Pengetankreglen, hvornar
er ejendomme passiv ka-
pitalanbringelse?

Landsskatteretten har i en afgerelse fra
15. december 2023, j.nr. 18-0015705,
truffet afgerelse om, hvorvidt en raeekke
nyopferte ejendomme og én gennemre-
noveret ejendom var passiv- eller aktiv
kapitalanbringelse i relation til succes-
sion efter aktieavancebeskatningsloven

Sagen angik pengetankreglen i forbindelse med et
generationsskifte af en koncern, der arbejdede
med projektudvikling, og helt specifikt om de fem
ejendomme, der var udlejet pa gaveoverdragel-
sestidspunktet, skulle anses for passiv kapitalan-
bringelse.

Fire af de fem ejendomme var opfert af selskaber
i koncernen og havde vaeret udlejet i varierende
perioder, mens den femte ejendom var et gen-
nemrenoveret sommerhus.

Klageren fik i sagen medhold i, at fire af de fem
ejendomme ikke skulle henfgres til passiv kapital-
anbringelse.

Landsskatteretten slog indledningsvist fast, at ef-
ter lovaendringen i 2017 af aktieavancebeskat-
ningsloven er det herefter investeringens - og ikke
aktivets - karakter, der er afgarende, jf. ogsa Hg-
jesterets dom i SKM2023.168.HR.

Landsskatteretten forholdt sig herefter til kon-
cernselskabernes faktiske hovedaktivitet pa gave-
overdragelsestidspunktet, hvori indgik opfarelse
af ejendomme til videresalg og udlejning. Pa bag-
grund heraf fandt Landsskatteretten, at selska-
berne som udgangspunkt ikke kunne blive undta-
get fra reglerne om passiv kapitalanbringelse.
Landsskatteretten fandt dog, at virksomhedens
aktivitet generelt havde en sadan karakter, at den
kunne sidestilles med et typehusfirma.
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Det er herefter ikke sa overraskende, at Lands-
skatteretten lagde til grund, at de nyopfarte ejen-
domme alle var opfart med henblik pa salg, og at
det herefter matte bero pa en konkret vurdering
for hver enkelt ejendom, om udlejningen kunne
anses for midlertidig.

Landsskatteretten naede frem til, at tre af de
fire nyopfgrte ejendomme ikke havde andret
status, uanset de havde vaeret udlejet, idet
Landsskatteretten altsa lagde til grund, at ejen-
dommene var opfgrt med henblik pa salg og
havde veeret til salg, ogsa i de perioder hvor
ejendommene var udlejet. Dette uanset den pe-
riode, hvor flere af ejendommene havde vaeret
udlejet, strakte sig over mere end 4 ar.

Den fjerde nyopferte ejendom, som ikke var ble-
vet solgt, blev derimod anset for at vaere over-
gaet til passiv kapitalanbringelse, idet Landsskat-
teretten, henset til laangden af udlejningen, og
at ejendommen fortsat var udlejet, fandt, at ud-
lejningen ikke kunne anses for midlertidig.

Den femte ejendom, som var det gennemrenove-
rede sommerhus, blev ogsa henfart til den aktive
del af virksomheden. Sommerhuset blev sat til
salg umiddelbart efter, at ombygningen var faer-
dig og havde veeret til salg i hele perioden, ogsa
den periode hvor sommerhuset havde varet ud-
lejet. Udlejningen startede farst to ar efter, at
ombygningen var afsluttet.

Landsskatteretten skelnede saledes ikke mellem
de nyopferte ejendomme og det gennemrenove-
rede sommerhus, da begge typer af ejendomme
blev vurderet pa samme vis.

Kommentarer

Landsskatterettens afggrelse er den forste afge-
relse fra Landsskatteretten, hvor Landsskatteret-
ten forholder sig helt konkret til projektejen-
domme i forlaengelse af lovandringen af aktie-
avancebeskatningsloven fra 2017 og Hgjesterets
dom gengivet i SKM 2023.168. H.

Landsskatteretten slar fast, at der med lovaen-
dringen i 2017 og Hgjesterets dom er sket et pa-
radigmeskifte fra karakteren af aktivet til karak-
teren af investeringen. Dette er i overensstem-
melse med Skatteradets afggrelse gengivet i SKM
2023.288, hvor en aktiepost blev anset som et
driftsaktiv, idet den havde tilknytning til
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selskabets egen aktivitet, samt Hojesterets dom
og er saledes ikke sa overraskende.

Landsskatteretten forholder sig herefter til karak-
teren af aktiviteten af virksomheden, samt hvor-
vidt de enkelte ejendomme var opfert med hen-
blik pa videresalg. Praamisserne gar os saledes lidt
klogere i forhold til, hvornar Landsskatteretten
anser udlejning for midlertidig, og hvad der skal
til, for et aktiv skifter karakter.

Landsskatteretten henviser endvidere flere gange
i preemisserne til, at det folger af forarbejderne
til aktieavancebeskatningsloven, at et typehusfir-
mas midlertidige udlejning af nyopferte boliger
ikke anses for passiv kapitalanbringelse. Dette er
seerligt interessant, da Landsskatteretten dog ikke
i sin afggrelse skelnede mellem de 4 nyopfarte
ejendomme og sommerhuset, som var en eksiste-
rende ejendom, der var kebt og gennemrenove-
ret.

Problemstillingen med eksisterende ejendomme
er sarlig relevant i de tilfaelde, hvor en projekt-
udvikler kgber aldre - udlejede - ejendomme med
henblik pa projektudvikling og efterfalgende salg.

| de tilfaelde bliver omdrejningspunktet, hvorvidt,
hvornar og under hvilke forudsatninger sadanne
ejendomme skifter karakter ”den anden vej”,
altsa hvor de gar fra at indga i den passive kapi-
talanbringelse til den aktive virksomhed.

Der er flere principielle sager pa vej igennem det
administrative system, der forventeligt bliver af-
gjort i foraret, sa vi forhabentlig bliver klogere pa
dette omrade ogsa.
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