-
tet. Det er derfor Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2021. 250. SR understotter, at nervarende ejendom
skal betragtes som en udlejningsejendom. Dette skyldes, at der i nervarende sag alene i lejeindtegterne
er inkluderet serviceydelser, der vedrarer selve udlejningen.

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

Det er Skattestyrelsen opfattelse, at SKM2021. 446. SR ikke kan tages til indtaegt for, at en ejendom,
der anvendes til udlejning af lagerceller og kontorceller, ikke er en udlejningsejendom. Dette skyldes,
at korttidsudlejning af verelser kombineret med aktivitet 1 form af bemanding af reception, restaurant
og vearelsesrengering ikke kan sidestilles med langtidsudlejning af lagerceller og kontorceller, hvor
aktiviteten alene vedrarer selve udlejningen.

I nerverende sag bestar virksomheden 1 udlejning af erhvervsejendomme, herunder blandt andet lager-
celler og kontorceller. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at en ejendom, der anvendes til udlejning
af lagerceller og kontorceller, skal betragtes som en udlejningsejendom. Det er endvidere Skattestyrel-
sens opfattelse, at kontraktoprettelse, indflytninger/udflytninger, kodning og udlevering/inddragelse af
elektroniske negler til fellesarealer, besvarelse af administrative spergsmal, rengering samt reparationer
omfatter aktivitet ved selve udlejningen.

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

Det er sdledes Skattestyrelsens opfattelse, at Selskabets ejendom X, der anvendes til udlejning af blandt
andet lagerceller og kontorceller, ma betragtes som en udlejningsejendom, idet indtaegterne primaert bestér
af udlejningsindtaegter jf. Skatteradets sproglige fortolkning i SKM2012. 728. SR.

Spergsmélet er herefter, om udlejning af lagerceller og kontorceller er omfattet af de ganske fa konkrete
undtagelser til hovedreglen om, at udlejningsejendomme skal betragtes som passiv kapitalanbringelse. De
fd konkrete undtagelser der er til hovedreglen, omfatter blandt andet et typehusfirmas midlertidige
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(tidsbegrensede) udlejning af nyopferte boliger, der er erhvervet og opfert med henblik pa videresalg,
bortforpagtning af landbrug m.m. og koncernintern udlejning til anvendelse 1 aktiv virksomhed.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at udlejning af lagerceller og kontorceller i naervaerende sag ikke er
omfattet af de ganske fi konkrete undtagelser til hovedreglen om, at udlejningsejendomme skal betragtes
som passiv kapitalanbringelse efter deres art.

SKM2021. 537. VLR (anket til Hojesteret) omhandlede, om selskabets andele i1 solcelle- og vindmel-
levirksomhed skulle anses som passiv kapitalanbringelse 1 relation til betingelserne for skattemaessig
succession 1 aktieavancebeskatningslovens § 34. Selskabets andele 1 solcelle- og vindmellevirksomhed
bestod 1, at selskabets helejede datterselskab via to partnerselskaber havde investeret 1 solcelleanlaeg og
vindmeller.

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

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

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

Uanset, at der 1 nervaerende virksomhed beskaftiges en eller flere personer, er det fortsat Skattestyrelsens
opfattelse, at aktiviteten primaert omfatter udlejningsvirksomheden i Selskabet.

Samlet set, kan der hverken i lovtekst, lovforarbejder eller praksis findes stotte til, at udlejning af
lagerceller eller kontorceller er omfattet af de f4 konkrete undtagelser, der er til, at udlejningsejendomme
efter deres art skal betragtes som passiv kapitalanbringelse.

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

Indstilling
Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 1 besvares med "Nej".

Spergsmal 2

Det onskes bekraftet, at Selskabets ejendom X for 62,2 procent vedkommende ikke skal medregnes
som passiv kapitalanbringelse efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en
overdragelse af kapitalandelene, sdfremt spergsmal 1 besvares med et nej.

Begrundelse
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Det er oplyst om ejendom X, at der er 83 lejemal fordelt pd 11 konventionelle lejeméal samt 72 lejemal til
lagerceller og kontorceller.

De 11 konventionelle lejemal har til sammen en storrelse pa 4.423 m2 svarende til 46 procent af ejendom-
mens samlede areal og 37,8 procent af ejendommens samlede lejeindtagter malt pa seneste regnskabsar.

De 72 lejemal til lagerceller og kontorceller har til sammen en storrelse pa 5.136 m2 svarende til 54
procent af ejendommens samlede areal og 62,2 procent af ejendommens samlede lejeindteegter malt pa
seneste regnskabsar.

Skattestyrelsen skal henvise til besvarelsen af spergsmal 1, hvor det fremgar, at ejendommen klassificeres
som en udlejningsejendom og derfor som passiv kapitalanbringelse i forhold til aktieavancebeskatningslo-
vens § 34.

Skattestyrelsen finder, at der ikke kan besvares bekraftende péd spergsmaélet, da der er tale om udlejning af
fast ejendom.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "Nej".

Spergsmal 3

Det onskes bekreftet, at Selskabets ejendomme Y ikke skal medregnes som passiv kapitalanbringelse
efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6, ved en overdragelse af kapitalandelene.

Begrundelse

Det er oplyst om ejendommene Y, at der sker udlejning af disse ejendomme. Ejendommene Y er
ved den seneste ejendomsvurdering for 2020 registreret med folgende benyttelse: "Bebygget landbrug."
Ejendommene Y bestér bl.a. af stutteri, udlejning af bokse til heste og 3 lejligheder, der udlejes.

Udgangspunktet for ejendomme, der udlejes, er efter aktieavancebeskatningslovens § 34, at der er
tale om passiv kapitalanbringelse og at disse ejendomme derfor ikke indgar i opgerelsen som aktiv
kapitalanbringelse, jf. Skattestyrelsens indstilling til spergsmél 1. Undtagelsen til dette er serreglen for
landbrugsejendomme mv., der bliver omfattet af aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2.
punktum, jf.:

"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:

(..)

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

I SKM2021. 450. SR fandt Skatteradet, at ovenstdende lovtekst, der er understreget af Skattestyrelsen,
ikke var tradt i kraft endnu, da der ikke var foretaget en vurdering af ejendommen i SKM2021. 450. SR
efter ejendomsvurderingsloven.

Folgende fremgar af Den juridiske vejledning 2022-2, C. B. 2.13.1 Familieoverdragelse med succession:
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"Ad d. Udlejning af landbrugsejendomme mv.

Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller skovejen-
dom, anses ikke som passiv kapitalanbringelse. Se ABL § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6.

Det bemarkes i1 denne forbindelse, at den lovendring, hvorved ABL § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pk., blev @ndret
fra "Bortforpagtning af fast ejendom, som benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller
skovbrug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7, anses i1 denne forbindelse ikke som passiv kapitalan-
bringelse" til "Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs-
eller skovejendom, anses 1 denne forbindelse ikke som passiv kapitalanbringelse", tradte i kraft 1. januar

2018 og har virkning fra og med det skattedr henholdsvis det indkomstar, hvor beskatningen sker pa

grundlag af ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6, jf. lov nr. 688
af 8. juni 2017, § 22, stk. 1 og 12, som senest a&ndret ved lov nr. 1729 af 27. december 2018."

(Skattestyrelsens understregning)

I nerverende sag er ejendommene Y pa tidspunktet for udarbejdelsen af det bindende svar ikke vurderet
efter reglerne 1 ejendomsvurderingsloven. Kategoriseringen ved den seneste ejendomsvurdering for 2020,
er derfor sket efter den tidligere geeldende vurderingslov.

Skattestyrelsen finder, at en besvarelse af sporgsmaélet forudsatter, at der er foretaget en korrekt kategori-
sering efter den tidligere gaeldende vurderingslov, hvis overdragelsen finder sted inden, der er foretaget en
vurdering af ejendommene Y efter reglerne i ejendomsvurderingsloven.

Skattestyrelsen finder endvidere, at en besvarelse af spergsmalet forudsatter, at ejendommene Y efter
reglerne i den nye ejendomsvurderingslov kategoriseres som en landbrugsejendom, hvis overdragelsen
finder sted efter, der er foretaget en vurdering af ejendommene Y efter reglerne i ejendomsvurderingslo-
ven.

I sagen omfatter ejendommene Y bl.a. ogsa 3 lejligheder, der udlejes. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at
undtagelsen omfatter hele ejendommen og at der 1 forhold til en ejendom omfattet af undtagelsen ikke kan
ske en opdeling af ejendommen, da det alene i1 forhold til undtagelsen er afgerende, hvorvidt ejendommen
ved vurderingen er kategoriseret som en landbrugsejendom.

Skatteradet har senest i SKM2021. 450. SR bekreftet, at undtagelsen for @ndringen omfattede hele
ejendommen, uanset om udlejningen af dele af ejendommen er sket til ikke landbrugsmaessige formal.

Det er Skattestyrelsens vurdering, at undtagelsen ogsa efter @ndringen, medferer, at det alene er afgo-
rende, hvorvidt en ejendom bliver vurderet som en landbrugs- eller skovejendom efter ejendomsvurde-
ringsloven, nar ejendommen udlejes/bortforpagtes. Klassifikationen som landbrugsejendom omfatter hele
ejendommen og medforer, at ellers passive aktiver bliver klassificeret som aktiv kapitalanbringelse.

Skattestyrelsen skal bemarke, at der ikke med denne afgerelse er taget stilling til, hvorvidt der kan ske
opdeling af en landbrugsejendom i en aktiv og passiv del, nar landbrugsejendommen ikke udlejes/bortfor-
pagtes og derfor ikke er omfattet af undtagelsen i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2.
punktum.

Skattestyrelsens bemerkninger til heringssvaret.

Skattestyrelsen har ikke foretaget en vurdering af, om ejendommene Y er et landbrug efter vurderings-
loven eller ejendomsvurderingsloven. Kompetencen til at vurdere dette henherer under Vurderingsstyrel-
sen. Der er alene foretaget en undersegelse af, om der var overensstemmelse med det oplyste, om drift af

AFG nr 10426 af 22/11/2022 14



stutteri mv. pa ejendommene Y. I den forbindelse kunne det konstateres, at der er et aktivt stutteri og at
der ogsa blev udlejet 3 lejligheder fra ejendommene Y.

Skattestyrelsen forstir heringssvaret pa den made, at det gores gaeldende, at en vurdering af ejendommen
som landbrug mv. kan anvendes, uanset at der efterfolgende er sket @ndringer, der gor, at ejendommen
ikke leengere er en landbrugsejendom.

Det fremgar af aktieavancebeskatningslovens § 34, at det er pé tidspunktet, hvor der sker overdragelse af
aktier, der skal foretages en vurdering af, om betingelserne for succession er opfyldte.

Dette indebeaerer, at det pa overdragelsestidspunktet skal vurderes, om der er sket @ndringer, der ger, at
ejendommene Y ikke lengere er en landbrugsejendom. Skattestyrelsen forudsetter i narverende sag,
at der er foretaget korrekt kategorisering efter den tidligere geldende vurderingslov, samt at der ikke
efterfolgende er foretaget @ndringer pa ejendommene Y, der ville medfere en @&ndret kategorisering.

I den konkrete sag er der en ®ldre vurdering af ejendommene Y, hvor det er vurderet, at der er tale om
blandet landbrug efter den nu ophavede vurderingslov.

Det er ud fra det oplyste uklart, hvorvidt overdragelsen kommer til at ske efter den @ldre eller nye
formulering af 2. pkt.

I heringssvaret henvises der til SKM2016. 233. SR, hvor der sporges til to landbrugsejendomme i forhold
til successionsbetingelserne 1 aktieavancebeskatningslovens § 34. I SKATs begrundelse til sporgsmal 1
fremgér folgende:

"SKAT er enig med sperger i, at de 2 ejendomme, som anmodningen vedrerer, er korrekt vurderet som
landbrugsejendomme efter vurderingslovens § 33, stk. 1." (Skattestyrelsens understregning)

Det kan lases ud fra det oplyste, at der blev foretaget en provelse af vurderingen og om ejendommen var
en landbrugsejendom efter vurderingslovens § 33, stk. 1.

Der henvises ogséd til SKM2021. 450. SR, hvor folgende fremgar af det oplyste og Skattestyrelsens
begrundelse til spergsmal 1:

Fra det oplyste 1 sagen:

"Begge ejendomme (herefter "ejendommen") er ved seneste vurdering vurderet som benyttet til landbrug
efter vurderingslovens § 33, stk. 1.

Fra begrundelsen til spergsmaél 1:

"Det afgarende er sdledes ejendommens vurderingsmeessige status som landbrugsejendom, jf. vurderings-
lovens § 33, stk. 1, idet udlejede dele af landbrugsejendomme efter den nugaldende formulering af
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., skal henregnes til “den reelle del", uanset om
udlejningen var sket til ikke-landbrugsmaessige formal.

(..)

Det er pd baggrund heraf Skattestyrelsens opfattelse, at da ejendommen er vurderet som benyttet til
landbrug, jf. vurderingslovens §§ 33, stk. 1, er den konkrete ejendom pé nuvarende tidspunkt omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., og udger dermed pé
nuvarende tidspunkt ikke passiv kapitalanbringelse."
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Det er Skattestyrelsens opfattelse, at 1 sagen blev det oplyste om, at ejendommene var vurderet som
landbrugsejendomme lagt uprovet til grund for besvarelsen af spergsmaél 1.

Skattestyrelsens begrundelse skal laeses i sammenhang med det oplyste, da det er den uprevede vurde-
ring, der leegges til grund for besvarelsen af spergsmalet i sagen. Begrundelsen er derfor en konstatering
af, at der er tale om ejendomme, der efter vurderingsloven er vurderet som landbrugsejendomme.

Hvis overdragelsen finder sted, inden ejendommene Y er vurderet efter den nye ejendomsvurderingslov,
indeberer kategoriseringen "Bebygget landbrug" efter den tidligere gaeldende vurderingslov, at der er tale
om en landbrugsejendom, der er omfattet af undtagelsen efter den gamle formulering af undtagelsen, idet
det forudsattes, at denne kategorisering er korrekt pa overdragelsestidspunktet.

Hvis overdragelsen finder sted, efter ejendommene Y er vurderet efter den nye ejendomsvurderingslov, er
det en forudsetning for et positivt svar, at ejendommene Y efter reglerne i den nye ejendomsvurderings-
lov kategoriseres som en landbrugsejendom.

Skattestyrelsen finder, at spergsmalet ber besvares med "Ja, se dog begrundelse".
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsméil 3 besvares med "Ja, se dog begrundelse".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.

Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmél 1
Lovgrundlag

Aktieavancebeskatningslovens § 34

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

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

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

3) Der er tale om aktier 1 et selskab m.v., hvis virksomhed ikke 1 overvejende grad bestar af passiv
kapitalanbringelse, jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses
for landbrugs- eller skovejendom, anses 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 besta i passiv kapitalanbringelse som navnt
i stk. 1, nr. 3, safremt mindst 50 pct. af selskabets indtagter, hvorved forstds den regnskabsmaessige
nettooms®tning tillagt summen af ovrige regnskabsforte indtegter, opgjort som gennemsnittet af de
seneste 3 regnskabsar 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 regnskabsdr udger mindst 50 pct. af handelsvardien af selskabets samlede aktiver. Besiddelse af
andele omfattet af § 18 anses ved bedemmelsen ikke som besiddelse af vardipapirer. Afkastet og verdien
af aktier i datterselskaber, hvori selskabet direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen
m.v., medregnes ikke. I stedet medregnes den del af datterselskabets indtegter og aktiver, som svarer
til ejerforholdet. Ved bedommelsen ses der bort fra indkomst ved udlejning af fast ejendom mellem
selskabet og et datterselskab eller mellem datterselskaber. Fast ejendom, der udlejes mellem selskabet og
et datterselskab eller mellem datterselskaber, og som lejer anvender i driften, anses ved bedemmelsen
ikke som en passiv kapitalanbringelse."

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

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

"Formalet med nervarende forslag er at afskaere muligheden for at succedere i levende live 1 aktier
fra sakaldte pengetanke. Dvs. selskaber hvis vasentligste aktivitet er passiv pengeanbringelse og/eller
udlejning af fast ejendom. Selskaberne er kendetegnet ved, at de ikke udferer eller kun i 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 foreslds, at det fremover ikke skal veere muligt at
succedere, sdfremt aktierne vedrerer et selskab, hvis virksomhed 1 vasentligt omfang bestér i udlejning
af fast ejendom, ejerskab af kontanter, veerdipapirer eller lignende. P4 denne médde udelukkes succession i
pengetanke.

(..)

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

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

Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 11 i L 36, folketingséret 2000/01:
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"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 siledes, 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 afgorelsen af, om selskabets virksomhed 1 vaesentligt omfang bestar i1 udlejning af fast ejendom,
besiddelse af kontanter, vaerdipapirer eller lignende, inddrages ogsa virksomhed i datterselskaber, hvori
selskabet direkte eller indirekte ejer mindst 25 pct. af aktiekapitalen.

Ved bedommelsen af hvorvidt vesentlighedskravet er opfyldt for selskabets indtagter, tages gennemsnit-
tet af de seneste 3 regnskabsar i selskabet. Har selskabet eksisteret i mindre end tre ar, bedemmes
vasentligheden ud fra de ar, selskabet har eksisteret. For selskabets aktivmasse 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 11 1 L 36, folketingséaret 2000/01:

HLB Mortensen & Beierholm har i1 brev af 27. oktober 2000 henvendt sig til Folketingets Skatteudvalg
vedrarende det af skatteministeren fremsatte lovforslag, L 36. I henvendelsen blev der spurgt til, hvorfor
Ejendomsselskaber, hvor driften typisk bestar i, at der aktivt kebes ejendomme med henblik pé udlejning,
og ejendommene s&lges, hvis der opstdr mulighed for at realisere en fortjeneste, ikke anses for at drive
reel virksomhed. Besvarelsen er i bilag 11 til Skatteudvalgets behandling af lovforslaget. I skatteministe-
ren besvarelse er bl.a. anfort:

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

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

Det grundleggende problem er, at bade den aktive del af virksomheden -keb og salg af ejendommene-
og den passive del af virksomheden -udlejning af ejendommene- udspringer af den samme aktivmasse,
nemlig ejendommene. Jeg mener ikke, at det vil veere muligt at opdele indkomsten og formuen séledes, at
en del blev henfort til den aktive del, mens det resterende skulle angd den passive del.

Anvendte vi den formulering, der foreslas 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."
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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. Formalet med justeringen er blandt andet, at ubebyggede grunde og ejendomsprojek-
ter og lign. skal medregnes som pengetankaktiver.

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

Afgraensningen af passiv kapitalanbringelse 1 pengetankreglen foreslas séledes 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 de almindelige bemarkninger 1 afsnit 3.1.2.2 1 L 183, folketingsaret 2016/17:

"C..)

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

For det forste foreslds en justering af afgraensningen 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 iveerksetterkonto § 7, forslag til pensionsbeskatningslovens § 15 A, og forslag til virksomhedsskatte-
lovens § 22 C. I dag anses ubebyggede grunde og ejendomsprojekter ifolge praksis fra Skatteradet for
erhvervsaktiver i forhold til pengetankreglen, selv om disse aktiver reelt kan sidestilles med udlejnings-
ejendomme. Selskaber, hvis virksomhed bestar i udlejning af ejendomme, vil ofte besidde ubebyggede
grunde og ejendomsprojekter, og bl.a. disse selskaber skal sidledes i dag ikke medregne verdien af
ubebyggede grunde og ejendomsprojekter under pengetankreglen, men alene eventuelle udlejningsejen-
domme.

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

Desuden justeres bestemmelsen, séledes 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. vere tilfeldet for virksomhedens domicilejendom og et typehusfir-
mas midlertidige udlejning af nyopferte boliger.

..)"
Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 1 L 183, folketingséret 2016/17:

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

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

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

(..)

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

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

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

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

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

Fra heringsskemaet i bilag 1 i L 183, folketingsaret 2016/17:
Fra heringssvar fra Dansk Byggeri pa side 14 og 15:

"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 - svert 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
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tilfeelde vil der vare tale om et omsatningsaktiv. Det afgorende 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 i1 pengetankreglen foretages ved at
indfere et helt nyt begreb 1 bestemmelsen, nemlig "passiv kapitalanbringelse", da en sddan formulering
uundgaeligt abner for en reekke grézoner og fortolkningsmaessige udfordringer."

Kommentar:

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

Fra heringssvar fra Danske Advokater pd side 30:

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

Kommentar:

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

Fra heringssvar fra Ejendomsforeningen Danmark pa side 46-49:

"Foreningen anferer at det kan 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.
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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 dranet for kapital, nir bernene overtager
virksomheden fra deres foreldre. Et pludseligt dedsfald kan fa uoverskuelige konsekvenser 1 sma og
mellemstore familieejede ejendomsvirksomheder.

Ejendomsforeningen Danmark anfoerer, at denne forskelsbehandling skyldes, at ejendomsvirksomhed helt
urimeligt bliver betragtet som passiv kapitalanbringelse, selvom ejendommene kontinuerligt udvikles,
vedligeholdes, drives og administreres for at tiltrekke 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, sd 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 pa at opfere et nyt domicil eller en driftsbygning
pa grunden, hvilket ikke betragtes som passiv kapitalanbringelse.

Ejendomsforeningen Danmark anferer, at lovforslaget bygger videre pa den fejlopfattelse, at investeringer
1 fast ejendom med henblik pd 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 i investeringsejendoms-
branchen er ansat 103.000 medarbejdere, der star for udlejning, vedligeholdelse, drift, portefoljestyring,
transaktioner, finansiering og udvikling af de ca. 200.000 investeringsejendomme. Ejendomme, der udle-
jes til virksomheder som rammer om deres respektive aktiviteter og som boliger, der danner rammen om
familiernes daglige liv.

Alle ejendomsvirksomheder, ogsd de familieejede, er erhvervsvirksomheder med kunder, leveranderer
og medarbejdere ngjagtig ligesom andre virksomheder, og derfor ber de selvfolgelig ogsa behandles pé
samme made. At drive en ejendomsvirksomhed kraever 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
udferer.

Ejendomsforeningen Danmark papeger, at hvis ikke der gares op med forskelsbehandlingen af de familie-
ejede ejendomsvirksomheder, vil der pé sigt bliver ferre og ferre mindre og mellemstore familieejede
ejendomsvirksomheder.

Det vil ikke vere 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 1 landet, og som stetter op om beskaftigelsen 1 udkantsomraderne. Ejendomsforeningen
Danmark har, som erhvervsorganisationen for ejere, udlejere og administratorer af fast ejendom, tidligere
gjort opmerksom pd denne urimelige og afgerende forskelsbehandling for den del af vores medlemmer,
der driver familieejet ejendomsvirksomhed.

Ejendomsforeningen Danmark har udarbejdet et forslag, som indebarer, at en familieejet ejendomsvirk-
somhed bliver betragtet som aktiv, hvis den har eksisteret i en sammenh@ngende periode pa mindst tre
ar. Det anfores, at forslaget, der sikrer, at de sma og mellemstore ejendomsvirksomheder kan viderefores
efter et generationsskifte til gavn for kunderne, ejerne, medarbejderne og samfundet.
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Desuden anferes det, at da der ikke er tale om en skattenedsattelse, men alene om en skatteudskydelse
svarende til den, som tilbydes til alle andre familieejede erhvervsdrivende virksomheder, vil den direkte
provenumessige konsekvens vere yderst begraenset for den offentlige sektor. Beskatningen vil finde
sted efter de normale regler og ikke efter den sarregel, som familieejede ejendomsvirksomheder er
underlagt. Man vil 1 givet fald bevare sméd og mellemstore ejendomsvirksomheder pa samme made, som
alle andre aktive familieejede virksomheder.

Ejendomsforeningen Danmark understreger, at der ikke tales for en sarbehandling af de familieejede
ejendomsvirksomheder, men alene imod den negative saerbehandling, som de familieejede ejendomsvirk-
somheder 1 dag udsattes for. En negativ serbehandling, som Skatteministeriets lovforslag leegger op til at
fortsette og tillige udbygge."

Kommentar:

"En lempelse af pengetankreglen og dermed ogsé 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 i
finansloven 2016.

Endvidere bemarkes, at afgrensningen af successionsadgangen ift. ejendomsvirksomheder skal ses i
sammenha@ng med likviditetshensynet, der ligger bag successionsreglerne. Ifolge de geldende 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, vardipapirer el.lign.).

De foreslaede @ndringer af pengetankreglen skal sikre, at al besiddelse af fast ejendom anses for penge-
tankaktiver, medmindre de pdgaldende 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
omrader med henblik pé at opné adgang til succession og fremover ogsé nedsat afgift.

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

Fra heringssvar fra FSR pi side 55:

"Justeringen af pengetankreglen i ABL § 34, stk. 6, 1 pkt., medforer ifolge bemerkningerne til @ndrings-
forslaget, at ubebyggede grunde og projektejendomme fremover skal anses for passiv kapitalanbringel-
se. Imidlertid fremgar det af bemarkningerne, at et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopforte
boliger bestemt for videresalg ikke er passiv kapitalanbringelse. FSR har meget vanskeligt ved at se,
hvori forskellen bestdr 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 vedrerende ejendomme skal foretages en konkret vurdering af, om
ejendommen skal anses for at udgere passiv kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet eller opfert til
brug som en driftsbygning for virksomheden eller med henblik pd videresalg som led i virksomhedens
drift, vil der som udgangspunkt ikke vare tale om passiv kapitalanbringelse. Er ejendommen erhvervet
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med henblik pa udlejning, er der tale om passiv kapitalanbringelse ogsé 1 den periode, hvor ejendommen
endnu ikke er udlejet."

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

Passiv kapitalanbringelse

FSR anforer, at et generationsskifte af virksomheden til neste generation med skattemassig succession
samt reduceret gave-/boafgift ofte vil vare 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, saledes at fx ube-
byggede grunde og ejendomsprojekter kan anses for passiv kapitalanbringelse. Dette svarer til geldende
regler vedrerende andre aktiver, som skal anses for passiv kapitalanbringelse, hvis de ma sidestilles med
lovbestemmelsens afgrensning vedrerende "kontanter, vaerdipapirer el.lign.", hvilket skal ske efter en
konkret vurdering. Som det fremgér af bemarkningerne til L183, anses ubebyggede grunde og ejendoms-
projekter 1 dag ifelge praksis fra Skatteradet for erhvervsaktiver i1 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 1 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
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Ifolge forslaget skal fast ejendom som udgangspunkt medregnes som pengetankaktiver. Det geelder
imidlertid ikke fast ejendom, der ikke har karakter af passiv kapitalanbringelse. Som det ligeledes fremgér
af bemarkningerne til lovforslaget, kan det f.eks. vare tilfeldet for virksomhedens domicilejendom
og et typehusfirmas midlertidige udlejning af nyopferte boliger. Tilsvarende vil kunne gelde projekte-
jendomme, hvis besiddelsen af ejendommene efter en konkret vurdering ikke kan anses for passiv
kapitalanbringelse. Der er sdledes ikke tale om, at typehuse og projektejendomme skal behandles forskel-
ligt. Selskabets kob af en grund til opferelse af et (nyt) domicil skal ikke 1 byggeperioden anses for passiv
kapitalanbringelse. Den gamle domicilejendom kan alt efter omstaendighederne efterfelgende skulle anses
for passiv kapitalanbringelse, hvis den ikke leengere anvendes 1 selskabets aktive virksomhed. Hvis det
kan legges til grund, at ubebyggede grunde er erhvervet med henblik pd byggemodning og efterfolgende
videresalg som led 1 virksomheden, skal byggegrundene ikke 1 byggemodningsperioden anses for passiv
kapitalanbringelse. Eksempler vedr. projektejendomme

FSR anferer en 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 neringsskattepligtigt med fast ejendom. Der anmodes om en
afklaring af, om den faste ejendom i eksemplet i hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv,
der ikke skal anses for passivkapitalanbringelse.

Kommentar

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

Eksempel 2:

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

Kommentar

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

Eksempel 3:

Et selskab erhverver et grundareal, som er byggemodnet. P4 arealet kan opferes et etagebyggeri med
lejligheder. Forud for igangsatning af byggeriet indgas der en aftale med en pensionskasse, som efter faer-
diggerelse og fuldt udlejet vil overtage ejendommen. Pensionskassen har en rekke krav til byggeriet om
lejlighedernes storrelse, materialevalg, ude arealer, lejekontrakter etc. Selskabet opforer etagebyggeriet og
fér 1 byggeperioden samtlige lejligheder udlejet. Efter faerdiggerelse af byggeriet overdrages ejendommen
til pensionskassen. Selskabet er naringsskattepligtig med fast ejendom. Der anmodes om en afklaring af,
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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 pabegyndes og afvikles som anfert. Hvis aftalen om overdragelse
forst indgas efter byggeriets pdbegyndelse, skal der foretages en konkret vurdering af, om erhvervelsen af
grunden og opforelse 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
indgar lejeaftale med en detailkaede. Selskabet har til hensigt at selge ejendommen efter ferdiggerelse
og udbyder denne som et K/S-projekt. En raekke investorer giver tilsagn om erhvervelse af alle K/S-
andele. Selskabet ferdigger byggeriet og detailbutikken &bner. Investorerne erhverver K/S-andele mv.
Selskabet er naringsskattepligtigt med fast ejendom. Der anmodes om en afklaring af, om den faste
ejendom 1 eksemplet 1 hele selskabets ejerperiode kan anses for et driftsaktiv, der ikke skal anses for
passiv kapitalanbringelse.

Kommentar

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

Afgransning 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
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SKM2012. 728. SR

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

SKM2015. 577. SR

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

SKM2020. 550. SR

Koncern med datterselskaber, hvis virksomhed bestar i at eje udlejningsejendomme samt ejendomme, der
er under opfersel med henblik pa udlejning til beboelse. Selskaberne keber og szlger ejendomme, der
alle er udlejet for, under og efter datterselskabernes ejerskab. Udlejningsejendomme og ejendomme under
opfersel med henblik pd udlejning til beboelse anset for passiv kapitalanbringelse (pengetankaktiver) jf.
pengetankreglen i1 aktieavancebeskatningslovens § 34.

SKM2021. 250. SR

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

Kontorhotellet fungerede ved, at der indgik visse ydelser 1 lejebetalingen, herunder eksempelvis kanti-
nefaciliteter, [T-assistance og andet. Endvidere indgik der i1 lejemélet et standardmeblement, som mod
betaling kunne blive suppleret med yderligere meblement.

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

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

SKM2021. 446. SR

Sagen omhandlede problemstillinger 1 forbindelse med et patenkt generationsskifte.

Problemstillingerne omfattede blandt andet om koncerninterne udlejningsejendomme, der blev anvendt
til hotel- og restaurationsdrift, var pengetankaktiver (finansielle aktiver/passiv kapitalanbringelse) eller
erhvervsaktiver i forhold til aktieavancebeskatningslovens § 34.

Skatterddet bekraeftede 1 overensstemmelse med spergers onske, at ejendomme, der blev anvendt til
hoteldrift med tilherende bemanding af reception, restaurant og verelsesrengering m.m. ikke kunne
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sidestilles med en udlejningsejendom. Samlet set fandt Skatterddet, at de omhandlede ejendomme, der
blev anvendt til hotel- og restaurationsdrift, kunne betragtes som erhvervsaktiver i1 forhold til aktieavance-
beskatningslovens § 34.

SKM2021. 537. VLR (anket til Hgjesteret)

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

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

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

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

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

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

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

SKM2022. 450. SR

Sperger enskede Skatterddets stillingtagen til om en kelderejendom, der udlejes til parkeringspladser
og lukkede garager, er et pengetankaktiv (passiv kapitalanbringelse) eller et erhvervsaktiv 1 forhold til
aktieavancebeskatningslovens § 34.

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

Skatterddet fandt endvidere, at SKM2021. 537. VLR (anket til Hojesteret), der omhandler pengetankreg-
len 1 andele 1 P/S’er, der driver solcelle- og vindmellevirksomhed, ikke @ndrer pé, at alle udlejnings-
ejendomme, med ganske fa undtagelser, skal betragtes som passiv kapitalanbringelse, (udlejning af
parkeringspladser og lukkede garager er ikke omfattet af disse ganske fa undtagelser), samt at al aktivitet
med selve udlejningen ikke teller med som aktiv aktivitet.

Spergsmal 2
Lovgrundlag

Se sporgsmal 1.
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Forarbejder
Se sporgsmal 1.
Praksis

SKM2006. 265. SR

A spurgte ved et patenkt salg af udlejningsejendom og opher af forretning 1 samme forbindelse, om
de opndede avancer pa ejendommen kan anvendes til beregning af indskud pa en pensionsordning efter
pensionsbeskatningslovens § 15 A. Skatterddet svarede ja.

Spergsmaél 3
Lovgrundlag

Aktieavancebeskatningslovens § 34

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

1) Overdragelsen sker til bern, bernebern, seskende, 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 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
kapitalanbringelse, jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses
for landbrugs- eller skovejendom, anses i denne forbindelse ikke som passiv kapitalanbringelse.

(...)"

Aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3 (historisk)

"3) Der er tale om aktier i et selskab m.v., hvis virksomhed ikke 1 overvejende grad bestar af passiv
kapitalanbringelse., jf. stk. 6. Bortforpagtning af fast ejendom, som benyttes til landbrug, gartneri, plante-
skole, frugtplantage eller skovbrug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7, anses 1 denne forbindelse ikke
som passiv kapitalanbringelse."

Fjendomsvurderingslovens § 3

"Stk. 1. Told- og skatteforvaltningen beslutter som led 1 vurderingen, hvilken af folgende kategorier en
ejendom skal henfores til:

1) Ejerbolig, jf. § 4.
2) Landbrugsejendom.
3) Skovejendom.

4) Erhvervsejendom, grunde, der ligger i et kolonihaveomréade, jf. § 2 1 lov om kolonihaver, eller anden
ejendom, som ikke er omfattet af nr. 1-3.
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Stk. 2. Beslutning efter stk. 1 treeffes ud fra en bedemmelse af ejendommens samlede karakter. Nér
beslutning treeffes, indgéar oplysninger i Bygnings- og Boligregistret om den registrerede anvendelse af
bygninger beliggende péd grunden og oplysninger fra offentlige registre 1 gvrigt."

Ejendomsvurderingslovens § 5

"Stk. 1. Der foretages almindelig vurdering af fast ejendom, jf. dog § 9, hvert andet ar. Vurderingerne
foretages pr. 1. januar 1 vurderingsaret, jf. dog § 81, stk. 7, og §§ 87 og 88.

Stk. 2. Ejerboliger vurderes i lige ar. Dog vurderes ejerboliger i ulige ar, hvis ejendommens grundareal
udger 2 ha eller mere, hvis der pa ejendommen er registreret bygningsarealer til erhvervsmassig anven-
delse, eller hvis der pa ejendommen er opfert eller er ret til at opfoere en eller flere produktionsvindmel-
ler eller et eller flere erhvervsmeassige solenergianleeg. Andre ejendomme end ejerboliger vurderes 1 ulige
ar.

Stk. 3. Ejendommene vurderes pa grundlag af ejendommenes storrelse og forholdene 1 gvrigt pd vurde-
ringstidspunktet. Vurderingen sker efter prisforholdene pa dette tidspunkt."

Fjendomsvurderingslovens § 6

"Stk. 1. Der foretages omvurdering pr. 1. januar 1 aret efter en almindelig vurdering af felgende ejendom-
me, jf. dog stk. 2 og §§ 87 og 88:

1) Nyopstaede ejendomme, jf. § 2.

2) Ejendomme, hvis grundareal er &ndret med mindst 25 m?.
3) Ejerlejligheder, hvis fordelingstal er endret.

4) Ejendomme, pa hvilke nybyggeri er opfort.

5) Ejendomme, pa hvilke der er foretaget nedrivning eller om- eller tilbygning i henhold til byggetilladel-
se.

6) Ejendomme, hvis anvendelse er @ndret, ndr dette er af vasentlig betydning for vurderingen.

7) Ejendomme, hvis ejendomsvardi eller grundvaerdi er @ndret som folge af @ndrede anvendelses- eller
udnyttelsesmuligheder.

8) Ejendomme, pa hvilke vasentlig, ikke hidtil kendt forurening dokumenteres, eller hvor athjelpning af
vaesentlig forurening konstateres.

9) Ejendomme, som har lidt vesentlig skade pd grund af brand, storm, oversvemmelse eller anden
pludseligt opstaet handelse.

10) Ejendomme, hvor en samlet vurdering, jf. § 2, stk. 3, @ndres eller opharer.

11) Ejendomme, hvor fordeling eller ansattelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal foretages, eller hvor fordeling
eller ansettelse efter §§ 35, 36 eller 37 skal @ndres pa grund af en a&ndring i de arealmassige fordelinger,
der har dannet grundlag for den fordeling eller ansettelse, der skal @ndres.

12) Ejendomme, hvor byggemodning er feerdiggjort.

Stk. 2. Der foretages ikke omvurdering som navnt i stk. 1, nr. 4 og 5, hvis der efter § 10 ikke skal
ansettes en ejendomsverdi for den pageldende ejendom. Der foretages dog omvurdering efter stk. 1,
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nr. 4 og 5, af boliger beboet af ejere pa landbrugsejendomme og skovejendomme og af fritidsboliger
beliggende pa sadanne ejendomme, jf. § 30. For ejendomme som navnt i 1. og 2. pkt. foretages der alene
omvurdering efter stk. 1, nr. 9, 1 det omfang den opstiede begivenhed vedrerer grundarealet eller en bolig
beboet af ejendommens ejer. Der foretages ikke omvurdering efter stk. 1, nr. 8 og 9, af produktionsjord,
jf. § 28, stk. 2 og 3.

Stk. 3. Begivenheder som navnt i stk. 1, nr. 6, 8 og 9, anses for vasentlige eller af vasentlig betydning,
hvis den pageldende begivenhed medferer en @ndring af ejendomsverdi eller grundvaerdi med mere
end 20 pct. Endrer en ejendom kategori, sa den ikke vurderes efter § 5, stk. 1 eller 2, og ikke har
opfyldt betingelserne for omvurdering i1 § 6, stk. 1, skal den enten vurderes eller omvurderes ved den
forstkommende vurderingstermin i henhold til den @ndrede kategori, uanset at @ndringen ikke anses for
vasentlig eller af vaesentlig betydning, jf. 1. pkt.

Stk. 4. De oplysninger, der er geldende pr. 1. januar 1 omvurderingsaret, jf. § 7, legges til grund for
omvurderingen."

Vurderingslovens § 33 (historisk)

"Stk. 1. I forbindelse med vurderingen treefter told- og skatteforvaltningen bestemmelse om, hvorvidt en
ejendom helt eller delvis ma anses for benyttet til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, eller
til hvilken benyttelse ejendommen 1 gvrigt henfores.

..)"
Forarbejder

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

Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 1 L 183, folketingsaret 2016/17:

“Efter aktiecavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, kan der alene ske overdragelse af aktier m.v. med
succession i et selskab, hvis virksomhed ikke i overvejende grad bestér af udlejning af fast ejendom eller
besiddelse af kontanter, verdipapirer 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. 1, nr. 3, at det justeres, at kriteriet
for, om der er tale om pengetankaktiver, er, at der er tale om passiv kapitalanbringelse, dvs. fast ejendom,
kontanter, verdipapirer el. lign., medmindre de padgaldende aktiver indgar i virksomhedens aktive del, jf.
bemarkningerne til nr. 3."

Fra Skatteministeriets kommentarer til Danske Advokaters heringssvar i1 forbindelse med behandlingen af
lovforslag nr. 183, folketingsaret 2016-17 (bilag 2, side 36):

"Der @&ndres med lovforslaget ikke pa reglerne vedrerende bortforpagtning, hvorefter fast ejendom, som
benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf. VUL § 33, stk. 1, eller 7, ikke
anses som udlejning af fast ejendom og henregnes derfor ikke til passiv kapitalanbringelse, jf. ABL § 34,
stk. 1, nr. 3, 2. pkt.
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Den nuvarende praksis i relation til sédanne ejendomme vil sdledes fortsat finde anvendelse."

Lovforarbejder til lov nr. 688 af 8 juni 2017 - L 212

Fra de specielle bemarkninger til aktieavancebeskatningslovens § 34 1 L 212, folketingsaret 2016/17:

"Vurderingsmyndigheden skal efter § 33, stk. 1, i lov om vurdering af landets faste ejendomme, treffe af-
gorelse om, hvorvidt en ejendom helt eller delvis mé anses for benyttet til landbrug, gartneri, planteskole
eller frugtplantage, eller til hvilken benyttelse ejendommen 1 ovrigt henfores.

Denne kategorisering anses ikke for at vare operationel 1 den kommende vurderingsordning 1 det samti-
digt fremsatte forslag til en ny ejendomsvurderingslov. Det foreslds derfor 1 § 3, stk. 1, 1 forslag til en
ny ejendomsvurderingslov, at vurderingsmyndigheden som led i vurderingen skal beslutte, hvilken af
folgende kategorier en ejendom skal henferes til:

1) Ejerbolig. =2) Landbrugsejendom. —3) Skovejendom. —4) Erhvervsejendom eller anden ejendom, som
ikke er omfattet

af nr. 1-3.

I § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pkt., i aktieavancebeskatningsloven anvendes begrebet landbrug, gartneri, plan-
teskole, frugtplantage eller skovbrug. Det foreslds som konsekvens heraf, at henvisningen @ndres i
overensstemmelse hermed.

Herudover er der tale om @ndringer af teknisk karakter af hensyn til strukturen og dermed paragrathen-
visningerne i1 det samtidigt fremsatte forslag til en ny ejendomsvurderingslov."

Lovforarbejder til lov nr. 278 af 17. april 2018 - L. 171

Fra de specielle bemarkninger vedrerende ikrafttreedelsestidspunktet for lov nr. 688 af 8. juni 2017:
"Det foreslds, at der indsettes et nyt stykke 121 § 22 i lov nr. 688 af 8. juni 2017.

Efter det foreslaede 1. pkt. vil § 5, nr. 1 og 2, 0og §§ 6, 8,9 og 11 i lov nr. 688 af 8. juni 2017 fa virkning
fra det tidspunkt, hvor der foreligger en offentlig vurdering efter ejendomsvurderingsloven.

(..)

Som folge af den nye ejendomsvurderingslov blev der foretaget en raekke konsekvensandringer ved lov
nr. 688 af 8. juni 2017, herunder @&ndringer 1 afskrivningslovens § 19, stk. 5, og § 40 C, stk. 8, aktieavan-
cebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, dedsboskattelovens § 27, stk. 2, og § 29, stk. 2 og 3, ejendomsa-
vancebeskatningslovens § 5, stk. 6, § 5 A, stk. 1, § 6, stk. 2, og § 9, stk. 1, og kildeskattelovens § 33 C,
stk. 1.

De navnte @ndringer blev alle foretaget som folge af, at den nye ejendomsvurderingslov opererer med en
anden kategorisering af ejendomme og en ny fordeling af ejendomsvardien i tilfelde, hvor en ejendom
bade anvendes til boligformél og til erhvervsformal, end det var tilfaldet efter den tidligere gaeldende lov
om vurdering af landets faste ejendomme.

De navnte @ndringer har pa den baggrund til formal at &ndre henvisninger, saledes at der 1 de tilfelde,
hvor der tidligere har veret henvist til en fordeling eller en kategorisering efter lov om vurdering af
landets faste ejendomme, 1 stedet henvises til en fordeling eller kategorisering efter ejendomsvurderings-
loven. Lov nr. 688 af 8. juni 2017 trddte i kraft samtidig med ejendomsvurderingsloven den 1. januar
2018.
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Falles for de nevnte endringer er, at de alle regulerer beskatning i forbindelse med direkte eller indirekte
overdragelse af ejendomme i situationer, der falder ind under den respektive lovgivning. De pagaldende
regler vedrorer sdledes ikke den lobende beskatning, men derimod beskatningen pd det tidspunkt, hvor
overdragelsen af ejendommen, finder sted (direkte overdragelse af ejendommen), eller det tidspunkt, hvor
overdragelsen af aktien i det selskab, der ejer ejendommen, finder (indirekte overdragelse af ejendom-
men) sted.

Ved direkte eller indirekte overdragelse af en ejendom, er det séledes vurderingen, herunder kategorise-
ringen af ejendommen pa overdragelsestidspunktet, der er afgerende for den skattemessige behandling
af overdragelsen. I relation til eksempelvis adgangen til overdragelse med skattemeessig succession vil
overdragelse af en ejendom, der f.eks. er vurderet som landbrug pa overdragelsestidspunktet, skulle anses
for at omfatte en erhvervsvirksomhed, som kan ske med succession, hvis de gvrige successionsbetingelser
er opfyldt.

Fast ejendom skal endvidere som udgangspunkt anses som passiv kapitalanbringelse ved vurderingen af,
om aktierne 1 et selskab kan overdrages med skattemassig succession efter aktieavancebeskatningsloven
§ 34 (pengetankreglen). Dog anses bortforpagtning af fast ejendom, der er vurderet som landbrugs-
eller skovejendom, ikke som passiv kapitalanbringelse. Det er séledes vurderingen/kategoriseringen pa
overdragelsestidspunktet, der er afgerende for, om den pageldende (landbrugs)ejendom skal anses for
passiv kapitalanbringelse.

Ifolge pengetankreglen skal der endvidere foretages en gennemsnitlig opgerelse af selskabets indtaegter
fra passiv kapitalanbringelse og en tilsvarende gennemsnitlig opgerelse af selskabets aktiver i form af
passiv kapitalanbringelse i de seneste 3 éar forud for overdragelsen. En ejendom skal ved opgerelsen i
3-arsperioden kategoriseres efter den pd det relevante tidspunkt geeldende offentlige vurdering.

Efter ejendomsvurderingsloven vurderes ejerboliger forste gang pr. 1. september 2018 og ejerboliger,
hvis grundareal udger to hektar eller mere, ejerboliger, pd hvilke der er registreret bygningsarealer
til erhvervsmassig anvendelse, samt landets ovrige ejendomme vurderes forste gang pr. 1. september
2019. Fordelinger og kategoriseringer efter ejendomsvurderingsloven vil ligeledes blive foretaget forste
gang 1 forbindelse med de forste vurderinger efter ejendomsvurderingsloven.

De navnte @ndringer indebarer siledes, at der i afskrivningslovens § 19, stk. 5, og § 40 C, stk.
8, aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, dedsboskattelovens § 27, stk. 2, og § 29, stk. 2 og
3, ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 6, § 5 A, stk. 1, § 6, stk. 2, og § 9, stk. 1, og kildeskattelo-
vens § 33 C, stk. 1, henvises til fordelinger og kategoriseringer i ejendomsvurderingsloven, der endnu
ikke er foretaget.

Arbejdet med det nye ejendomsvurderingssystem pagar frem til, at der skal foretages nye vurderinger
efter ejendomsvurderingslovens regler. Der er derfor heller ikke pd nuvarende tidspunkt etableret system-
understottelse til foretagelse af fordelinger og kategoriseringer efter ejendomsvurderingsloven. Der er
dermed ikke pd nuverende tidspunkt etableret systemunderstottelse til foretagelse af de fordelinger og
kategoriseringer, der efter @ndringerne i afskrivningslovens § 19, stk. 5, og § 40 C, stk. 8, aktieavancebe-
skatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, dedsboskattelovens § 27, stk. 2, og § 29, stk. 2 og 3, ejendomsavance-
beskatningslovens § 5, stk. 6, § 5 A, stk. 1, § 6, stk. 2, og § 9, stk. 1, og kildeskattelovens § 33 C, stk. 1,
skal foretages efter 1. januar 2018. Disse fordelinger og kategoriseringer vil udelukkende kunne foretages
manuelt.

Intentionen med @ndringerne i afskrivningslovens § 19, stk. 5, og § 40 C, stk. 8, aktieavancebeskatnings-
lovens § 34, stk. 1, nr. 3, dedsboskattelovens § 27, stk. 2, og § 29, stk. 2 og 3, ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 5, stk. 6, § 5 A, stk. 1, § 6, stk. 2, og § 9, stk. 1, og kildeskattelovens § 33 C, stk. 1,
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der er foretaget ved lov nr. 688 af 8. juni 2017, har imidlertid varet, at det er den senest offentliggjorte
vurdering, herunder kategorisering og fordeling foretaget i medfer af lov om vurdering af landets faste
ejendomme, der skal legges til grund i1 overdragelsessituationer, indtil der foreligger en offentlig vurde-
ring af ejendommen efter ejendomsvurderingsloven.

Pé baggrund af ovenstaende foreslds det, at det i ejendomsvurderingslovens § 22, stk. 12, fastlegges, at
de regler i vurderingslovgivningen, der skal danne grundlag for beskatning efter afskrivningslovens § 19,
stk. 5, og § 40 C, stk. 8, aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 3, dedsboskattelovens § 27, stk. 2,
og § 29, stk. 2 og 3, ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 6, § 5 A, stk. 1, § 6, stk. 2, og § 9, stk.
1, og kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, skal vere reglerne i lov om vurdering af landets faste ejendomme,
indtil der foreligger en offentlig vurdering af ejendommen efter ejendomsvurderingsloven."

Lovforarbejder til lov nr. 1729 af 27. december 2018 - L 115

Fra de specielle bemarkninger vedrerende ikrafttreedelsestidspunktet for lov nr. 688 af 8. juni 2017:

"Med lovforslagets § 10, nr. 4, foreslas det, at der indsettes et nyt stk. 14 1 § 22 1 lov nr. 688 af 8. juni
2017, hvorefter § 5, nr. 1 og 2, §§ 6-9, § 10, nr. 4, § 11, § 12, nr. 2, §§ 13 og 14, § 15, nr. 1 og 3, og
§§ 18-21 1 lov nr. 688 af 8. juni 2017 har virkning fra og med det skattear henholdsvis det indkomstér,
hvor beskatningen sker pa grundlag af ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§
Seller 6. Af § 22, stk. 12, 1. pkt., i lov nr. 688 af 8. juni 2017 fremgar det, at § 5, nr. 1 og 2, 0g §§ 6, 8, 9
og 11 1 lov nr. 688 af 8. juni 2017 har virkning fra det tidspunkt, hvor der foreligger en offentlig vurdering
efter ejendomsvurderingsloven. Det 1 lovforslagets § 10, nr. 4, foresldede stk. 14 og det geldende § 22,
stk. 12, 1. pkt., i lov nr. 688 af 8. juni 2017 omhandler siledes delvis de samme bestemmelser. Efter
lovforslagets § 10, nr. 4, skal § 5, nr. 1 og 2, og §§ 6, 8, 9 og 11 i lov nr. 688 af 8. juni 2017 have
virkning fra og med det skattedr henholdsvis det indkomstar, hvor beskatningen sker pd grundlag af
ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6. Efter det geldende § 22,
stk. 12, 1. pkt., i lov nr. 688 af 8. juni 2017 vil de naevnte bestemmelser imidlertid have virkning fra
det tidspunkt, hvor der foreligger en offentlig vurdering efter ejendomsvurderingsloven. Bestemmelserne
vil saledes, som lovforslaget ser ud nu, have virkning fra to forskellige tidspunkter. Dette er ikke hensig-
ten. Det geeldende § 22, stk. 12, 1 lov nr. 688 af 8. juni 2017 skal 1 stedet @ndres, sdledes at der indsettes
nogle yderligere bestemmelser, og virkningstidspunktet konsekvensrettes i forhold til lovforslagets § 1,
nr. 22-35, sa bestemmelserne vil fa virkning fra og med det skattear henholdsvis det indkomstér, hvor
beskatningen sker pa grundlag af ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5
eller 6. Desuden skal enkelte af de bestemmelser, der er henvist til i lovforslagets § 10, nr. 4, udgéd af
bestemmelsen, da virkningstidspunktet for disse ikke skal udskydes. Det drejer som om §§ 18 og 19 og
§ 20, nr. 1, som ved en fejl er medtaget 1 bestemmelsen. Det foreslas pa den baggrund, at lovforslagets
§ 10, nr. 4, @&ndres, s& de enskede @ndringer foretages 1 § 22, stk. 12, 1. pkt., 1 lov nr. 688 af 8. juni
2017. Efter endringsforslaget vil § 5, nr. 1 og 2, §§ 6-9, § 10, nr. 1-4, § 11, § 12, nr. 2-4, §§ 13 og
14, § 15, nr. 1 og 3, § 20, nr. 2, og § 21 1 lov nr. 688 af 8. juni 2017 sdledes alle have virkning fra og
med det skattear henholdsvis det indkomstar, hvor beskatningen sker pd grundlag af ejendomsvurderinger
foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6. Indtil det tidspunkt, hvor de omfattede bestemmel-
ser efter lovforslaget vil have virkning, dvs. det skattedr henholdsvis det indkomstar, hvor beskatningen
sker pa grundlag af ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6, vil de
tidligere gaeldende formuleringer i de forskellige loves bestemmelser vaere gaeldende. Det vil eksempelvis
betyde, at der henvises til visse bestemmelser i den tidligere geldende vurderingslov. Denne lov er
imidlertid ophavet. Det foreslds derfor med @ndringsforslaget, at hvor der 1 de na@vnte bestemmelser 1
den foreslaede affattelse af § 22, stk. 12, i lov nr. 688 af 8. juni 2017, henvises til vurderingsloven, vil det
1 overgangsperioden, indtil det nye ejendomsvurderingssystem er klart, vaere reglerne efter den tidligere
geldende vurderingslov, jf. lovbekendtgerelse nr. 1067 af 30. august 2013, som @ndret ved § 1 1 lov nr.
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1635 af 26. december 2013, lov nr. 1535 af 27. december 2014 og § 1 1 lov nr. 61 af 16. januar 2017, der
henvises til. Det vil betyde, at hvor der eksempelvis er tale om en henvisning til vurderingslovens § 33,
stk. 1 og 7, som det er tilfeeldeti § 5, nr. 2, 1 lov nr. 688 af 8. juni 2017, som andrer i afskrivningslovens
§ 40 C, stk. 8, 1. pkt., sa vil henvisningen til vurderingsloven skulle forstds saledes, at der er tale om en
henvisning til den tidligere galdende vurderingslovs § 33, stk. 1 og 7, jf. lovbekendtgerelse nr. 1067 af
30. august 2013."

Praksis

SKM2016. 233. SR

Skatterddet kunne bekrefte, at to landbrugsejendomme i deres helhed skulle medregnes ved opgerelsen af
den aktive virksomhed efter § 34, stk. 1, nr. 3, 1 aktieavancebeskatningsloven.

SKM2021. 450. SR

Sperger enskede Skatterddets stillingtagen til, (1) om en ejendom, der ved den seneste offentlige vur-
dering var vurderet som benyttet til landbrug efter vurderingslovens § 33, stk. 1, og hvor al jord og
bygninger, herunder boliger pd ejendommen, ville blive bortforpagtet/udlejet, udgjorde passiv kapitalan-
bringelse, (2) om indtegterne fra ejendommen udgjorde indkomst fra "bortforpagtning af fast ejendom,
som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller skovejendom", og (3) om det havde betyd-
ning for besvarelserne, om ejendommen blev bortforpagtet til en og samme forpagter eller til forskellige
parter.

Skatterddet havde 1 SKM2016. 233. SR fundet, at det afgerende i forhold til, om en landbrugsejendom
udgjorde passiv kapitalanbringelse, var ejendommens vurderingsmaessige status som landbrugsejendom,
nar denne var vurderet som benyttet til landbrug 1 henhold til vurderingslovens § 33, stk. 1. Udlejede
dele af sddanne landbrugsejendomme skulle sdledes henregnes til “den reelle del", uanset om udlejningen
var sket til ikke-landbrugsmaessige formal. Skatterddet kunne ud fra den foreliggende praksis séledes
bekrafte, at ejendommen ikke udgjorde passiv kapitalanbringelse.

Skatteradet kunne ikke bekrafte, at indteegterne fra ejendommen udgjorde indkomst fra "bortforpagtning
af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller skovejendom", idet der
pa tidspunktet for afgerelsen ikke foreld en offentlig ejendomsvurdering, hvoraf det fremgik, hvorvidt
ejendommen efter ejendomsvurderingsloven blev anset for en landbrugs- eller skovejendom. Idet de
pageldende indtegter stammede fra ejendommen, der ikke pa tidspunktet for afgerelsen blev anset for
passiv kapitalanbringelse, ville de pageldende indtegter dog ikke pa tidspunktet for afgerelsen skulle
anses for indkomst fra passiv kapitalanbringelse.

Idet det afgarende 1 forhold til, om ejendommen udgjorde passiv kapitalanbringelse, var ejendommens
vurderingsmassige status som landbrugsejendom, nar denne var vurderet efter vurderingslovens § 33,
stk. 1, jf. SKM2016. 233. SR, kunne Skatteradet endvidere bekrafte, at det ikke havde betydning for
besvarelserne, om ejendommen blev bortforpagtet til en og samme forpagter eller til forskellige parter.

Den juridiske vejledning 2022-2, afsnit C. B. 2.13.1

"Ad d. Udlejning af landbrugsejendomme mv.

Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs- eller skovejen-
dom, anses ikke som passiv kapitalanbringelse. Se ABL § 34, stk. 1, nr. 3, jf. stk. 6.

Det bemarkes i1 denne forbindelse, at den lovendring, hvorved ABL § 34, stk. 1, nr. 3, 2. pk., blev @ndret
fra "Bortforpagtning af fast ejendom, som benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller
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skovbrug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7, anses i denne forbindelse ikke som passiv kapitalan-
bringelse" til "Bortforpagtning af fast ejendom, som efter ejendomsvurderingsloven anses for landbrugs-
eller skovejendom, anses 1 denne forbindelse ikke som passiv kapitalanbringelse", tradte i kraft 1. januar
2018 og har virkning fra og med det skattedr henholdsvis det indkomstar, hvor beskatningen sker pa
grundlag af ejendomsvurderinger foretaget efter ejendomsvurderingslovens §§ 5 eller 6, jf. lov nr. 688 af
8. juni 2017, § 22, stk. 1 og 12, som senest @&ndret ved lov nr. 1729 af 27. december 2018."
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