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Vedr. &ndring af rentefradrag i forbindelse med indgreb mod kapitalfonde
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Vedr. 2ndring af rentefradrag i forbindelse med indgreb mod kapitalfonde

Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) bakker op om intentionerne bag regerin-
gens bebudede indgreb mod kapitalfondenes manglende skattebetaling. Men for-
eningen ma kraftigt advare mod den utilsigtede virkning, som indgrebet har overfor
ejendomsmarkedet.

indgrebet i rentefradragsretten kan medfgre voldsomme prisfald pa erhvervsejen-
domsmarkedet, konkurser og mangtende investeringer i alle typer af investerings-
ejendomme | fremtiden. Det vil ikke kun ramme erhvervsejendomsmarkedet, men
det ma ogsa forventes, at indgrebet vil stoppe al privat investering i nye boligud-
lejningsejendomme.

Regeringens bebudede beskaering af rentefradragsretien rammer ejendomsmar-
kedet seerligt hardt, fordi det er helt ssedvanligt, at fast ejendem lanefinansieres og
at virksomheder belaner fast ejendom for at foretage investeringer i vaekst og nye
arbejdspladser.

Det er normalt fornuftigt for virksomheder, der vil have vaekst, at undlade at binde
. virksomhedens midier i fast ejendom. Med regeringens forslag vil man belgnne
virksomheder, der sparer op i fast ejendom og straffe virksomheder, der investerer
i fremtiden og i ekonomisk vaekst.

Som bilag er vediagt et brev fra CB Richard Ellis Cederholm, der for DE har
beregnet effekten af indgrebet for en raekke typiske erhvervsejendomme. En kon-
torejendom tii 100 mio. kr. med 80 pct. fremmed finansiering Vil sdledes opna en
selskabsskat pa 95,33 pct. En nyopfart boligudlejningsejendom til 100 mio. kr.
med blot 75 pct. fremmed finansiering vil blive palagt en skat pa 352 pct. Det er
helt sadvanligt med 80 pct. fremmed finansiering.i boligejendomme. Her vil skat-
ten blive pa 407 t. kr., selvom ejendommen reelt giver underskud.
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Dette vil ramme hele ejendomsmarkedet. Det rammer ikke kun ejendomsinvesto-
rer, men ogsé almindelige danske virksomheder, der gnsker at skabe vaekst og
nye arbejdspladser. De vil opleve at blive palagt en seerlig skat pa investeringer,
selvom de investerer for vaerdier, de har sparet op i fast ejendom.

Formalet med regeringsindgrebet er ikke at ramme sunde investeringer, og i for-
hold til regeringens generelt offensive veekststrategi er detie et markant og alvor-
ligt skridt i den forkerte retning. Derfor ma det veere en utilsigtet virkning af indgre-
bet.

Dansk Ejendomsmaeglerforening vil derfor opfordre regeringen til at lave en 2&n-
dring af indgrebet, s& denne utilsigtede virkning fiernes. DE foreslar derfor:

« Renteudgifter i forbindelse med belaning af fast ejendom indregnes ikke i
greensen pa 10 mio. kr.
. Disse renteudgifter omfattes ikke af den lave fradragsret pa 12 pct.

fEndringsforslaget vil naturligvis 0gsa give bedre fradragsmuligheder for kapital-
fonde og andre, som indgrebet er tiltaenkt at ramme. Men i den forbindelse er det
vigtigt at huske pa, at fast ejendom i disse meget siore virksomhedshandler kun
udger en marginal del af virksomhedens veerdi. Det vil dermed ikke eendre ves-
sentligt pa den samlede beskatning i forbindelse med virksomhedshandler til
mange milliarder. Men det vil tit gengeeld veere helt afgsrende for sma virksomhe-
der, hvor ejendommen udggr en meget stor del af virksomhedens veerdi, ligesom
det vil veere afggrende for erhvervsejendomsbranchen.

Alternativet er betydeligt faldende investeringslyst pa erhvervsejendomsmarkedet
og faldende ejendomsveerdier til skade for bade ejendomsbranchen og almindeli-
ge danske virksomheder, der ejer deres kontor- eller produktionsejendomme.

Med venlig hilsen
Dansk Ejendomsmaglerforening

. O

Henrik Dahl Sgrensen Thomas Torp
Direktor Vicedirekigr

Enslydende brev er sendt til skatteminister Kristian Jensen samt kopi til Folketin-
gets Skatteudvalg 0g Erhvervsudvalg
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Regeringens annoncerede indgreb mod kapitalfonde vil medfore betydelige skatteforhejel-
ser for -de fleste Janske virksombeder

Regeringen i) med sit indgreb indfare en strafskat pa renteudgifier pa 10%. Herudover indfares et loft

ovet rentefradraget sV arends til den skat’tema'assigé-v-aar'i af virksorihedens aktiver, dog undtaget aktier.

Goptentendgifter over dette loft er strafskatten shledes 22%.

Da jeg har baskefiget mig professtonelt med efivervsejendonume i 40 &f, har jeg.iﬂﬁg?_’iende wendskab il
aficast og fatsierngsstrikeut for de enkelte typer gjendomme. Ejendomme er o vigtig del af et sam-
funds infrastraldur sammest med veje, broer, jernbaner, Tonimunikation mav. Disse igvesteringer er alie
kapi-téﬂﬂfaavende og krgver en larigsigtet ffivesteting.

Jeg har pd vedlagte bilag genmemregnet 3 gksempler for forskellige typer ejendomme, der har et forskel-
ligt begyrrde‘lsesaﬂcast. Dereride3 filfzlde Tegnet med samme fnansieringsrente pd 5,5% pa. Belanin-
gen er beregnet for 60 - 85% af anskaffelsessummen. '

For en nyopiert wontorejendom Kgbenhavn med en beldning pa 70% yil den effektive skat vere
55548'0/3.

Boligudlejningsejendomme belines normalt med 80% { pealkredit. Ved en belining pa blot 70% andrager
skatten 118,25%. Der bliver neeppe opfart flere boligudlejnin gsejendomme i privat regl.

Safremt der er foretaget afskrivninger pé en ejendom, begrEnses fradragsretten yderligere. 1 eksempel 4
er beregningerne foretaget ph basis af en nedskrevet veerdi pa 50% af anskaffelsessummen. For den sam-
me type ejendom forgges skatten ved 70% beliaing 2 36,53% ti1 41,5 1%.

CB Richard Ellis Cederholm A/S CVR nr. 14799079 wyww.cbre.dk core@cbre.di
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Der er tillige hebudet en hegrensning ide skattem®ssige afskrivninger. Omfanget beraf kendes ikke, men
mA ogsh siges &l VETS of akademisk interesse. Skattemesssige afskrivninger neds®ter belaningsgrundlaget
og giver derved mistet fradragstel. Afskrivomgerne 4l en: skattevaerdi af 72% modsvares 4 af mistede
rentefradtag til ‘samme verdi, Til cengzld vil man blive peskattet af gerundne afskrivningex, seivom
indn reeit Lidke hat haft fradrag herfor.

Den poteritielle skattebesparelse, der vil vere ved fremtidige gjendomsavancer, il slet ikke kunne opveje
disse steerki negative Lonsekvensel. Dels er el yeerdistigning altid forbundet med usikkerhed, OF dels har

epi evt. besparelse 10- 15 arude fremtiden Mgen relevans pa nuvarende tidspunkt.

Beskatningen af private altjonmrer skarpes tillige. Kapitalaﬂcastet forbgjes til 47,5%. Hvis 22% sel-

skahsheskatning tages for palydende, giver aet safitlet sarnme peskatning so1n widtil, nemlig 59%, Der e

her set bort fra; at dette jo ikke gaglder for de overskud, der alierede er optjent til €n beslatning pa 28%.
Qo nEvdt gvenfor vil en lang relke virksomhedet £ en yassentlig higjere @ sxtiv skatteprocent erd 22.
Hvis den effeldive skatteprocent blot e 35, vil beskatningsn of den private aktion®r siige fta 597 il
66%, j5. vedlagte bilag.

Qlulle def vere nogen sporgsmal, er 1 velkomme til at Kortakte Mig.
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Eksempel 1. Kontor- og logistik/produktionsejendom.

Kobspris

100.000.000 Begyndelsesafkast

Afkast ejendom fer renter og evl, afskrivninger

60%
85%
70%
75%
80%
85%

Belaning

Rente udgift
3.300.000
3.575.000
3.850.000
4,125.000
4,400,000
4.675.000

Qverskud

3.200.000
2.925.000
2.650.000
2.375.000
2.100.00C
1.825.000

Eksempel 2. Kontorejendom i Kebenhavn,

Kebspris

6.500.000

Skat 28 %

896.000
819.000
742,000
665.000
588.000
511.000

100.000.000 Begyndelsesafkast

Afkast ejendom far renter og evt. afskrivninger

Beléning 60%
65%
70%
75%
80%
85%

Rente udpift
3.300.000
3.575.000
3.850.000
4.125.000
4.400.000
4.675.000

Overskud

1.700.000
1.425.000
1.150.000
875.000
600.000
325.000

Eksempel 3.Nyopfert boligudlejningsejendom.

Kebspris

5.000.000

Skat 28 %

476.000
398.000
322.000
245.000
168.000

91.000

100.000.00¢ Begyndelsesafkast

Afkast ejendom fer renter og evt. afskrivninger

60%
65%
70%
5%
80%
85%

Belaning

Rente udgift
3.300.000
3.575.000
3.850.000
4,125.000
4.400.000
4.675.000

Overskud

950.000
$75.000
400.000
125.000
{150.000)
(425.000)

4.250.000

Skat 28 %

266.000
189.000
112.000

35.000
{42.000)
(119.000)

6.50%

Skat22 %
1.034.000
1.001.000

968.000
935.000
902.000
869.000

5,00%

Skat 22 %
704.000
671.000
636.000
605.000
572.000
539.000

4,25%

Skat 22 %
539.000
506.000
473.000
440.000
407,000
374.000

Rente p.a.

Effektiv

skatte %
32,31%
34,22%
36,53%
39,37%
42,95%
47 62%

Rente p.a.

Effektiv
skatte %
41,41%
47,09%
55,48%
69,14%
95,33%
165,85%

Rente p.a.

Effektiv
skatte %
56,74%
74,96%
118,25%
352.00%

Eksempel 4. Kontor- og logistikiproduktionsejendom. Skattemzssigt nedskrevet.

Kosbspris
Begyndelsesafkast

100.000.000 Skattemaessig vardi
6,50% Rente p.a.

Afkast ejendom for renter og evt. afskrivninger

60%
65%
0%
5%
80%
85%

Beléning

Eksempel 5, Beskatning af private aklionarer.

100% 28%
100% 22%
100% 35%

Rente udgift  Overskud
3.300.000 3.200.000
3.575.000 2.925.000
3.850.000 2.8650.000
4.125.000 2.375.000
4.400.000 2.100.000
4.675.000 1.825.000

72% 43,0%
78% 47,5%
65% 47.5%

5,50%

6.500.000

Skat 28 %

896.000
819.000
742.000
665.000
588.000
511.000

31%
37%
31%

50.000.000

Medregnes

maks.
2.750.000
2.750.000
2.750.000
2.750.000
2.750.000
2.750.000

Skati alt
Skat i alt
Skati alt

"overskud”
3.750.000
3.750.000
3.750.000
3.750.000
3.750.000
3,750.000

58,96%
59,05%
65,88%

5,50%

5,50%

5,50%

Skat 22 %
1.100.000
1.100.000
1.100.000
1.100.000
1.100.000
1.100.000

Effektiv

skatte %
34,38%
37.61%
41,51%
46,32%
52,38%
60,27%




