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SKAT har som SKM2016.633.LSR valgt at offentliggare en kendelse om udbyttebeskat-
ning ved salg af en fast ejendom fra selskab til aktionear, hvor aktionzren blev udbytte-
beskattet af selskabets tab ved salg af ejendommen efter praksis om veerdiansettelse til
kostprisen efter opfarelse, ombygning m.v. i aktionarens interesse, uanset at selskabet

ikke havde bekostet en opfarelse, ombygning m.v.

Efter ligningslovens 8 16 A omfatter udbyttebeskatningen alt, hvad der af selskabet ud-
loddes til aktuelle aktionaerer eller andelshavere.

Pa dette hjemmelsgrundlag beskattes bl.a. en aktionzrs fordel ved selskabets salg af en
fast ejendom til aktionaren til underpris eller omvendt aktionzrens salg til selskabet til

overpris som en maskeret udlodning.

Efter ligningslovens § 2 skal selskab og aktionar anvende priser og vilkar for handels-
maessige eller gkonomiske transaktioner i overensstemmelse med, hvad der kunne veere

opnaet, hvis transaktionerne var afsluttet mellem uafhangige parter.

Ved overdragelse af fast ejendom mellem selskab og aktionzr vil vurderingen af, hvor-
vidt der foreligger en skattepligtig udlodning falgelig tage udgangspunkt i, hvorvidt
ejendommen er veerdiansat til handelsvaerdien ved salg til en uafhaengig part. Alminde-
ligvis afklares klagesager om denne problemstilling ved indhentelse af en sagkyndig

vurdering af ejendommen.
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Praksis om veerdiansattelse til kostprisen (bogfart veerdi)

Denne retsstilling suppleres dog bl.a. af praksis om veerdianseettelse af fast ejendom til
selskabets kostpris (bogfert veerdi). Om denne praksis og oprindelsen heraf kan henvises
til JUS 2015/51. Med Hgjesterets dom ref. i SKM2007.153.HR tiltradte Hgjesteret de af
SKAT udviklede synspunkter, der 1a til grund for denne praksis. | den pagaldende sag
tilkendegav Hgjesteret naermere, at et aktieselskabs afholdelse af udgifter i en aktionaers
interesse til opfyldelse af dennes private behov ma anses for en udlodning, der skal be-
skattes som udbytte i medfer af ligningslovens § 16 A, stk. 1, og at dette for sa vidt an-
gar en hovedaktionzr er i overensstemmelse med armslengde-princippet i ligningslo-
vens § 2. Hgjesteret tilkendegav dernast, at der foreligger en sadan udlodning, hvor et
selskab opfarer et hus til privat brug for en hovedaktionar under afholdelse af udgifter,
som ikke modsvares af en tilsvarende forggelse af ejendommens markedsveerdi, og hvor
selskabet i sammenhang hermed szlger ejendommen til hovedaktionaren for markeds-
prisen, medmindre denne godtger, at selskabets afholdelse af udgifter ud over, hvad salg
pa markedsvilkar kan indbringe, er sket i selskabets interesse.

Den her kneasatte praksis er siden lagt til grund i en rekke afgarelser, herunder
SKM2010.124.@LR. Se tillige Juridisk Vejledning, afsn. C.B.3.5.4.3., der beskriver
praksis ved en gengivelse af Hgjesterets premisser i SKM2007.153.HR.

Den beskrevne praksis om verdiansattelse til kostprisen fandtes tillige anvendelig i sa-
gen afgjort ved Landsskatterettens kendelse ref. i SKM2015.709.LSR, omtalt i JUS
2015/51, om et selskabs videresalg af en ejerlejlighed kebt pa projektstadiet til hovedak-
tionaeren. Som navnt i JUS 2015/51 tydede afgerelsen pa en udvidelse af den serlige
praksis om verdianszttelse af serligt tilvirkede ejendomme til kostprisen ved overdra-

gelse til en hovedaktioneer.

SKMZ2016.633.LSR

Som naevnt indledningsvist har SKAT nu valgt at offentliggegre Landsskatterettens ken-
delse ref. i SKM2016.633.LSR, der synes at vere udtryk for en yderligere udvidelse af
praksis om veerdiansettelse af saerligt tilvirkede ejendomme til kostprisen.
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Den pagaldende sag vedrgrte dels vaerdiansettelse af en fast ejendom ved overdragelse
fra selskab til hovedanpartshaver og dels beskatning af anpartshaverlan. | det falgende

omtales alene den farstnaevnte problemstilling.

Spergsmalet om verdiansattelse drejede sig i sin enkelhed om et sommerhus kebt af
selskabet i oktober 2010 for en kabesum pa 6,1 mio. kr. kontant. Af kgbsaftalen fremgik
bl.a., at "Undertegnede H1 ApS erklearer herved - som kgber af naerveaerende ejendom,
og med henvisning til lov nr. 920 af 22.12.89 om sommerhuse og campering - at ejen-
dommen skal anvendes til et formal, som er omfattet af lovens § 1, nemlig selskabets
udlejning af ejendommen til helarsbeboelse for vor medarbejder.” Selskabet havde ikke
tidligere kabt og solgt fast ejendom.

Sommerhuset var i meget darlig forfatning og ubeboeligt, og havde fra selskabets kab og
frem til videresalg til anpartshaveren i januar 2013 ikke veeret udlejet eller benyttet af
hovedanpartshaveren. Selskabet havde i ejertiden afholdt udgifter til arkitekt- og ingeni-
grundersggelser pa 310.000 kr., som hovedanpartshaveren skulle godtgere selskabet,
hvis resultaterne af dette arbejde ville fere til, at ejendomshandlen kunne gennemfares.

| begyndelsen af 2013 solgte selskabet ejendommen til hovedanpartshaveren for 5,65
mio. kr. kontant. Veerdiansattelsen var fremkommet som et gennemsnit af veerdianset-
telserne efter to sagkyndige vurderinger rekvireret af parterne i forbindelse med overdra-
gelsen.

Efter overdragelsen nedrev hovedanpartshaveren sommerhuset og opfaerte et enfamilie-
hus pa grunden, hvilket han efterfalgende benyttede som bolig.

SKAT anfagtede for sa vidt ikke vaerdiansattelsen, men fandt - i lighed med Landsskat-
teretten under en senere klagebehandling - at selskabets tab ved afstaelsen matte anses
som en maskeret udlodning. SKAT havde i denne forbindelse opgjort den skattepligtige
udlodning som forskellen mellem selskabets anskaffelsessum pa 6.131.707 kr. og sel-
skabets salgssum pa 5.619.850 kr., dvs. eller 511.857 kr., svarende til selskabets regn-
skabsmaessige tab. Forud herfor havde SKAT rejst en sag om beskatning af hovedan-

partshaveren af veerdi af fri radighed over ejendommen, men denne sag blev frafaldet.
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Landsskatterettens kendelse
Hovedanpartshaveren indbragte sagen for Landsskatteretten, der fastholdte SKAT's af-

garelse.

Efter en henvisning til praksis om verdianszttelse til kostprisen anferte Landsskatteret-
ten som begrundelse for at fastholde udlodningsbeskatningen af hovedanpartshaveren,
at:
’Selskabets formal er at fungere som et holdingselskab for et eller flere datterselska-
ber samt at eje aktier og anparter samt veerdipapirer. Selskabet har ikke som led i sin
virksomhed foretaget tilsvarende ejendomsinvesteringer. Selskabet har ikke far an-
skaffelsen foretaget undersggelser med henblik pa, at afklare mulighederne for ren-
tabel drift. Pa denne baggrund, anses selskabets erhvervelse af ejendommen ikke for

forretningsmaessigt begrundet.

Ejendommen har ikke i selskabets ejertid veeret udlejet eller udbudt til salg. [Hoved-
anpartshaveren] kgbte den 1. januar 2013 ejendommen af selskabet, opferte efterfal-
gende et enfamiliehus pa grunden, og har nu privatadresse pa ejendommen. Selska-
bets erhvervelse af ejendommen og efterfalgende salg til [hovedanpartshaveren], an-
ses som et udslag af [hovedanpartshaverens] bestemmende indflydelse i selskabet.

P& denne baggrund ma selskabets tab ved salg af ejendommen anses for lidt i [ho-
vedanpartshaverens] interesse, og der foreligger derfor maskeret udbytte, jf. lig-
ningslovens 8 16 A, stk. 1.”

Med Landsskatterettens preemisser for afgerelsen er lagt an til en veaesentlig udvidelse af
praksis om verdiansattelse af en fast ejendom til kostprisen ved overdragelse fra sel-
skab til aktionaer, da selskabet i denne sag ikke havde afholdt omkostninger til forbed-
ring af ejendommen, og da savel kgbet som salget var sket til handelsveerdi, hvorfor ta-
bet saledes - alt andet lige - var konjunkturbestemt.

Hvor et selskab videresalger en ejendom til hovedaktionaeren med tab, ma hovedaktio-
naren saledes fremover forvente en indgaende efterprgvelse af, hvorvidt der kan tenkes
at foreligge en for selskabet forretningsmaessig begrundelse” for anskaffelsen.
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Man kan rejse spgrgsmalet om, hvad der ma forventes at blive de skattemassige konse-
kvenser ved et salg til hovedaktionzren under tilsvarende omstendigheder, men med
den a&ndring, at selskabet realiserer en fortjeneste ved salget. | overensstemmelse med
hidtidig praksis vil der formentlig naeppe ske andet, end at selskabet anses for at have
oppebaret gevinsten og folgelig skal beskattes heraf. For man kan vel nappe forestille
sig, at selskabet her skal stilles, som om hovedanpartshaveren havde oppebaret gevin-
sten. Men her kan maske anfares, at selve den omstaendighed, at selskabet videresalger
en ejendom med gevinst, ma anses som en tilstreekkelig forretningsmassig begrundelse i

den her anlagte praksis” forstand.
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