Status vedrerende ejendomsinvesteringsprojekter

1. Indledning
Fra omkring 2000 og fremefter har SKAT rejst en lang reekke sager om de skat-

temassige forhold for investorer i de sékaldte 10-mandsprojekter, herunder ser-

ligt ejendomsprojekter.

Der er i de folgende ar afsagt en lang razkke domme og kendelser p&4 omradet,
ligesom SKAT har udsendt to styresignaler, ref. i henholdsvis TfS 2008, 744 SM
og T1fS 2009, 542 SM.

I det forste styresignal, ref. i TfS 2008, 744 SM, beskrives SKATs opfattelse af
geldende ret i henseende til, hvorledes investorer, herunder savel de oprindelige
investorer som senere erhververe af andele i anpartsprojekter, skal opgere deres
anskaffelsessum og afskrivningsgrundlag for ejendommen. I det n&ste styresig-
nal, ref. i TfS 2009, 542 SM, omtales efterfolgende domme og kendelser og de
deraf afledte konsekvenser samt tillige en praksisendring vedrerende salg af

”brugte anparter”.

Efter offentliggorelsen af styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM har Skatteradet
den 22/6 2010 afgivet et bindende svar vedrerende en af investorerne i sagen refe-
reret i TfS 2008, 387 SR (K/S Savontie). Svaret er offentliggjort i TS 2010, 602
SR.

Skatteradets forste afgorelse i sagskomplekset vedrerende K/S Savontie, ref. i TfS
2008, 387 SR, er indbragt for Ostre Landsret. Ostre Landsret har afsagt den forste
formalitetskendelse vedrerende adgangen til syn og sken vedrerende vardien af
den i sagen omhandlede ejendom. Kendelsen er offentliggjort i TfS 2010, 601 @.

Disse afgerelser vil blive neermere omtalt nedenfor..



2. Definitioner
Begrebsdannelsen pa omradet har veret preeget af nogen usikkerhed som folge af,
at flere begreber undertiden er anvendt om ét og samme forhold. Andre gange er

ét og samme begreb anvendt i forskellige sammenhenge.
I det folgende vil blive anvendt folgende begreber:

Den person eller det selskab, der oprindeligt ejede ejendommen, for salg til en

udbyder eller til et kommanditselskab, benzvnes ”den eksterne szlger”.

Den person eller det selskab, der finder ejendommen og udbyder denne til salg til
investorerne, eventuelt efter at have tilrettelagt projektet i form af et kommandit-

selskab, betegnes ”udbyder”.

De personer, der herefter erhverver en andel af en fast ejendom direkte fra udby-
der, herunder ved indtreeden i et kommanditselskab, eller erhverver ejendommen
direkte fra den eksterne selger, betegnes som ”investor 1”. Videreszlger en sé-
dan investor 1 sin andel i den faste ejendom til en ny investor, betegnes denne ny

investorer som ”investor 27,

Begrebet ”brugte anparter” defineres i SKAT’s styresignal ref. i TS 2008, 744
SM som en anpart i et kommanditselskab, der overdrages fra en investor 1 til en
investor 2. Et salg fra en udbyder, der selv har erhvervet ejendommen og nu sel-
ger den videre til en investor 1, er séledes ikke omfattet af begrebet “’brugte anpar-
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ter”.

Med begrebet ”salgsmodningsomkostninger” sigtes der til de foranstaltninger,
som enhver nzringsdrivende med fast ejendom normalt foretager fra det tids-
punkt, hvor denne finder en fast ejendom, og frem til det tidspunkt, hvor ejen-
dommen videresxlges, alt med henblik pa at opnd en avance ved salg af ejen-
dommen. Begrebet omfatter siledes eksempelvis en due diligence af savel gko-
nomisk, juridisk som teknisk karakter, prioritering af ejendommen m.v., séledes at

en senere potentiel keber ved gennemgang af denne dokumentation kan forvisse



sig om ejendommens juridiske, tekniske og ekonomiske tilstand — i princippet
svarende til et certifikat ved keb af en diamant. I salgsmodning ligger eksempel-
vis tillige det i praksis ofte sete, at den juridiske due diligence forer frem til, at
huslejen forhgjes, hvis der af lejefe anvendes eksempelvis kalderlokaler, der ikke
indgar i lejekontrakten, eller den hidtidige ejer har overset muligheder for lejefor-
hejelser i henhold til de eksisterende lejekontrakter. Enhver lejeforhejelse vil alt
andet lige medfere en prisforhgjelse pa ejendommen pa 10 — 20 gange denne leje-
forhgjelse. Ogsa lokalplaner m.v., eller hvad der svarer hertil, gennemgés og ind-
gar som en del af dokumentationen for ejendommens bonitet. Videre vil udbyde-
ren undertiden fa foretaget en vurdering af de skattemassige afskrivningsforhold
m.v. En s&dan fremgangsmade er ofte set i tilfeelde, hvor en udbyder finder ejen-
domme i udlandet og szlger en sddan ejendom til én eller flere personer i Dan-
mark, uden at der i denne sammenhang nedvendigvis etableres noget komman-
ditselskab eller lignende selskab med begraenset ansvar, og hvor de skattemassige
forhold er af sekunder betydning. Hovedparten af disse undersogelser foretages
ofte af den neringsdrivende (eventuelt udbyder) forud for et kb af en storre fast
ejendom og da i en fase, hvor den naringsdrivende har ejendommen pé handen”

pa givne vilkar.

Det fremhaeves serligt, at udgifter, der kan karakteriseres som projektomkostnin-
ger, dvs. udgifter, der seerligt knytter sig til tilretteleeggelse af salg af ejendommen
som anparter i et kommanditselskab, herunder etableringen af et kommanditsel-
skab, falder udenfor dette begreb. Det samme gelder udarbejdelse af prospekt
samt omkostninger ved selve salgsbestreebelserne, uanset sddanne udgifter ikke

nedvendigvis knytter sig til etablering af et kommanditselskab.

“Projektomkostninger” er udgifter, der serligt er afholdt som folge af, at ejen-
dommen péatenkes solgt til investorer i form af anparter i et kommanditselskab,
og hvor antallet af kommanditister af skattemzssige arsager er maksimeret til 10
deltagere. Blandt disse omkostninger kan navnes selve etableringen af komman-
ditselskabet, udarbejdelse af prospekt m.v. samt indhentelse af revisorerkleringer
om de driftsekonomiske, likviditetsmeessige samt skattemaessige forhold under de

givne omstzndigheder. I disse sager indgér de skattemessige konsekvenser med



stor veegt, om end ikke nedvendigvis som en afgerende faktor. Etablering af en
administrationsaftale kan efter omstendighederne henferes til sivel almindelig
salgsmodning som til projektomkostninger, alt athengigt af, hvorvidt ejendom-
men patenkes solgt til en aktiv investor, der selv forestar administrationen, eller

der patankes salg til en eller flere passive investorer eller til kommanditister.

Begrebet ”overordnet strukturering og tilrettelzeggelse af et investeringspro-
jekt” er i de sdkaldte formidlingssager anvendt som betegnelse for det honorar,
som udbyder modtager af investor 1 for at tilrettelegge projektet ved salg af ejen-
dommen til en raekke passive investorer, jf. eksempelvis TS 2009, 16 H, TfS
2009, 902 H, TfS 2009, 938 & samt TS 2009, 1025 LSR. Begrebet har endvidere

fundet vej til sager, hvor der er tale om videresalg, jf. naermere nedenfor afsn. 3.3.

Begrebet ”vaerdien af deltagelse i den igangvaerende virksomhed” blev indfert
med styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM, hvor praksis vedrerende “brugte an-
parter”, dvs. investor 2's anskaffelsessum for en anpart, blev @ndret. Det fastslas
her, at efter omsteendighederne skal en del af den kebesum, som investor 2 betaler
til investor 1, opdeles i en kebesum for ejendommen henholdsvis for "vaerdien af
deltagelse i den igangveerende virksomhed”. Det anferes videre, at denne vardi
falder over tiden. Det m4 herefter antages, at begrebet “veerdien af deltagelse i den
igangveerende virksomhed” udger restverdien (den “nedskrevne” vardi) af det
belob, som investor 1 har betalt til udbyder for den “overordnede strukturering og

tilrettelaeggelse af et investeringsprojekt”.

3. Problemstillingen

Uenigheden mellem pa den ene side SKAT og pé den anden side investorerne har
drejet sig om investorernes opgerelse af den skattemassige anskaffelsessum for
ejendommen, dels i henseende til ejendomsavancebeskatningsloven og dels i hen-

seende til afskrivningsloven.




SKAT indtog, vistnok omkring 2000, det synspunkt, at i hvert fald hvor der var
tale om formidlingssalg, skulle en del af betalingen fra investor 1 henferes til
“overordnet strukturering og tilrettelaggelse af et investeringsprojekt”. Denne del
af betalingen kunne derfor ikke indgd i den skattemassige kabesum henholdsvis

afskrivningsgrundlaget for ejendommen, jf. TfS 2000, 199 LR.

Problemstillingen kan med et steerkt forenklet eksempel illustreres séledes, at hvis
en investor i en formidlingssag havde indbetalt 10 mio. kr. til udbyder, hvoraf 8
mio. kr. skulle deekke salgssummen til den eksterne selger af ejendommen, me-
dens 2 mio. kr. udgjorde honorar til udbyder, kunne alene de 8 mio. kr. henregnes
til anskaffelsessummen for ejendommen." Frem til 2008 blev dog accepteret, at en
del af nevnte honorar pa 2 mio. kr. til udbyderen blev sidestillet med meaglersa-
leer m.v. Denne praksis fandt dog efter SKAT’s opfattelse sin afslutning med 2
Hojesteretsdomme fra 2008, ref. i henholdsvis TS 2008, 721 H og TfS 2009, 16

H, jf. neermere nedenfor under afsnit 3.1.

De 2 mio. kr., som i dette forenklede eksempel blev betalt til udbyderen, blev be-
tragtet som en etableringsudgift, der ikke indgik i kebesummen for ejendommen
og folgelig ej heller skattemeessig kunne afskrives efter afskrivningsloven, lige-
som udgiften ikke kunne fratreekkes som en driftsomkostning efter statsskattelo-
vens § 6. Der var tale om en formueudgift omfattet af statsskattelovens § 5. Inve-
stors anskaffelsessum for ejendommen samt afskrivningsgrundlag blev folgelig
forringet som folge af, at ikke hele betalingen p& 10 mio. kr. kunne henfores til

anskaffelsessummen for ejendommen.

Det store problem dukkede imidlertid op i forbindelse med videresalg af anparten.
Forudsettes det, at investor 1 videresolgte anparten til investor 2 til precis samme
pris og pa samme vilkdr, dvs. for en salgspris pa 10 mio. kr., indtog SKAT frem
til 2009 det standpunkt, at hele salgssummen ved dette videresalg var en mellem

parterne aftalt kebesum for ejendommen, og ingen del af de 10 mio. kr. blev be-

1  Ved Qstre Landsrets dom af 16/2 2009 (SKM2009.196.0LR) er det dog fastslaet, at det ikke er udtryk for en prak-
siseendring med tilbagevirkende kraft, nar udgiften til udbyderhonoraret eller “finders fee” ikke kan inddrages i af-

skrivningsgrundlaget. Der er formentlig mange rédgivere, der har en ganske anden opfattelse af dette sporgsmél.




tragtet som betaling for etablering omfattet af statsskattelovens § 5. Dette medfor-
te, at investor 1 matte konstatere en skattemassig avance pd ejendommen pa 2
mio. kr., uden at der reelt var tjent en krone ved denne investering med efterfol-
gende videresalg. Ingen del af kebesummen ved videresalget blev betragtet som

en formueindtaegt for selger (investor 1) eller formueudgift for keber (investor 2).

For investor 2 blev anskaffelsessummen for ejendommen folgelig opgjort til 10
mio. kr., ligesom afskrivningsgrundlaget blev opgjort med udgangspunkt i en an-
skaffelsessum pd 10 mio. kr. Der blev altsd ikke henfort noget til “overordnet
strukturering og tilrettelaeggelse af et investeringsprojekt” eller ”verdien af delta-
gelse i den igangvaerende virksomhed”. Dette gjaldt, selv om investor 2 kabte sin
andel af investor 1 kort tid efter, at investor 1 havde kebt sin andel fra udbyder.
Man kunne i princippet endog forestille sig det ekstreme, at investor 2 kebte sin
andel, forend udbyder havde solgt samtlige anparter til investor 1-gruppen. Og det
var i nerverende sammenhang uden betydning, hvorvidt investor 1 havde er-

hvervet ejendommen som led i et formidlingssalg eller et videresalg.

SKAT knasatte denne retsstilling ved styresignalet ref. i TfS 2008, 744 SM.
Landsskatteretten tog dog i sagen ref. i TfS 2008, 726 LSR afstand fra denne rets-
stilling og anferte som en nermest supplerende bemarkning i forhold til den ak-
tuelle sag folgende: ”Landsskatteretten bemeerker i ovrigt, at anskaffelsessummen
ved erhvervelse af brugte anparter tillige opgores efter afskrivningslovens § 45.
Der skal for kommanditister, der erhverver brugte anparter, foretages en vurde-
ring af, hvilke udgifter, der kan medregnes anskaffelsessummen for de enkelte
afskrivningsberettigede aktiver. I henhold til afskrivningslovens § 45, stk. 2, skal
parterne foretage en fordeling af den kontantomregnede overdragelsessum pa de
aktiver, der er omfattet af afskrivningsloven, og opgorelsen af den nye kobers
afskrivningsgrundlag foretages derfor pd samme mdde som for forstegangskobe-
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re.

Med styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM blev praksis som anfert i styresignalet
ref. i TfS 2008, 744 SM vedrgrende investor 2 da ogsa endret, séledes at ogsa en

andel af investors 2’s kabesum efter omstendighederne skal henferes til “verdien



af deltagelse i den igangvaerende virksomhed”. Betragtningen var den meget enk-
le og korrekte, at der ikke er grundlag for at behandle investor 1 og investor 2
forskelligt. Ogsa investor 2 ma antages at have betalt for “vaerdien af deltagelse i

den igangvaerende virksomhed”. Realiteten synes dog ikke helt at havne i dette

spor, jf. nedenfor.

Det forhold, at SKAT ligestiller investor 1 og investor 2 i tilfelde, hvor udbyder
videreselger andele i ejendommen til investor 1, giver endvidere grundlag for

fornyede overvejelser omkring investors 1°s retsstilling, jf. nedenfor.

4. Formidlingssalg, mellemformer og videresalg
Der er pa baggrund af retspraksis og administrativ praksis grundlag for at sondre
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mellem “formidlingssalg”, “mellemformer” og “videresalg”.

4.1. Formidlingssalg

”Formidlingssalg” omfatter de tilfeelde, hvor der selges direkte fra den eksterne
selger til investor 1, og hvor udbyder ingensinde har varet ejer af ejendommen. I
disse sager fremsender udbyder en honorarnota til investorerne for sit arbejde. Her
kan der folgelig peges pa en klar og éntydig opdeling af investors betaling for
anparterne mellem pa den ene side kebesummen for ejendommen og pé den an-
den side honorar til udbyderen. Kebesummen for ejendommen er det beleb, som
investor 1 har betalt til den eksterne selger. Spargsmalet er herefter alene, hvor-
vidt og i bekreftende fald i hvilket omfang en del af det honorar, der betales til
udbyder, kan indgd i anskaffelsessummen for ejendommen henholdsvis fratrek-

kes eller afskrives skattemaessigt.

Der har verseret en rakke sager for domstolene vedrgrende disse formidlingssalg,
dvs. tilfeelde, hvor investorerne, om end pé basis af et af udbyder udarbejdet pro-
spekt, i realiteten har kebt ejendommen direkte fra den eksterne szlger, og hvor

udbyder har fremsendt en afregning for radgivning og tilretteleeggelse af projek-



tet. Karakteristisk for denne gruppe er, at sivel kobesummen, svarende til den
eksterne sxlgers salgssum, som kebsomkostninger, der skal udredes til udbyde-
ren, fremgér af prospektet. Undertiden er disse kebsomkostninger, dvs. honorar til

udbyderen, opdelt pa forskellige poster.

Sagerne har, som navnt, drejet sig om, hvorvidt hele eller en del af dette honorar
til udbyder kunne indgé i anskaffelsessummen for ejendommen henholdsvis fra-

traekkes eller afskrives skattemeessigt.

Betragtningen fra investorernes side har forst og fremmest veeret, at en del af ho-
noraret métte sidestilles med normalt meglerhonorar, og at et sadant meeglerho-
norar efter fast praksis kan tilleegges anskaffelsessummen for den faste ejendom.
Investorernes synspunkter havde vundet et vist geher i flere afgorelser, herunder
eksempelvis i TfS 2005, 885 VL samt i TS 2004, 225 LR. Dernest har der veret
anlagt den betragtning, at en del af betalingen til udbyder kunne sidestilles med

markedsforingsudgifter m.v.

Med premisserne for Hejesteretsdommen ref. i TS 2008, 721 H (K/S Michael
Kaa Andersen), der angik et spergsmél om fradragsret for udgifter til markedsun-
dersogelser samt advokat og revisor, jf. ligningslovens § 8 I og § 8 J, ma det ifel-
ge SKAT antages at veere kneesat, at er der tale om sarskilt betaling fra investor til
udbyder, vil hele denne betaling blive kvalificeret som etableringsomkostninger
omfattet af statsskattelovens § 5, og folgelig hverken kunne fratreekkes i den skat-
temassige indkomstopgerelse efter ligningslovens § 8 1 og § 8 J eller indgé 1 an-
skaffelsessummen for ejendommen efter ejendomsavancebeskatningsloven eller

afskrivningsloven.

Det er SKAT's opfattelse, at dette geelder, selv om udbyder har opdelt sit honorar
i forskellige poster. Afgerende er, ifalge SKAT, hvad der rent faktisk betales for.

SKAT har i styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM, s. 2614, dog anfert, at hgjeste-
retsdommen ikke endrer pé, at de af investorerne atholdte udgifter til tinglysning

og lignende samt udgifter til byggeteknisk gennemgang af en ejendom og udgifter




til ejendomsmaegler (kebsmeegler) og advokat (skedesaler) som hidtil vil kunne
medregnes i anskaffelsessummen. Dette forudseetter dog ifolge SKAT, at udgif-
terne afholdes af investorerne selv - og ikke som en produktionsomkostning for
projektudbyderen som led i dennes arbejde med udarbejdelsen af sit produkt,

nemlig det faerdige investeringsprojekt.

Det skal i nervaerende sammenheeng supplerende bemerkes, at i sagen ref. i TfS
2009, 16 H (Olav Brechner) var det udbyder, der atholdte sddanne omkostninger
pa vegne af kommanditselskabet, hvilket ifelge landsretten ikke udelukkede, at
nzvnte omkostninger kunne tillegges kebesummen. Nettohonoraret til udbyderen
kunne dog ikke tillegges anskaffelsessummen for ejendommen. Spergsmalet om

fradragsret for nevnte udlaeg blev ikke af SKAT indbragt for Hejesteret.

Det er séledes ifelge SKAT anforte sted nedvendigt at sondre mellem de tilflde,
hvor hvervgiveren for de pigaldende radgivere er projektudbyderen (og hvor
denne derfor ogsd betaler radgiverne og fradrager radgiverudgifterne i sit eget
regnskab), og de tilfeelde, hvor kommanditselskabet (investorerne) selv har anta-
get og betalt de pageldende radgivere. Yderligere er det en forudsetning for, at
radgiverudgifterne kan medregnes ved opgerelsen af anskaffelsessummen og der-
med afskrivningsgrundlaget, at rddgivningen er snevert knyttet direkte til erhver-
velsen af den konkrete ejendom - og séledes ikke antager karakter af mere omfat-
tende due diligence og bred radgivning m.v., jf. TS 2009, 542 SM, s. 2614.




4.2. Mellemformer

Den sékaldte "mellemform” er tilfeelde, hvor projektudbyderen selv har erhvervet
ejendommen, eventuelt som enekommanditist i kommanditselskabet, inden inve-
storerne kommer ind i billedet, og hvor investorerne efterfalgende tegner anparter
og overtager alle kommanditselskabets indtsegter og udgifter samt aktiver og pas-
siver med virkning fra selskabets stiftelse i forbindelse med, at de tegner anparter

1 selskabet.

Der sker med andre ord overdragelse med tilbagevirkende kraft i forhold til aftale-
tidspunktet.

Her har udbyderen kobt ejendommen og videresolgt denne, men har - praecis pé
samme méde som ved sedvanligt formidlingssalg - afregnet sit honorar for arbej-
det med investeringsprojektet ved en regning til kommanditselskabet (investorer-
ne). I disse tilfeelde har projektudbyderen ikke optradt som selger af ejendommen
overfor investorerne og har heller ikke selvangivet nogen ejendomsavance eller
truffet aftale om fordeling af den af investorerne betalte kobesum efter reglerne i
afskrivningslovens § 45, stk. 2, men har - pA samme made som ved saedvanligt
formidlingssalg - afregnet sit honorar for arbejdet med investeringsprojektet ved
en regning til kommanditselskabet (investorerne), jf. styresignalet ref. i TfS 2009,
542 SM, serligt s. 2615.

Betydningen af overdragelse med tilbagevirkende kraft var fremme i Landsskatte-
rettens afgarelse ref. i TfS 2008, 974 LSR, hvor dette forhold blev tillagt veegt
som begrundelse for at naegte investor 1 adgang til at medregne en veerdistigning

pé ejendommen ved opgerelsen af afskrivningsgrundlaget.

Hgjesteret har i 2009 afsagt dom i en sakaldt mellemform-sag, jf. TfS 2009, 902
H (Uffe Baller)®. I denne sag havde investorerne selvangivet udgiften til projekt-

udbyderens honorar p& samme made som ved sedvanligt formidlingssalg.

2 Kommenteret i JUS 2008/5. Se endvidere den nedenfor omtalte afgerelse fra Landsskatteretten, ref. i TfS 2008, 974
LSR, hvor det tillegges betydning, at der er overdraget med tilbagevirkende kraft.
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Hgajesteret bedemte denne “mellemform”-sag pa samme méde som et almindeligt
formidlingssalg, sdledes at investorernes anskaffelsessum for ejendommen udger

det beleb, som den eksterne saelger har opnéet.

4.3. Videresalg

Der er tale om “videresalg”, undertiden benzvnt “keb-videresalg”, i de tilfelde,
hvor udbyder for egen regning og risiko keber ejendommen af den eksterne s&l-
ger, og herefter, ligeledes for egen regning, foretager dels salgsmodning og dels
udarbejder en pakkelosning (den “overordnede sfrukturering og tilretteleggelse af
et investeringsprojekt™) for derefter at udbyde ejendommen som et investerings-
projekt pad grundlag af en samlet pakkelesning med finansiering, prospekt, sel-
skabsstruktur osv., og herefter videreselger ejendommen til en — forhdbentligt -
hojere pris og da med skering pé salgstidspunktet som i en ganske normal handel.
Dog velges der i visse tilfelde af praktiske hensyn ét skeringstidspunkt for alle
investorer, hvilket skeeringstidspunkt ligger tidsmaessigt tet pa alle investorernes

kob af ejendommen.

Der vil siledes opstd en mindre og i praksis uvaesentlig skavhed i henseende til
periodiseringen af ejendommens driftsresultat i forhold til den enkelte investor.
Nar denne fremgangsmade undertiden alligevel anvendes, skal dette ses i lyset af,
at det regnskabsmassigt giver en vis praktisk lempelse, at alle investorer anses for

at have kobt pa ét og samme tidspunkt.

Opstillet i punktform kan formentlig efter SKAT's opfattelse opstilles 4 krav for
anerkendelse af, at der skatteretligt er tale om et “videresalg” — undertiden be-

navnt “keb- videresalg”:

1. Udbyders salgssum til investor 1 skal klart og éntydigt fremgé af salgsaf-
talen eller det underliggende prospekt, hvilket indebarer, at hvis en even-
tuel avance er indeholdt i en post benavnt “radgivningshonorar”, “keb-
somkostninger” eller lignende, falder dispositionen formentlig udenfor det

rene “videresalg”.
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Det bemarkes straks, at det er sardeles tvivlsomt, hvorvidt SKAT med fo-
je kan beskatte en investor pa baggrund af udbyders skattemeessige for-
hold, som investor af gode grunde intet kendskab har til, hverken pa kebs-
tidspunktet eller for den sags skyld efterfolgende. Det samme geelder ne-
denstdende punkt 2.

2. Udbyder skal indtegtsfere avancen efter ejendomsavancebeskatningslo-
ven. Har udbyder indtaegtsfort avancen” som udbyderhonorar, vil dette
honorar ikke kunne tilleegges anskaffelsessummen for ejendommen hos

investor 1.

3. Ved salg til investor 1 skal, som ved ethvert ejendomssalg, udarbejdes en
skeeringsopgerelse, der tidsmaessigt svarer til aftaletidspunktet - eller i
hvert fald kun som felge af praktiske &rsager afviger ganske kort tid her-
fra. Er der sket overdragelse med tilbagevirkende kraft til investorerne, vil
dette i sig selv kunne udelukke, at forholdet kan betragtes som en videre-

salgssituation, jf. det ovenfor anferte om de sakaldte “mellemformer”.

4, Udbyder skal selv have atholdt samtlige omkostninger ved keb og besid-
delse af ejendommen, herunder omkostninger ved erhvervelse af ejen-
dommen, salgsmodningsomkostninger samt prospektomkostninger, lige-
som udbyder skal have oppebéret driftsresultatet frem til salgstidspunktet

til investorerne.

5. Retspraksis szerligt med henblik pa keb-videresalg

Spergsmalet om investors 1's anskaffelsessum har veeret fremme i enkelte i det
folgende omtalte sager, der pd denne ene side antages at vare retningsgivende for
videresalgssagerne, men som omvendt efter min opfattelse ikke kan siges at veere
rendyrkede videresalgssituationer, for sa vidt det laegges til grund, at ovennavnte
4 forudsetninger skal veere geeldende for anerkendelse af, at der er tale om videre-

salgssager.
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I sagen TfS 2003, 721 LSR havde udbyder solgte ejendommen til investor, og
kreevede 17 mio. kr. for ejendommen og herudover 1,2 mio. kr. som “kebsom-
kostninger” samt 0,3 mio. kr. som l&neomkostninger, hvilke poster skulle betales
seerskilt af investor. Investor havde i den pageldende sag erhvervet sin anpart,
forend der foreld andet og mere end et betinget skede pa ejendommen, der i evrigt
led pa 17 mio. kr. Investor enskede nu disse 1,5 mio. kr. tillagt anskaffelsessum-
men for ejendommen. Landsskatteretten niede her frem til, at disse 1,5 mio. kr.,
der var benzvnt “kebsomkostninger”, ikke kunne tillegges anskaffelsessummen

for ejendommen.

I styresignalet ref. i TfS 2008, 744 SM, s. 3237 antages det, at der i denne sag var
tale om en ren videresalgssituation. Dette synspunkt kan ikke tiltraedes. Ovensta-

ende punkt 1 og 3 som navnt under afsnit 4.3. var ikke opfyldt.

Landsskatterettens begrundelse i sagen for ikke at anerkende, at det omtvistede
beleb pé 1,5 mio. kr. kunne tilleegges anskaffelsessummen for ejendommen, var
imidlertid ret vidtgaende, idet det meget bombastisk anferes, at: Retten finder, at
forskellen mellem udbyders kobspris for ejendommen og investorernes anskaffel-
sessum for andelene i projektet er udbyderens honorar for tilretteleeggelse af det
samlede projekt og den knowhow, der ligger til grund for tilretteleeggelsen. For-
skellen mellem udbyders kobspris for ejendommen og investorernes anskaffelses-
sum for andelene kan ikke anses for en del af anskaffelsessummen for ejendom-
men. Udbyderens honorar er i det hele en etableringsudgift for klageren, og ud-
giften kan ikke medregnes i afskrivningsgrundlaget for ejendommen eller fradra-
ges ved indkomstopgorelsen. Det bemcerkes, at der ikke indgadr udgifter til stempel
og advokat i honoraret, idet udgifterne til overdragelsen af ejendommen var inde-
holdt i interessentskabets anskaffelsessum pa 17.000.000 kr. Skatteankencevnets
afgorelse stadfeestes derfor.

Disse pramisser kritiseres da ogsé med rette i styresignalet ref. i TfS 2008, 744
SM, s.3239, hvor det anfores, at det af Landsskatteretten i sagen ”...antages [..]
uden nogen noermere begrundelse, at forskellen mellem udbyders kobspris og

investorernes kobspris er honorar for udbyders tilretteleeggelse af det samlede
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projekt og den know-how, der ligger til grund herfor. Det forekommer ikke umid-
delbart indlysende, hvorfor forskellen mellem udbyders kabspris og investorernes
kobspris ikke med lige sd stor ret kan anses for at veere hel eller delvis videre-
salgsavance eller - som det under sagen blev gjort geeldende - en prisstigning, der

var begrundet i de generelle prisstigninger pd ejendomsmarkedet.”

Landsskatteretten modificerede da ogsé denne begrundelse i en senere afgerelse,
ref. 1 TfS 2008, 974 LSR.

Med henvisning til den ovenfor omtalte landsskatteretskendelse, ref. i TfS 2003,
721 LSR, svarede Skatterddet i sagen ref. i TS 2007, 417 SR ”nej” til, at investo-
rerne ved opgorelsen af deres afskrivningsgrundlag kunne medregne et beleb pa
1,5 pct. af kabesummen, som investorerne - udover sedvanligt udbyderhonorar -
betalte til udbyderne i forbindelse med erhvervelsen af anparterne. Der var tale

om en verdistigning konstateret i udbyders ejerperiode.

Ogsé denne sag var dog preeget af uklarhed, idet den anferte veerdistigning pa 1,5
pct. ikke i prospektet fremstod som en del af salgssummen for ejendommen, men
var indeholdt i en post benzvnt “’salgs og prospekthonorar”, men dog saledes, at
det af prospektet fremgik, at investor til udbyder skulle betale et givet beleb som
folge af veerdistigning pa ejendommen i tidsrummet fra udbyders erhvervelse af
ejendommen til salget til investorerne. P& baggrund af TS 2003, 721 LSR anferte
SKAT her folgende begrundelse i indstillingen til Skatteraddet, som Skatteradet
tiltradte: ”Efter SKATs opfattelse ma det herefter leegges til grund, at det folger af
praksis, at hele det belob pd GBP 268.200, der i salgsprospektet bencevnes "salgs-
og prospekthonorar” skal anses for betaling til udbyder for tilretteleeggelse af det
samlede projekt m.v. Der er sdledes tale om en etableringsudgift, der ikke kan
medregnes ved opgorelsen af afskrivningsgrundlaget for den omhandlede byg-

ning.”

I Landsskatterettens afgerelse ref. i TS 2008, 974 LSR (d.v.s. klage over Skatte-
radets bindende svar ref. i TfS 2007, 417 SR, hvor Skatteradet baserede sin afge-

relse pa Landsskatterettens preemisser i den tidligere afgerelse fra Landsskatteret-
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ten, ref. i TfS 2003, 721 LSR) folte Landsskatteretten sig gjensynligt kaldet til at
moderere de noget bombastiske preemisser i afgerelsen fra 2003. Det anfores si-

ledes helt overordnet i kendelsen, at:

”Hvor det som her er aftalt, at investorerne som kobere af ejendommen skal beta-
le for en dokumenteret veerdistigning for en periode af en vis leengde, er det umid-
delbart Landsskatterettens opfattelse, at en veerdistigning vil kunne medregnes i

afskrivningsgrundlaget for den erhvervede ejendom.

Dette ma dog efter Landsskatterettens opfattelse fordre, at der forholdes, som om
der er overdraget en ideel andel af et afskrivningsberettiget aktiv, sdledes at den
scelgende kommanditist behandler overdragelsen som et salg af et afskrivningsbe-
rettiget aktiv og behandler salgssummen som en afstdelsessum ved salg af fast

ejendom og opgor avancen efter de regler, der geelder herom.

Endvidere er det Landsskatterettens opfattelse, at der for at kunne medtages en
veerdistigning skal veere gdet en periode fra den scelgende kommanditists kob og
til salget, idet der ikke vil kunne godkendes tillagt en veerdistigning, hvis der alene

er gaet en kort periode.”

Landsskatteretten niede dog frem til, at den omhandlede vardistigning i denne
sag ikke kunne tilleegges investorernes anskaffelsessum. Dette blev for det forste
begrundet med en henvisning til, at der var overdraget anparter med tilbagevir-
kende kraft, hvorved investorerne skattemassigt havde taget andel i et underskud

forud for erhvervelsen af anparten.
Dernast anferes det, at:
"Seelger har i ovrigt ikke behandlet veerdistigningsbelobet som en del af afstdel-

sessummen, men indteegtsfort belobet som en honorarindteegt. Der er sdledes ikke

forholdt, som om der er sket betaling for et afskrivningsberettiget aktiv.”
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Dvs. hverken det under afsnit 4.3 naevnte punkt 2 og nzppe ¢j heller punkt 3 var
opfyldt i denne sag.

Videre kan nvnes sagen ref. i TS 2006, 529 VL, der dels har indtaget en central
plads i debatten i litteraturen, og dels indgik som en central afgerelse i den neden-
for omtalte sag ref. i TfS 2008, 387 SR.

I denne sag var der efter min meget klare opfattelse tale om et formidlingssalg og
med den overbygning, at investorerne ikke fik de korrekte oplysninger, derved at
udbyderen “under bordet” fik anvisningsprovision af den eksterne selger, som
helt abenbart intetanende blev involveret i denne saregne, lyssky disposition. Sa-
gen er da ogsé i styresignalet ref. i T£S 2008, 744 SM, s. 3236, afsn. 5.1., der ved-

rerer formidlingssager, omtalt som en formidlingssag.

Den forste sag, der foreld til bedemmelse, hvor alle kriterier for betegnelsen vi-
deresalg” var opfyldt, var Skatteradets afgorelse af 23/10 2007, ref. i T{S 2008,
387 SR (K/S Savontie).

I denne sag havde en udbyder kabt en ejendom i juni 2007 for ca. 246 mio. kr. af
den eksterne szlger og videresolgt denne ejendom til en reekke investorer i de-
cember 2007 for ca. 288 mio. kr. Udbyders kebsforhandlinger og forundersegel-
serne var pabegyndt i december 2006, og udbyder havde atholdt sddanne ordineere
kebs- og salgsomkostninger som nzringsdrivende i henseende til fast ejendom
normalt afholder, herunder foretaget savel en teknisk, en gkonomisk som en juri-
disk due diligence. I forbindelse med kebet var der ligeledes foretaget normale
foranstaltninger sd som prioritering samt aftholdt udgifter til selve kebet i form af

advokatomkostninger etc.

Ud over disse udgifter havde udbyder atholdt en rackke udgifter til etablering af et

kommanditselskab, udarbejdet salgsprospekt m.v.

3 Umiddelbart herefier afgav Skatterddet et bindende svar i TfS 2008, 726 LSR  (vindmellesagen)
(SKM2007.944.LSR)
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De samlede udgifter til de to grupper af udgifter, dvs. salgsmodningsomkostnin-
ger henholdsvis udgifter til “overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et in-
vesteringsprojekt” udgjorde ca. 23 mio. kr., hvilket dog ikke fremgér af den of-
fentliggiorte afgerelse. Udbyders fortjeneste udgjorde herefter 18,6 mio. kr.

Udbyder havde ifolge det oplyste efterfolgende, pé linie med tidligere salg af in-
vesteringsejendomme, selvangivet en avance pa den faste ejendom pé ca. 42 mio.
kr. (288 mio. kr. minus 246 mio. kr.), dvs. en avance efter ejendomsavancebe-

skatningsloven — og havde altsa ikke selvangivet nogen del som udbyderhonorar.

Der var i tilknytning til salget til investorerne udarbejdet en seerskilt skeeringsop-

gorelse for hver investors keb af andele i ejendommen.

Der er folgelig i denne sag tale om et sdkaldt videresalg — og ikke hverken for-

midlingssalg eller den skaldte mellemform.

Der blev her anmodet om bindende svar pa, for det forste hvorvidt investor 1 i
henseende til afskrivningsloven henholdsvis ejendomsavancebeskatningsloven
kunne legge til grund, at anskaffelsessummen for ejendommen, herunder grun-
den, udgjorde 288 mio. kr., (spargsmal 1 og 2). Subsidiert hvorvidt investor 1's
anskaffelsessum udgjorde 288 mio. kr. med fradrag af et belgb, der skulle henfo-
res til et immaterielt aktiv som folge af, at der var etableret et kommanditselskab
(et aktiv for investorerne som folge af sparede etableringsomkostninger), (sporgs-

mal 3 og 4).
Begge dele blev besvaret benagtende.

Serligt blev i afgerelsen henvist til afgerelserne ref. i TS 2005, 885 VL og TfS
2006, 529 VL. Begge sager drejede sig imidlertid om formidlingssalg — og altsi
ikke om keb og videresalg som i narverende sag. Det skal dog retfeerdigvis anfo-
res, at det i afgerelsen blev preeciseret, at det for besvarelsen var uden betydning,
hvorvidt der var tale om et formidlingssalg eller et kab og videresalg. Videre blev

i afgerelsen fremhaevet, at udgifter til prioritering ikke kan fratrackkes.
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Det fremgér ikke eksplicit af afgerelsen, men i og med, at Skatteradet var af den
formening, at keb og videresalg skulle sidestilles med formidlingssalg, kunne
investorerne som skattemaessig anskaffelsessum for ejendommen alene anvende

den eksterne selgers salgssum til udbyder pa 246 mio. kr.

Skatteradet synes i afgerelsen at dbne op for accept af, at visse af udbyder athold-
te omkostninger kunne henferes til anskaffelsessummen for ejendommen - alt i
overensstemmelse med den daverende, men nu med TfS 2008, 721 H forladte,
praksis i formidlingssagerne - men anferte, at som spergsmalene var stillet, havde
sparger ikke gnsket en stillingtagen til omfang og sterrelse af de udgifter, der ikke
kunne betragtes som en del af anskaffelsessummen for ejendommen. Radet svare-

de derfor nej” til alle 4 spargsmal.

Afggrelsen ref. i TfS 2008, 387 SR (K/S Savontie) harmonerer darligt med den
senere praksisendring i styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM vedrerende “brugte
anparter”, dvs. videresalg af anparter fra investor 1 til investor 2. Afgorelsen er da

ogsa indbragt for Jstre Landsret.*

6. Andret praksis ved videresalg

Som allerede nevnt udsendte SKAT i 2008 styresignalet ref. i TfS 2008, 744 SM
om emnet. I styresignalet blev sondret mellem pé den ene side tilfeelde, hvor der
var tale om formidlingssalg, og pa den anden side tilfelde, hvor udbyder havde
kebt og videresolgt ejendommen. Der kunne pa daveerende tidspunkt ud over TfS
2008, 387 SR (K/S Savontie) samt den senere afggrelse ref. i TS 2008, 726 LSR
(vindmellesagen) ikke peges pa hverken domme eller administrative afgerelser,
hvor der foreld en rendyrket videresalgssag, dvs. hvor udbyder kebte en ejendom,

afholdte samtlige udgifter i tilknytning til erhvervelse, salgsmodning samt etable-

4  Den seneste offentliggjorte afgarelse, hvor der var tale om keb-videresalg, er Landsskatterettens afgerelse refereret i
TfS 2009, 1025 LSR, hvor der pé den ene side utvivlsomt var tale om keb videresalg, men hvor der af udbyder forud
for videresalget var fremsendt fakturaer til kommanditselskabet for udbyders ydelser. Landsskatteretten ndede her

frem til, at investorerne ikke skulle sidestilles med kebere af brugte anparter.
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ring af kommanditselskab m.v. og herefter videresolgte ejendommen til en given
pris uden krav om betaling af udbyderhonorar. Dog havde Landsskatteretten, som
navnt ovenfor, allerede i 2003 i kendelsen ref. i TfS 2003, 721 LSR bombastisk
tilkendegivet, at hele udbyders avance pa ejendommen ved videresalg i lighed
med formidlingssagerne skulle anses som honorar for “overordnet strukturering
og tilrettelaeggelse af et investeringsprojekt”, hvilket dog sidenhen i kendelsen ref.
i TfS 2008, 974 LSR blev modificeret. Heroverfor star, at Landsskatteretten tilsy-
neladende anlagger en meget snever afgrensning af keb-videresalg, jf. TfS 2009,
1025 LSR.

For s vidt angdr "brugte anparter” fremgér det af dette styresignal ref. i TfS
2008, 744 SM, s. 3245, at investor 2 kunne anvende den med investor 1 aftalte
kebesum som anskaffelsessum for ejendommen i henseende til ejendomsavance-
beskatningsloven samt afskrivningsloven, dvs. uden at skulle henfore nogen del af
kobesummen til etableringsomkostninger. Dette forklares i styresignalet med, at
ctableringsomkostningerne ¢én gang for alle er blevet betalt af den oprindelige
investor 1. Efterfolgende erhververe keber en anpart i en igangvearende virksom-

hed og skal derfor ikke atholde etableringsomkostninger.

I styresignalet ref. i TS 2009, 542 SM kan peges péa 2 forhold, der sarligt har

interesse i nervaerende sammenhang:

Dels endres praksis vedrgrende videresalg fra investor 1 til investor 2, dvs. i til-
feelde, hvor der er tale om “’brugte anparter” jf. TfS 2009, 542 SM, s. 2618 ff.. Det
anfores séledes i styresignalet, at nir den underliggende ekonomiske realitet er
akkurat den samme for investor nr. 1 og investor nr. 2 - fordi de begge har kebt
det samme aktiv for det samme belegb - finder SKAT efter at have overvejet
spergsmalet pa ny, at investorerne, dvs. investor 1 og investor 2, ber behandles pa
samme made ved skatteansattelsen, jf. TfS 2009, 542 SM, s. 2618.

Derncest anfores 1 nevnte styresignal, at der ved afgerelsen af spergsmalet om
den rette fordeling af den aftalte pris ved salg fra investor 1 til investor 2 pa hen-

holdsvis vardien af ejendommen og verdien af adgangen til deltagelse i en
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igangvarende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast ejendom skal tages hen-
syn til parternes aftale om fordelingen. Det geelder iseer i de tilfelde, hvor parterne
har veeret opmaerksomme p4, at en fordeling ber finde sted, og hvor parterne rent
faktisk har modstridende interesser i fordelingen. I sé fald vil parternes aftale om
fordelingen som udgangspunkt kunne lagges til grund. Er der imidlertid tale om
en fordeling, som &benbart ikke svarer til de faktiske veerdier, pahviler det SKAT
at korrigere fordelingen, jf. afskrivningslovens § 45, stk. 3, jf. TfS 2009, 542, s.
2619.

Det betyder ifolge SKAT, at det for alle investorer - uden hensyn til, om der er
tale om formidlingssalg eller videresalg - under alle omstandigheder bliver afge-
rende, hvad betalingen daekker, og at den del af betalingen, som reelt daekker ho-
noraret til udbyderen af ejendomsinvesteringsprojektet, under alle omstendighe-
der anses for en etableringsudgift, som ikke kan medregnes ved opgerelsen af den
skattemaessige anskaffelsessum - og dermed ved opgerelsen af afskrivningsgrund-
laget samt ved opgerelsen af den skattepligtige ejendomsavance ved et senere salg
af ejendommen. Praksiseendringen far alene betydning for overdragelser af brug-
te anparter” efter 14/4 2009 i den forstand, som dette begreb er defineret i styre-
signalerne ref. i TfS 2008, 744 SM og TfS 2009, 542 SM. For alle andre investo-

rer er retstilstanden uzendret.

P4 denne baggrund er Skatterddet anmodet om bindende svar om de skattemeessi-
ge konsekvenser ved videresalg fra én af investorerne i sagen refereret i TS 2008,
387 SR (K/S Savontie), herunder den nermere forstéelse af styresignalet ref. i TS
2009, 542 SM. Skatteradets svar er offentliggjort i TS 2010, 602 SR.

Der blev her for det forste spurgt om, hvorvidt der var parallelitet mellem pé den
ene side investor 1's avanceopgerelse og investors 2 anskaffelsessum i henseende
til ejendomsavancebeskatningsloven og afskrivningsloven. Ikke overraskende

blev det bekraftet, at dette var tilfeeldet.
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Videre blev spurgt om, hvorvidt investors 2’s anskaffelsessum skulle henfores til
ejendommen henholdsvis “vaerdien af deltagelse i den igangvarende virksom-

hed”. Ej heller overraskende blev dette besvaret bekreftende.

Ved besvarelse af spergsmal 3 blev endvidere bekreeftet, at investor 1 som szlger
kan henfore samme beleb til det immaterielle aktiv “vardien af deltagelse i den
igangverende virksomhed”, som hos investor 2 skal henfores til navnte immate-
rielle aktiv, og endelig som svar pa spergsmal 5 blev bekreftet, at der for investor

1 er tale om et skattefrit belab.

Tilbage stir herefter det nok mest interessante spergsmal 4, nemlig efter hvilke
principper dette immaterielle aktiv — dvs. ”veerdien af deltagelse i den igangvee-
rende virksomhed” — skal opgares, hvis videresalget til investor 2 sker indenfor 2
ar efter investor 1°s keb fra udbyderen. Skatteradet havde her en konkret verdi at
forholde sig til, nemlig 42 mio. kr., som Skatterddet mente var vaerdien i 2007,

samt et videresalgstidspunkt, der 14 kun 2 ar senere.

SKAT indstillede her - med en bemerkning om, at projektet lgb til 2028 samt at
vardien af det omhandlede immaterielle aktiv faldt over tid - at dette spergsmal
blev besvaret med, at udgangspunktet er, at den fordeling sperger (investor 1 som
selger) og en fremtidig keber (investor 2) matte aftale ved salg indenfor 2 r,

laegges til grund iser i tilfeelde af, at der er tale om modstridende interesser.

Afgerelsen laegger saledes op til en stor variationsbredde i henseende til fordelin-
gen af kebesummen mellem ejendom og “veerdien af deltagelse i den igangve-
rende virksomhed” ved overdragelse fra investor 1 til investor 2 ved overdragelse
mindre end 2 &r efter forste overdragelse. Dette kan sammenholdes med styresig-
nalet ref. i TfS 2009, 542 SM, hvor det anfores, at kun hvis det er abenbart, at
verdifordelingen mellem parterne ikke er korrekt, skal der ske korrektion, jf. af-
skrivningslovens § 45, stk. 3. Af styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM, s. 2619,

fremgér saledes, at:
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Det er klart, at der ved afgorelsen af sporgsmdlet om den rette fordeling af den
aftalte pris pa henholdsvis veerdien af ejendommen og veerdien af adgangen til
deltagelse i en igangveerende erhvervsvirksomhed med udlejning af fast ejendom
skal tages hensyn til parternes aftale om fordelingen. Det geelder iscer i de tilfeel-
de, hvor parterne har veeret opmeerksomme pd, at en fordeling bor finde sted, og
at de rent faktisk har modstridende interesser i fordelingen. I sd fald vil parternes
aftale om fordelingen som udgangspunkt kunne leegges 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 § 45, stk. 3.

P& denne baggrund er det nok tvivlsomt, om den i styresignal 2009, 542 SM om-
talte praksisendring fir den helt store betydning for investor 2. Denne investor vil
nappe nogensinde acceptere, at en sterre eller mindre del af en kebesum skal be-
tragtes som en betaling for en tidligere aftholdt etableringsomkostning, dvs. et ikke
fradragsberettiget aktiv, der over tiden nedskrives uden skattemessige konse-

kvenser.

Det ville da ogsé vere en vaesentlig nyskabelse, at der ved erhvervelse af en virk-
somhed skal betales for en verdi for etablering af en virksomhed, kaldet ”vaerdien
af deltagelse i den igangvearende virksomhed”. Gelder dette for et kommanditsel-
skab, ma det ligefuldt gelde for eksempelvis liberale erhverv, herunder ved ind-
treeden i et interessentskab bestdende af advokater, revisorer, ingenigrer m. v. —
hvis SKAT da ikke lige i disse tilfeelde valger at benaevne dette immaterielle ak-

tiv som goodwill.

For s& vidt angér investor 1, er det med styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM vi-
dere fastslaet, at fordelingen af kebesummen mellem pé den ene side ejendommen
og pa den anden side “veerdien af deltagelse i den igangvaerende virksomhed” sker
pa baggrund af den reelle veerdi, som investor 1 rent faktisk betaler for de to akti-
ver, jf. herved at investor 1 og investor 2 skal behandles p4 samme méde. Den
logiske konsekvens heraf er narmere, at for investor 1's vedkommende er det
altsd ikke nedvendigvis forskellen mellem udbyders anskaffelsessum og salgs-

sum, der skal henfores til dette immaterielle aktiv.
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Denne udledning strider mod det bindende svar ref. i TfS 2008, 387 SR, hvor det
blev afvist, at investor 1 kunne anvende den “negne vardi” af ejendommen, dvs.
uden hensyntagen til den faktiske verdi af ”deltagelse i den igangveerende virk-
somhed”. I det bindende svar kunne investor 1 siledes alene anvende den eksterne
selgers pris, 246 mio. kr. som anskaffelsessum, hvilket indebarer, at der ikke
tages hensyn til en eventuel avance hos udbyder, ligesom de for neringsdrivende

normale salgsmodningsforanstaltninger ikke medregnes i en eventuel verditil-

vakst.

Afgarelsen er saledes ikke baseret pa en konkret vurdering af henholdsvis “den
negne ejendom” henholdsvis vaerdien af en “overordnet strukturering og tilrette-
leggelse af et investeringsprojekt” men tager afsat i princippet fra Landsskatte-
retten angivet i kendelsen ref. i TfS 2003, 721, hvorefter hele udbyders avance
skal betragtes som udbyderhonorar og derfor henferes til “overordnet strukture-

ring og tilrettelaeggelse af et investeringsprojekt”.

Det er korrekt, som anfort i afgerelsen, at spergeren ikke — pa linie med formid-
lingssagerne - gnskede nogen tilkendegivelse om, hvorvidt en sterre eller mindre
del af de af udbyder afholdt omkostninger, kunne tilleegges investor 1°s anskaffel-
sessum. Dette allerede fordi disse omkostningerne var atholdt af udbyder og fol-
gelig logisk ikke kunne henfores til investor 1. Besvarelsen af spergsmal 2 og 3
matte bero pa en konkret vurdering af en eventuel opdeling af den mellem udby-
der og investor 1 aftalt kebesum i henholdsvis et belgb, der skulle henfores til
ejendommen og et beleb, der skulle henferes til “verdien af deltagelse i den

igangveerende virksomhed”.’

Den endelige afgerelse af dette spergsmal beror som bekendt pa Ostre Landsret.

5 I spergsmalet er der ikke anvendt begrebet “vardien af deltagelse i den igangvarende virksomhed™, allerede fordi
dette begreb blev lanceret 2 r senere med Styresignalet ref. i TS 2009, 542 SM. Der sperges séledes til, hvorvidt in-
vestors 1 anskaffelsessum udger 288.030.600 kr. med fradrag af et beleb, der skal henfores til et immaterielt aktiv
som felge af, at kommanditselskabet er etableret (et aktiv for investorerne som folge af sparede etableringsomkost-
ninger), og hvor dette belab fastsattes af skattemyndighederne.
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Som led i den verserende sag for @stre Landsret er der anmodet om syn og sken
for at fA fastsldet veerdien af den “negne ejendom” uden hensyntagen til selve
projektet som s&dan, dvs. salg uden hensyntagen til, at dette sker som led i etable-
ring af et kommanditselskab — og altsd uden hensyntagen til vardien af deltagel-
se i den igangvarende virksomhed”. @stre Landsret har afvist et sddant syn og
sken i kendelsen ref. i TfS 2010, 601 GLR. Denne kendelse vil ikke blive kom-
menteret nermere pa naerverende sted, da der er anspgt om tilladelse til at ind-

bringe dette spergsmal for Hajesteret.

7 Er der grundlag for en negativ seerbehandling af investorer i kommandit-

selskaber

7.1 Anskaffelsessummen for ejendommen.

For sa vidt angér formidlingssagerne er retsstillingen den, som allerede anfort i
det sterkt forenklede eksempel, at investorerne keber ejendommen fra den eks-
terne sxlger og betaler en given kebesum; i det i indledningen anfarte eksempel 8
mio. kr. Herudover betaler investorerne et honorar, i n&vnte eksempel pa 2 mio.
kr., til udbyder, der dekker “overordnet strukturerihg og tilretteleggelse af et in-

vesteringsprojekt”, men som ogsd omfatter salgsmodningsomkostninger.

Det er forstaeligt, at domstolene er néet frem til, at disse 2 mio. kr. m4 anses for
en etableringsudgift omfattet af statsskattelovens § 5, om end der synes at vere
tale om en streng bedgmmelse, nar henses til, at end ikke udgifter, der har lighed

med maglerhonorar, kan tillegges anskaffelsessummen for ejendommen.

En betragtning om, at videresalgssituationen skal behandles p4 samme made som
et formidlingssalg, hviler imidlertid efter min opfattelse pa et endog meget svagt
fundament. Her betaler investorerne i naevnte eksempel rent faktisk 10 mio. kr. for
¢jendommen. Hvad udbyder har brugt af omkostninger til kab, salgsmodning og
“overordnet strukturering og tilrettelaeggelse af et investeringsprojekt” mi som

udgangspunkt vaere keber uvedkommende. Det synspunkt, at investorerne ogsa
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her kun kan henfere 8 mio. kr. til anskaffelsessummen for ejendommen, siledes
som antaget i Skatteraddets bindende svar ref. i TfS 2008, 387 SR, m4 i bedste fald
siges at veere udtryk for en negativ serbehandling af investorer i et kommanditsel-
skab. Selv SKAT stiller sig uforstdende overfor denne retspraksis, jf. den tidligere
citerede udtalelse i styresignalet ref. i TfS 2008, 744 SM vedrerende kendelsen
ref. i TfS 2003, 721 LSR.

SKAT har dog ogsé i styresignalet ref. 1 2009, 542 SM lagt an til en ganske anden
bedommelse af kebesummens fordeling, idet det her anfores, at afgerende er,
hvad der betales for. Med andre ord: Der mé foretages en sarskilt vurdering af
ejendommen henholdsvis “overordnet strukturering og tilrettelaggelse af et inve-
steringsprojekt” eller veerdien af “verdien af deltagelse i den igangveerende virk-

somhed”, alt i overensstemmelse med afskrivningslovens § 45, stk. 3.

Med dette udgangspunkt ma det beleb, der for investor 1 skal henfores til over-
ordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt” veere forskellen
mellem pé den ene side vaerdien af den “negne ejendom” i handel og vandel ved
salg til andre end et kommanditselskab og pa den anden side den samlede kebe-

sum, der betales til udbyder.

Dette indebarer blandt andet, at safremt den “negne ejendom” af udbyder kan
selges til andre end kommanditister for en pris, der overstiger udbyders anskaf-
felsessum for ejendommen, ma denne hgjere pris leegges til grund som anskaffel-
sessum for ejendommen for kommanditisterne. Dermed kan der efter omstendig-
hederne blive plads til en normal avance for udbyder, og som indgér i investorer-
nes anskaffelsessum. Og denne avance vil seedvanligvis i vidt omfang vere base-
ret de salgsmodningsforanstaltninger, som udbyder — som enhver anden narings-

drivende i henseende til fast ejendom — matte have foretaget.

For sa vidt angér afgreensningen af begrebet “brugte anparter” har Landsskatteret-
ten fastholdt en meget restriktiv praksis: Senest har Landsskatteretten i en kendel-
se ref. 1 TfS 2010, 44 LSR antaget, at ved udbyders tilbagekeb fra en investor og

et herefter folgende videresalg til en ny investor, kunne udbyders avance ikke
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tillegges anskaffelsessummen for ejendommen. Udbyders avance blev her anset
for formidlingshonorar og fik dermed samme skattemeessige status som posten
“overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt”. Afgerel-
sen er ganske vidtgéende, idet tilbagekab og videresalg ud fra mange betragtnin-
ger kan sidestilles med en normal avance. Og i hvert fald er der, som ogsé anfort
af skatteyderen under sagen, ikke tale om “overordnet strukturering og tilrette-

leggelse af et investeringsprojekt”.

7.2. Udgifter til prioritering
I flere afgerelser, herunder i TS 2008, 387 SR (K/S Savontie), er der peget p4, at
udgifter til prioritering ikke kan indg i anskaffelsessummen henholdsvis fratrak-

kes i indkomstopgerelsen.

Dette punkt giver ligeledes anledning til nogle kritiske bemeaerkninger:

Nar bortset fra kommanditister er det ingensinde set, at der ved overdragelse af
fast ejendom sker en opdeling af kebesummen mellem pd den ene side kebesum-
men for ejendommen og pd den anden side betaling for verdien af en given prio-

ritering.

Der henvises i styresignal ref. i TS 2008, 744 SM til folgende udsagn:

"I bemcerkningerne til lovforslaget til den geeldende afskrivningslov, L 102, FT
1997-1998, anfores til forslagets § 17:

"Afskrivning sker ifolge bestemmelsen pa grundlag af anskaffelsessummen for
bygningen m.v. Dette indebcerer, at prioritetsomkostninger - herunder kurstab -
samt udgift til erhvervelse af byggegrund selvsagt ikke udgor en del af anskaffel-
sessummen eller en del af forbedringsudgifier, hvorpd der kan afskrives. Dette
princip fremgadr direkte af den geeldende lovs § 29 B, men er ved forslaget ikke

3

Sfundet nodvendigt at medtage i lovteksten.
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Dette udsagn skal ikke bestrides. Men den i lovforslaget omhandlede bemerkning
knytter sig til en ejers udgifter til prioritering. Bemearkningen har intet at gore
med den situation, hvor en senere keber erhverver ejendommen, og hvor kebe-

summen matte vaere forhajet som folge af sparede omkostninger til prioritering,

En tankegang om, at der sarligt for kommanditister i videresalgssituationen fra
udbyder til investor 1 skal fraga et belgb som betaling for selgers anstrengelser
og udgifter til prioritering af ejendommen, er efter min opfattelse udtryk for en

ulovhjemlet negativ serbehandling af investorer i et kommanditselskab.®

7.3. Sammenfatning vedrorende opgorelse af anskaffelsessummen for ejen-
dommen

For s& vidt investorer ikke skal udsattes for en negativ serbehandling ved kb af
fast ejendom, hvor alle elementer vedrerende en videresalgssituation foreligger,
forudsetter det, at videresalgssituationen ikke sidestilles med formidlingshandler.
Dette indebeerer blandt andet, at en regel om, at investorerne alene kan betragte
den eksterne sxlgers salgssum som anskaffelsessummen for ejendommen ikke
laegges til grund. Der ma som minimum foretages en konkret vurdering af vaerdi-
en i handel og vandel af henholdsvis den negne ejendom henholdsvis verdien af,
at der erhverves en anpart i et kommanditselskab. Ganske som der leegges op til i
styresignalet ref. i TfS 2009, 542 SM vedrerende investor 2, og hvor det anfores,

at investor 1 og 2 skal behandles pa samme méde.

6  Noget ganske andet er, at i formidlingssagerne vil kommanditisterne selvsagt ikke kunne opnd fradragsret for et
honorar fra udbyder som folge af, at denne forestdr en prioritering og i denne sammenhang afholder de dertil knytte-
de udgifter.
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8. Ovrige forhold

8.1. Udgifter til investorrejser

Ogsé pé andre fronter har investorerne haft det svaert. SKAT har siledes nagtet
investorerne fradragsret for udgifter til investorrejser, hvor investorerne, der har
ethvervet en ejendom, far mulighed for at besigtige deres nyerhvervede investe-
ringsejendom, jf. TfS 2009, 714 LSR. SKAT's synspunkt er nermere, at det er
udbyder, der har afholdt omkostningerne, og nar denne udgift er viderefaktureret
til investorerne, er der tale om betaling for “overordnet strukturering og tilrette-
leggelse af et investeringsprojekt”. Uenigheden drejer sig siledes om, hvorvidt
udgifterne til investorrejsen udger en fradragsberettiget driftsomkostning for inve-
storerne, eller om der rettelig er tale om udgifter, der er afholdt af udbyder, hvor-

for udgifterne i givet fald ikke kan fradrags af investorerne.

I en konkret sag, der er indbragt for Retten i Esbjerg, havde tillige deltaget reprae-

sentanter for udbyder, ligesom administrator deltog i denne besigtigelse.

Problemet i sagen er, at det er udbyder, der har atholdt omkostningerne ved rej-
sen. SKAT's opfattelse er her nermere, at der er tale om en sakaldt etablerings-

omkostning betalt af udbyder, hvorfor investorerne ikke har fradragsret.

Der forventes dom i sagen i lgbet af oktober 2010.

8.2. Fradragskonto

I 1980°erne blev indfort en regel hvorefter investorernes skattemessige fradrag
samt afskrivninger blev begrenset til det belgb, som investorerne haeftede for med
tilleg af det indskud, som investorerne havde foretaget. Eller med andre ord:
Summen af fradrag i form af driftsomkostninger og afskrivninger kunne ikke

overstige, hvad investorerne rent faktisk kunne komme til at indbetale.

SKAT har her indtaget det synspunkt, at betalingen til udbyder, der kvalificeres

som “overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt” ikke
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kan medtages ved opgerelse af det beleb, som investorerne maksimalt kan fra-

treekke som driftsomkostninger henholdsvis afskrivninger.

Retten i Arhus gav SKAT medhold i synspunktet i sagen refereret i TfS 2009, 335
BR, som blev stadfestet af Vestre Landsret ved dommen ref. i TfS 2010, 266 VL.

Sagen er med Procesbevillingsnavnets accept indbragt for Hajesteret.

9. Sammenfatning

Retsstillingen for investorer med anparter i ejendomskommanditselskaber er pa
indeverende tidspunkt uafklaret pa flere punkter. Dette kan begrunde, at investo-
rer ikke blot accepterer en given forhgjelse, men serger for at f en sddan forhe-
jelse paklaget, sdledes at sagen ikke foraldes. Dette gelder sarligt, hvis den pa-
geldende investor har kebt sin anpart af udbyder i forbindelse med en kobs-
salgssituation. Endvidere kan peges pa tilfeelde, hvor der er videresolgt til investor
2 for den 14. april 2009. I sidstnavnte tilfeelde er det ingenlunde givet, at investor
1 ikke kan opnd et vist nedslag i salgssummen, der skal henfores til vaerdien af
deltagelse i den igangvaerende virksomhed”. Samme synspunkt kan selvsagt med
yderligere styrke geres galdende, hvis der er solgt efter 14. april 2009, og ingen
del af salgssummen er anset som skattefri. Det mé her tilrades, at investor ikke
’slipper sagen”, men péklager afgerelsen og afventer domstolenes holdning i
nevnte sager. Ganske vist kan det ikke udelukkes, at der vil blive dbnet mulighed

for ekstraordinaer genoptagelse af sddanne sager, men det er ingenlunde sikkert.
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