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SKAT har med et styresignal af 14/4 2009 &ndret praksis for investorers
opggrelse af afskrivningsgrundlaget for ’brugte anparter”, saledes at in-
vestorer ved kgb af ’brugte anparter” skal opggre anskaffelsessummen for
de brugte anparter efter samme principper som for den ferste investors
erhvervelse af anparter.

SKAT har med styresignalet af 14/4 2009 fgjet en ny brik til fgljetonen om investorers
opgarelse af afskrivningsgrundlaget og den skattemaessige anskaffelsessum ved kgb af
ejendomsanparter. Jeg har tidligere omtalt forskellige facetter af dette retsomrade i TfS
2007, 457 samt i JUS 2008/5, 15, 25, 49 samt 51+52.

SKAT's styresignal er en opfalgning pa SKAT's meddelelse offentliggjort i TfS 2008,
744 SM, og indeholder bl.a. en omfattende kommentar til praksis offentliggjort senere i
2008 samt i 2009 om de sakaldte formidlingssalg”. Ved formidlingssalg teenkes pa de
tilfelde, hvor den oprindelige ejer af ejendommen salger direkte til investorerne, og
hvor udbyder saledes pa intet tidspunkt har ejet ejendommen. SKAT s kommentar i sty-
resignalet drejer sig her i farste reekke om Hgjesterets domme ref. i henholdsvis TfS
2008, 721 og TfS 2009, 16, omtalt i JUS 2008/49, men ogsa @stre Landsrets dom ref. i
TfS 2009, 281 har faet et par ord med pa vejen.

Styresignalet omtaler tillige de sakaldte videresalgssituationer, dvs. tilfelde, hvor udby-
der ikke formidler, men kaber ejendommen og efterfglgende videresalger denne til en
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kreds af investorer. Med afset i Landsskatterettens kendelse ref. i TfS 2008, 974 tilken-
degives i styresignalet, at en dokumenteret veerdistigning i projektudbyderens ejertid kan
indga i investorernes afskrivningsgrundlag, men at det i mangel af bevis for andet ma
leegges til grund, at forskellen mellem projektudbyderens anskaffelsessum og investo-
rernes kabspris (i styresignalet benavnt mérprisen) reelt er betaling for deltagelse i selve
investeringsprojektet, og dermed en etableringsudgift, der hverken er fradrags- eller af-
skrivningsberettiget. Problemstillingen er genstand for domstolsprevelse i sagen ref. i
TS 2008, 387 SR, der er indbragt for @stre Landsret, og retsstillingen kan — SKAT's
markante udtalelser til trods — ikke anses for afklaret.

Endvidere indeholder styresignalet en fremadrettet praksisendring vedrgrende opgarel-
sen af afskrivningsgrundlaget og den skattemassige anskaffelsessum for de sakaldte
“brugte anparter”. Betegnelsen brugte anparter anvendes af SKAT om anparter, der

kabes af en investor, efter at anparterne har veret ejet af en anden ekstern investor.

Serligt denne praksisendring pakalder sig interesse.

Om retsstillingen pa dette omrade tilkendegav SKAT i TfS 2008, 744 SM, at:

’man i videresalgssituationer (tilfeelde, hvor investor keber anparter i et kommanditsel-
skab, der ejes af udbyder) ... foretager en narmere vurdering af, hvad investors kabe-
sum bestar af, hvorefter afskrivningsgrundlaget beskaeres med den eventuelle del, der
angar udbyderhonorar m.v. Dette star i modsatning til retsstillingen for sa vidt angar
brugte anparter, idet SKAT administrerer reglerne saledes, at keber af en brugt anpart
kan afskrive pa hele det belgb, der udger den aftalte anskaffelsessum for anparten. Det-
te kan forklares med, at etableringsomkostningerne én gang for alle er blevet betalt af
den oprindelige investor. Efterfalgende erhververe kagber en anpart i en igangveerende
virksomhed og skal derfor ikke afholde etableringsomkostninger. SKAT har ikke kend-
skab til afgarelser, hvor skattemyndighederne har nagtet investorer, der har kebt brug-

te anparter, fuldt ud at afskrive pa den aftalte kebesum.

Det bemerkes endvidere, at SKAT ikke har kendskab til afggrelser, hvor skattemyndig-

hederne med henvisning til, at der har veret tale om en kort ejerperiode, har gjort geel-
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dende, at der ikke har veeret tale om kgb af brugte anparter. Det ville ogsa forekomme
serdeles problematisk at gare dette synspunkt geeldende.”

Denne retsstilling blev knaesat af Landsskatteretten i kendelsen ref. i 2009, 145, omtalt i
JUS 2008/51+52. | den pageeldende sag overdrog en af de oprindelige investorer efter 2
ars ejertid sin andel af anparterne til en ny investor, der opgjorde sin skattemassige an-
skaffelsessum for disse anparter pa baggrund af kommanditselskabets regnskabsmaessi-
ge anskaffelsessum for ejendommen, incl. udbyder- og radgivningshonorar. Denne op-
gerelse blev underkendt af skattemyndighederne, der afviste afskrivningsret vedrgrende
udbyder- og radgivningshonorar. Ved Landsskatteretten fik den ny investor imidlertid
medhold i, at der ikke var grundlag for at foretage reduktion af denne investors anskaf-
felsessum:

Med styresignalet af 14/4 2009 har SKAT imidlertid nu oplyst, at praksis for brugte
anparter @ndres med virkning for anparter erhvervet efter offentliggerelsen af styresig-
nalet, ligeledes den 14/4 2009. Praksis er ifglge styresignalet herefter denne, at kabere af
"brugte anparter” skal ’bedgmmes efter samme principper som de oprindelige investo-
rer. Det betyder, at det for alle investorer - uden hensyn til, om der er tale om formid-
lingssalg eller videresalg - under alle omsteendigheder bliver afggrende, hvad betalin-
gen dakker, og at den del af betalingen, som reelt deekker honoraret til udbyderen af
ejendomsinvesteringsprojektet, i overensstemmelse med Hgjesterets dom af 25. novem-
ber 2008 (SKM2008.967.HR) under alle omstendigheder anses for en etableringsudgift,
som ikke kan medregnes ved opggrelsen af den skattemaessige anskaffelsessum - og
dermed ved opggrelsen af afskrivningsgrundlaget samt ved opggarelsen af den skatte-

pligtige ejendomsavance ved et senere salg af ejendommen.”

SKAT har i styresignalet medtaget en udfarlig redegerelse for de synspunkter, der ligger
til grund for praksisendringen. En kovending af denne karakter synes da ogsa at matte

stille krav om en naermere begrundelse.

Efter styresignalet er praksisendringen motiveret i den konstatering, at en investor, der
kaber brugte anparter, og som efter den foreliggende praksis falgelig kan afskrive pa

den fulde kebesum for ejendomsanparten, konsekvent vil have et sterre afskrivnings-
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grundlag end den farste eksterne investor, der ma tale et reduceret afskrivningsgrundlag
som falge af praksis for den skattemaessige behandling af udbyderhonorarer.

Dette resultat er efter SKAT s opfattelse uhensigtsmaessigt. Ikke blot i en situation, som
i sagen afgjort ved Landsskatterettens kendelse ref. i TfS 2009, 145, hvor den farste
investor afstod anparterne efter to ars ejertid. Men ogsa i en situation, hvor anparterne
afstas efter endnu kortere tid, herunder eksempelvis i tilfelde, hvor investor nr. 1 kaber
anparter af projektudbyder i december i ar 1 og videreszlger anparterne i januar i ar 2.

Efter SKAT's opfattelse bar fokus rettes mod spgrgsmalet om, hvad betalingen for de
brugte anparter deekker over. | det omfang der i realiteten betales for verdien af den
overordnede strukturering og tilretteleeggelse af investeringsprojektet, vil der efter
SKAT’s opfattelse vaere tale om betaling for at indtraede i en igangveerende, veltilrette-
lagt ejendomsudlejningsvirksomhed - og dermed en etableringsudgift. Det geelder, uan-

set om kgberen er investor nr. 1, 2, 3 eller 4 i rekken.

Det erkendes i styresignalet, at det ikke kan afvises, at der i hvert fald i visse greensetil-
feelde kan opsta vanskeligheder med fordelingen af betalingen pa kebesummen pa ejen-
dommen og pa verdien af adgangen til deltagelse i en igangveerende erhvervsvirksom-
hed med udlejning af fast ejendom. Dette forhold kan imidlertid efter SKAT’s opfattelse
ikke retferdiggere en praksis, hvor veardiansattelsen kan veere abenbart i strid med de
faktiske veerdier. | tvivlstilfelde ma problemerne efter SKAT's opfattelse lgses ved
skansmaessige fordelinger, og der kan herved tages hensyn til, at veerdien af deltagelsen
i den igangverende virksomhed ma antages at vare faldende, efterhanden som det plan-

lagte udlgbstidspunkt for investeringsprojektet naermer sig.

De forskellige afskrivningsgrundlag for henholdsvis den farste, eksterne investor og
senere investorer synes at matte have staet klar for enhver, i hvert fald pa tidspunktet for
offentliggarelsen af SKAT s meddelelse i TfS 2008, 744 SM. Eventuelle uhensigtsmaes-
sigheder fandtes dog ikke dengang at veere sa veesentlige, at der var anledning til en
praksisendring. Det kan give anledning til nogen undren, at dette nu skgnnes at veere
tilfeeldet.
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Lasningen pa problemstillingen omkring de differentierede afskrivningsgrundlag kan
vist bedst beskrives som en nydannelse i skatteretspraksis. Der synes ikke at kunne pe-
ges pa tidligere eksempler i administrativ praksis eller domstolspraksis pa, at en andel af
kagbesummen for en igangvaerende virksomhed er blevet behandlet som en etablerings-
udgift med henvisning til, at vederlaget udgjorde betaling for veltilretteleeggelse af

igangvaerende virksomhed.

Endelig bemeerkes, at skal princippet efter styresignalet af 14/4 2009 gennemfgres kon-
sekvent, ma navnte princip tillige gelde enhver overdragelse af eksempelvis andele i
interessentskaber. Dette gelder, hvad enten der er tale om fast ejendom eller andele i en

erhvervsvirksomhed.
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