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L 103 — Kildeartsbegransning af underskud fra visse anpartsprojekter

Dansk Erhverv har den 14. december 2016 modtaget et lovforslag om a&ndring af personskattelo-
ven og virksomhedsskatteloven (Kildeartsbegraensning af underskud fra fysiske personers inve-
steringer i visse anpartsprojekter) i hgring.

Lovforslaget har til formal at begraense personers adgang til at fratreekke underskud i anden ind-
komst gennem K/S-investering i ejendomme, vindmeller, solceller eller andre afskrivningsberet-
tigede aktiver ved anskaffelse den 14. december 2016 og derefter. Lovforslaget tilsigter efter dets
ordlyd at fritage anparter i eksisterende projekter eller anskaffelse af nye aktiver i eksisterende
projekter, hvis anskaffelsen er nedvendig for virksomhedens fortsatte drift.

Dansk Erhverv vil i dette hgringssvar alene fokusere pa konsekvenserne af lovforslaget ved inve-
stering i K/S-ejendomsprojekter med op til 10 ejere.

Baggrund

Der er tale om ganske store vaerdier, som er bundet i K/S-anparter. Alene i ejendoms-K/S’erne
vurderes det, at der er ejendomsinvesteringer for 40-45 mia. kr. fordelt pa 5.000 til 6.000 danske
investorer.

De nugaldende regler hidrerer helt tilbage fra 12. maj 1989, hvor folketinget indferte under-
skudsbegransning ved investering i sterre anpartsprojekter — defineret som projekter med flere
end 10 ejere.

Der er siden sket visse tilpasninger af lovgivningen, men det politiske gnske har siden 1989 varet,
at en begranset kreds af investorer (max 10 ejere) i et K/S kunne gd sammen om investering i
ejendomme og pa lige fod med andre selskabsformer med adgang til at fratraekke skattemaessige
underskud i anden indkomst. Investorerne i de eksisterende projekter har séledes investeret i til-
lid til en geeldende lovgivning, som specifikt har muliggjort dette, og hvor omsatteligheden af an-
parterne var sikret gennem symmetrisk behandling af keber og selger.

Investeringsformen udbredtes i lobet af 90’erne og 00’erne op til finanskrisen. Investorernes in-
vesteringslyst og risikovillighed var stor. Bankernes villighed til udlén indebar, at der blev udbudt

JAR

D Al\ISI Q jar@danskerhverv.dk
ERHVERV Side1/3



projekter uden storre kontant indskud fra investorerne, og der blev i arene op til finanskrisen ud-
budt ejendomsprojekter pa over 10 mia. kr. arligt.

Det stoppede brat, da finanskrisen bred ud i 2008. Bankerne er i dag forbeholdne med at yde ud-
1an til ejendomsprojekter. Investorerne skal typisk indskyde en egenfinansiering pa 30-40 pct. af
ejendommens pris i projekterne, og antallet af projekter og volumen er faldet drastisk. Det skon-
nes, at der arligt er en tilgang af nye projekter pa kr. 0,5-1 mia. Overfor det star, at der i form af
ejendomssalg og anpartssalg afvikles eksisterende projekter for omkring 5 mia. kr. arligt.

Det lave renteniveau indeberer, at der positiv drift i ejendomsprojekterne, og det skattemaessige
fradrag for investorerne selv efter skattemassige afskrivninger er meget begraenset. Det folger al-
lerede heraf, at lovforslaget ikke vil indbringe den danske stat et neevneveerdigt skatteprovenu
som folge af, at den sidste rest af nyudbud nu formentlig falder bort.

Bemzrkninger til lovforslaget

Det ma vurderes, at lovforslaget vender den tunge ende nedad, da der altid vil veere investorer,
der er ngdt til at szlge deres anparter af projektmaessige eller personlige arsager (fx ded, skils-
misse, arbejdslgshed).

Lovforslaget ma vurderes at veere administrativt byrdefuldt, idet der nu indferes 2 forskellige an-
partstyper i samme projekt — en for anparter erhvervet for 14. december 2016 og en for anparter
erhvervet den 14. december 2016 og derefter.

I tilfaelde af at et K/S er ngdt til at tage anparter tilbage fra misligholdende investorer, vil de tilba-
getagne anparter skulle behandles efter de nye regler, mens de gamle anparter skal behandles ef-
ter de eksisterende regler. De eksisterende investorer kan sdledes ikke overtage den mislighol-
dende investors skattemaessige fradragsadgang, selvom de eksisterende investorer hafter person-
ligt og solidarisk for den misligholdende investors forpligtelser

Tilbagetagning af misligholdte anparter kan veere nedvendig for virksomhedens fortsatte drift og
finansiering, men forskelsbehandlingen af investeringer for og efter 14. december 2016 forhindrer
dette.

Ved gensalg af anparter i K/S’et vil der veere uklarhed over, om man selger en andel af de oprin-
delige anparter, eller om man szlger de tilbagetagne anparter, og det vil administrativt veere
umuligt at handtere for bade investorer, administratorer og myndigheder.

De eksisterende virksomheders muligheder for at erhverve aktiver efter 13. december 2016 er
uhensigtsmeessige og alt for uklare, idet de alene med sikkerhed tillader investeringer, der er fra-
dragsberettiget som en driftsudgift. Investorerne vil ikke kunne vare sikre p&, om sterre til- og
ombygninger bliver omfattet af fradragsbegraensningen, selvom de er ngdvendige for virksomhe-
dens fortsatte drift, og hvordan de i gvrigt risikerer at pavirke den skattemaessige behandling af
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projektet i sin helhed. Ofte er det jo nedvendigt at udvikle og ombygge pa den eksisterende ejen-
dom for at kunne fa eller opretholde en langere lobende lejekontrakt pa ejendommen, og det vil
veere urimeligt, hvis sddanne ngdvendige veerdiskabende og veerdibevarende investeringer skulle
&ndre pa hele projektets skattemaessige status.

Forslag til eendringer i lovforslaget

Dansk Erhverv vil papege, at der ma vurderes at vaere betydelig usikkerhed om, hvorvidt lov-
forslaget i realiteten vil medfere det skattemeessige provenu, som det er tilteenkt. Under alle om-
steendigheder vil ejendoms-K/S’erne ikke bidrage vasentligt til dette, og de gkonomiske omkost-
ninger bade for investorerne og samfundet vurderes at ville opveje eventuelle kortsigtede skatte-
gevinster.

Som et minimum mener Dansk Erhverv derfor, at brugte anparter undtages fra lovforslaget, sale-
des at kommanditister, som har investeret i deres anparter inden 13. december 2016 kan salge
deres anparter pa en sidan made, at kaberen far mulighed for at opna fradrag uden kildeartsbe-
graensning fremadrettet. En sidan endring vurderes ikke at koste skatteprovenu.

Dansk Erhverv mener i gvrigt, at det ber vaere tilladt, at eksisterende K/S’er skal kunne udave en
optimal gkonomisk drift, og derfor skal der ikke veere begraensninger i eksisterende ejendomspro-
jekters muligheder for at udvikle og ombygge K/S’ets eksisterende ejendom, og nye dispositioner i
eksisterende K/S’er skal ikke kunne indvirke pa den skattemaessige status for allerede geeldende
investeringer.

Dansk Erhverv stiller sig naturligvis til radighed for yderligere bemarkninger.

Med venlig hilsen
(AT
|

Jacob Ravi.
Skattepolitisk chef
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