Offentliggjort d. 4. september 2012

Ejendomsanparter — keb og videresalg — avanceopggrelse —
Vestre Landsrets dom af 22/8 2012, jr. nr. V.L. B-2129-11°

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.Vv.dk

Vestre Landsret fandt ved en dom af 22/8 2012, at ved videresalg af anparter i et ejen-
domskommanditselskab skulle videresalgssummen opdeles i en salgssum for ejendom-
men henholdsvis en salgssum for veerdien af deltagelse i den igangveerende virksom-
hed”” henholdsvis ’overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringspro-
jekt™.

Fra omkring 2000 og fremefter har SKAT rejst en lang reekke sager om de skattemaessi-
ge forhold for investorer i de sakaldte 10-mandsprojekter, herunder searligt ejendoms-
projekter. Spargsmalet i disse sager har som oftest drejet sig om opgerelsen af den skat-
temaessige anskaffelsessum for ejendommen, herunder hvorvidt en del af betalingerne
fra kommanditisterne til udbyderen skal henfares til ’overordnet strukturering og tilret-
teleeggelse af et investeringsprojekt” og som sadan betragtes som en ikke-
fradragsberettiget etableringsudgift omfattet af statsskattelovens § 5.

Ogsa i domspraksis er anvendt begrebet "overordnet strukturering og tilretteleeggelse af
et investeringsprojekt” som betegnelse for den del af kommanditisternes betaling til ud-
byderen, der ikke skal henfares til kabesummen for ejendommen, men anses at vere en
etableringsudgift omfattet af statsskattelovens § 5. Det ma videre antages, at begrebet
“veerdien af deltagelse i den igangveerende virksomhed” dekker over samme immateri-
elle aktiv, der eventuelt kan konstateres i forbindelse med videresalg af en komman-

ditanpart, jf. neermere nedenfor.
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Mens retsstillingen vedrarende de sakaldte formidlingssager samt mellemformsager har
fundet sin afklaring hos domstolene, stod tilbage spergsmalet om den skattemassige
behandling af et videresalg, dvs. i tilfeelde, hvor udbyderen kgbte ejendommen og solgte
denne videre til kommanditister. @stre Landsret har den 20/1 2012 afsagt dom i en sa-
dan videresalgssituation, jf. TfS 2012, 208 @LD, K/S Savontie kommenteret i JUS
2012, nr. 5. Dommens resultat ligger pa linie med formidlingssager samt mellemform-
sagerne, men begrundelsen var selvsagt en noget andet, idet de pagaldende kommandi-
tister i denne sag netop ikke havde betalt noget serskilt belgb til udbyderen for "over-
ordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt”. @stre Landsret fandt
imidlertid, at en del af kebesummen udgjorde betaling til udbyderen for “overordnet
strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt™ og naede frem til, at hele ud-
byderens avance skulle anses for betaling for “overordnet strukturering og tilrettelaeg-
gelse af et investeringsprojekt”. Dommens resultat er naturligvis ikke tilfredsstillende
set i lyset af, at SKAT modsatte sig en vurdering af ejendommen pa tidspunktet for ud-
byderens salg til kommanditisterne, hvilket synspunkt blev fulgt af en anden afdeling i
@stre Landsret og senere procesbevillingsnavnet. Sagen er felgelig indbragt for Hgje-
steret.

Beskatningen ved videresalg fra en kommanditist til en anden kommanditist har, som
gvrige forhold vedrgrende kommanditister skattemaessige forhold, veeret igennem man-
ge forandringer: Det fremgar af det nu ophaevede styresignal af 30. april 2008, refereret i
TfS 2008, 744, pkt. 10, at ved et sadant videresalg fra en kommanditist til en anden
kommanditist vil den mellem parterne aftalte kebesum skattemassigt blive lagt til
grund. Dette gjaldt, uanset overdragelsen fra kommanditist 1 til kommanditist 2 fandt
sted, farend udbyder havde solgt alle anparter i projektet. Der skulle altsa ifelge dette
styresignal ikke fastseettes nogen veerdi af "overordnet strukturering og tilretteleeggelse
af et investeringsprojekt” ved salg til kommanditist 2. jf. TfS 2009, 145 LSR.

Den i tidligere praksis foreliggende forskelsbehandling mellem pa den ene side salg fra
udbyder til kommanditist 1 og pa den anden side salg fra kommanditist 1 til kommandi-
tist 2, skal givetvis ses i lyset af, at der i farstnaevnte salgssituation, dvs. fra udbyder til
en kommanditist, dengang ikke blev sondret mellem pa den ene side formidlingssalg og
pa den anden side videresalg.
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Med SKAT's Styresignal af 14. april 2009, ref. i TfS 2009, 542 (SKM2009.261) blev
praksis vedrgrende salg af “brugte anparter” &ndret — dog farst med virkning for over-
dragelser efter 14. april 2009, jf. sidste punkt i nevnte styresignal - saledes at der ved
opgerelsen af kommanditist 2°s anskaffelsessum skulle ske en fordeling af anskaffelses-
summen pa to aktiver, nemlig pa den ene side selve ejendommen og pa den anden side
betaling for — hvad der med dette styresignal blev lanceret som et nyt begreb - ”vardien
af deltagelse i den igangvaerende virksomhed”. Det vil sige, at der skal foretages en
konkret vurdering af, i hvilket omfang, en del af kabesummen skal henfares til "veerdien
af deltagelse i den igangverende virksomhed”. Det anfares i denne sammenhang i sty-
resignalet, at ”’Det er klart, at der ved afggrelsen af spgrgsmalet om den rette fordeling
af den aftalte pris pa henholdsvis veerdien af ejendommen og vardien af adgangen til
deltagelse i en igangvarende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast ejendom skal
tages hensyn til parternes aftale om fordelingen. Det geelder iser i de tilfeelde, hvor par-
terne har varet opmaerksomme pa, at en fordeling bgr finde sted, og at de rent faktisk
har modstridende interesser i fordelingen. | sa fald vil parternes aftale om fordelingen
som udgangspunkt kunne legges til grund. Er der imidlertid tale om en fordeling, som
abenbart ikke svarer til de faktiske veerdier, pahviler det SKAT at korrigere fordelingen,

jf. afskrivningslovens 8 45, stk. 3...”.

Det bemarkes, at pa linje hermed ligger Skatteradets bindende svar af 22. juni 2010, jfr.
TfS 2010.602 SR (SKM2010.423.SR), der dog sidenhen er annulleret af Landsskatteret-
ten — dog ikke som falge af svarets indhold, men som falge af spgrgsmalets formulering
jf. SKM2011.641.LSR. Skatteradets bindende svar af 22. juni 2010, TfS 2010.602 SR,
ligger pa linie med det senere bindende svar i SKM 2011.644 SR,

Spergsmalet om beskatning ved en videresalgssituation, dvs. ved salg fra kommanditi-
sten til en ny investor, forela til pravelse ved Vestre Landsret dom af 22. august 2012:

Sagen var praget af uenighed om en lang raekke forhold, herunder spargsmalet om den
skattemaessige behandling af en reguleringsklausul vedrgrende kgbesummen m.v. Med
nerverende omtales alene spgrgsmalet om avanceopgerelsen ved videresalg fra kom-

manditisterne.
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| sagen foreld videresalget i form af et salg tilbage til udbyderen, hvilket imidlertid ikke
gav anledning til uenighed mellem parterne om, at dette i sig selv skulle medfare serlige
skattemaessige konsekvenser.

I denne sag havde kommanditisterne kagbt en ejendom i 2004. Ved en konkret vurdering
i 2006 kunne konstateres en veasentlig verdistigning pa ejendommen. Der blev herefter
fra et selskab, der var ejet af samme fysiske person som udbyderselskabet, fremsat et
kabstilbud til kommanditisterne, hvorefter ejendommen i 2007 blev solgt af kommandi-
tisterne til fgrnaevnte selskab.

Striden drejede sig nu for det fgrste om kommanditisternes anskaffelsessum for ejen-
dommen i 2004, herunder serligt, om en del af kabesummen skulle henfares til ”over-
ordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt”.

Der blev svel fra kommanditisten som SKAT anfgrt de samme argumenter som i @stre
Landsrets dom af 20/1 2012, TfS 2012, 208 @LD, hvilken afgerelse som far naevnt er
indbragt for Hgjesteret. Resultatet blev da ogsa pa dette punkt, at forskellen mellem ud-
byderens kebspris henholdsvis videresalgspris til kommanditisterne blev anset som be-
taling for udbyderens ”overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringspro-
jekt”.

Med det afsat, at kommanditisterne nu matte konstatere, at en del af kebesummen i
2004 skulle anses for betaling for "overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et in-
vesteringsprojekt” gjorde kommanditisterne galdende, at en del af dette immaterielle
aktiv fortsat bestod ved videresalget i 2007 og falgelig skulle anses for en skattefri
salgssum omfattet af statsskattelovens § 5 som “verdien af deltagelse i den igangveeren-
de virksomhed”.

Et synspunkt om, at en del af salgssummen bgr henfares til “veerdien af deltagelse i den
igangveerende virksomhed”, har blandt andet et fundament i det ovenfor naevnte binden-
de svar af 22/6 2010, ref. i TfS 2010.602 SR (SKM2010.423.SR) pa spgrgsmal 3 vedrg-
rende spargerens (dvs. kommanditistens) skattemassige avanceopggrelse ved videresalg
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til en ny kommanditist eller til andre (dvs. en kommende kgber). Der spgrges her om,
hvorvidt det kan “bekreeftes, at den del af en kommende kgbers anskaffelsessum for
spargers anparter i K/S A, der for kebers vedkommende skal anses som vederlag for
veerdien af adgangen til deltagelse i en igangvaerende erhvervsvirksomhed med udlej-
ning af fast ejendom, for spargers vedkommende skal anses som vederlag for afstaelse
af veerdien af adgangen til deltagelse i en igangvarende erhvervsvirksomhed med udlej-

ning af fast ejendom?”

Skatteradet fulgte i dette bindende svar SKAT's indstilling, hvorefter: De samme
grundlaeggende skatteretlige principper som omtalt ovenfor farer frem til, at for sa vidt
og i det omfang en del af anskaffelsessummen for spargers anparter i K/S A, der for en
kommende kebers vedkommende skal anses som vederlag for veerdien af adgangen til
deltagelse i en igangvaerende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast ejendom, jf.
SKM 2009.261.SKAT, er den logiske konsekvens af SKM2009.261.SKAT, at en helt til-
svarende andel af anskaffelsessummen for spgrger skal anses som vederlag for afstaelse
af adgangen til deltagelse i en igangvaerende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast
ejendom.”

Om beskatningen af gevinst og tab pa aktivet af "veerdien af deltagelse i den igangvee-
rende virksomhed” blev anfart, at: ’Gevinst eller - hvad der i nervaerende problemstil-
ling forekommer mere relevant - tab ved afstaelse af aktivet "vaerdien af adgangen til
deltagelse i en igangveerende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast ejendom”, ma
utvivisomt antages at veere omfattet af statsskattelovens § 5 og dermed skattefri. Aktivet
er en del af indkomstgrundlaget, og udgifterne til anskaffelse af aktivet er indkomstop-
gerelsen uvedkommende.”

Da Vestre Landsret ved dommen af 22/8 2012 fandt, at en del af kebesummen i 2004
skulle henfares til ”overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringspro-
jekt” fandt kommanditisterne det som en logisk konsekvens, at en del af dette aktiv fort-
sat eksisterede ved salget i 2007, hvorfor en del af salgssummen i 2007 skulle henfgres
til dette immaterielle aktiv.
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| Skatteradets bindende svar ref. i SKM2010.423.SR blev der ikke givet noget klart svar
pa veerdiansattelsen af dette nye immaterielle aktiv, ligesom det i styresignalet fra 2009
er forudsat, at det er de konkrete verdier, der er afggrende for fordelingen mellem salgs-
summen for ejendommen henholdsvis ”overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et
investeringsprojekt” — eller "veerdien af deltagelse i den igangveerende virksomhed”.

Kommanditisten gjorde derfor for Vestre Landsret geeldende, at det ville det vere natur-
ligt, hvis afskrivningen pa dette aktiv skete over denne periode med 5 % arligt, hvilket
efter 3 ars ejertid farte frem til, at der skulle ske en nedskrivning pa veerdien af "over-
ordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt” pa 15 %, hvorefter
restveerdien udgjorde 85 %. Et synspunkt, der har en vis stgtte i selve begrebet “etable-

ringsudgifter”, som jo naeppe har udtemt sin funktion indenfor en kort arraekke.

For sa vidt angar afstaelsessummen ved videresalget i 2007, var det SKAT’s opfattelse i
sagen afgjort ved Vestre Landsret dom af 22/8 2012, at hele salgssummen i 2007 skulle
henfares til ejendommen, samt at ingen del af skulle henfares til ”veerdien af deltagelse i
den igangvaerende virksomhed”, hvilket indebar, at hele gevinsten ved salget skulle be-
skattes efter ejendomsavancebeskatningsloven samt afskrivningsloven.

Under sagens forberedelse for Landsretten eendrede SKAT opfattelse, og erkendte, at en
”vis mindre del” kunne anses at veere “verdien af deltagelse i den igangverende virk-
somhed” eller betaling for “overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investe-

ringsprojekt”.

Pa dette grundlag blev sagen hjemvist til fornyet behandling hos SKAT for fastsettelse
af "veerdien af deltagelse i den igangvaerende virksomhed” ved kommanditisternes vide-
resalg i 2007.

Nar Landsretten afviste at fastsaette fordelingen af salgssummen i 2007 mellem pa den
ene side ejendommen og pa den anden side "vardien af deltagelse i den igangveerende
virksomhed” skyldtes dette, at der ikke var sket partshgring hos den keber, der erhver-
vede ejendommen fra kommanditselskabet i 2007. SKAT havde for sa vidt ikke grund-
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lag for en sadan parthering, idet SKAT havde anset den fulde salgssum for betaling for
ejendommen.

Sagen er sarlig interessant derved, at det er den farste af sin art, hvor der pa den ene
side er enighed mellem skatteyderne og skattemyndighederne om, at en del af videre-
salgssummen i 2007 skal henfares til "verdien af deltagelse i den igangveerende virk-
somhed”, men hvor der omvendt ikke er enighed om starrelse af naevnte immaterielle

post.

SKAT anfgrte under landsretssagen — efter at have @ndret opfattelse og tiltradt, at salgs-
summen i 2007 ikke udelukkende skulle henfares til ejendommen, at veerdien af naevnte

immaterielle aktiv kun udgjorde “en vis - mindre del — af afstaelsessummen..”.

Der er hermed lagt op til en tvist om opggrelsen af verdien af "veerdien af deltagelse i
den igangverende virksomhed”, og det ma videre antages, at der vil blive udmeldt syn

og skan vedrgrende dette forhold.

For s& vidt syns- og skensmanden nu nar frem til, at veerdien af navnte immaterielle
aktiv var ganske beskedent i 2007, ville den logiske konsekvens vere, at nevnte imma-

terielle aktiv ogsa i 2004 var ganske beskedent.
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