Eksempel





Køb af ejendom 1988


Et selskab købte i 1988 en erhvervsejendom, og afskrivningsgrundlaget blev i 1988 opgjort således:





Obligationslån (1), nom. 800.000 á kurs 78			624.000


Obligationslån (2), nom. 1.000.000 á kurs 70			700.000


Kontant udbetaling			200.000


Købsomkostninger			30.000


kontant anskaffelsessum			1.554.000


Heraf grund 400.000/1.600.000 x 1.554.000			- 388.500


Bygninger og installationer			1.165.500


Heraf:


Fabrik			300.000


Anvendt investeringsfondsmidler			- 100.000


Afskrivningsgrundlag, fabrik			     200.000


Afskrivningsgrundlag, lager			300.000


Afskrivningsgrundlag, kontor			300.000


Afskrivningsgrundlag installationer (placeret i fabriksbygningen)		265.500








Selskabet har hvert år afskrevet maksimalt.





Forbedring 1990


I 1990 foretog selskabet en ombygning af fabriksbygningen. Ombygningsudgifterne udgjorde 500.000 kr. Der blev anvendt investeringsfondsmidler med 100.000 kr., og straksfradrag er foretaget med 60.000 kr.





Tilbygning 1994 og omprioritering


I 1994 foretog selskabet en tilbygning/ombygning af fabriksbygningen, hvor håndværkerudgifterne løb op i 1.600.000 kr. Straksfradrag er foretaget med 82.000 kr.


I forbindelse med tilbygningen indfriede selskabet obligationslån (1). Restgælden udgjorde 680.000 kr. og indfrielseskursen var 82.


I stedet optog selskabet et kontantlån (3) på 2.000.000 (nom. 2.352.294 obligationer á kurs 85).





Låneoptagelse 1996


I 1996 optog selskabet et obligationslån (4) på nom. 1.000.000 til kurs 93.





Salg af ejendom 2001


Den 1/7 2001 solgte selskabet ejendommen for 4.320.000 kr., der blev betalt således:





Overtagelse af obligationslån (2)	620.000


Overtagelse af kontantlån (3)	1.840.000


Overtagelse af obligationslån (4)	950.000


Optagelse af kontantlån	750.000


Kontant udbetaling	160.000


	4.320.000





Salgsomkostninger udgjorde 80.000 kr.





Kursen på det overtagne obligationslån (2) udgjorde den 10/12 1999 kurs 98.


Restgælden på de underliggende obligationer vedrørende det overtagne kontantlån (3) udgjorde den 10/12 1999 2.164.706 á kurs 94, og pantebrevsrestgælden udgjorde 1.840.000 kr.


Kursen på det overtagne obligationslån (4) udgjorde den 10/12 1999 kurs 96.


Restgælden på de underliggende obligationer vedrørende det nye kontantlån udgjorde den 10/12 1999 797.872 á kurs 92.





Alle lånene opfylder reglerne om mindsterentekravet i kursgevinstlovens § 38, jf. § 14.





Ejendomsvurderingen udgjorde 1/1 1993 2.000.000 kr. og 1/1 1996 3.200.000 kr.





�
Opgørelse af genvundne afskrivninger





Den kontante overdragelsessum er af parterne fordelt således:





Opgørelse af genvunde afskrivninger 2001::


Obligationslån (2), nom. 620.000 á kurs 98		607.600


Kontantlån (3), nom. 2.164.706 á kurs 94		2.034.824


Obligationslån (4), nom. 950.000 á kurs 96		912.000


Nyt kontantlån		750.000


Kontant udbetaling		160.000


Kontantomregnet salgssum		4.464.424





Parterne har fordelt den kontante salgssum således:


Grund:			405.856	


Fabrik:			3.754.174


Lager:			202.928


Kontor:	 		50.732


Installationer:	    		50.732


I alt			4.464.424





Fordeling af salgsomkostninger:





                 Salgssum   Salgsomk.  Efter fordeling


Grund:�
405.856�
       7.273 �
    398.583 �
�
Fabrik:�
3.754.174�
      67.273 �
 3.686.901 �
�
Lager:�
202.928�
       3.636 �
    199.292 �
�
Kontor:�
50.732�
          909 �
      49.823 �
�
Installationer:�
50.732�
          909 �
      49.823 �
�
I alt�
4.464.424�
80.000�
 4.384.424 �
�



Fabriksbygning og installationer heri�
�
�
�
Kontant salgssum for fabriksbygning�
�
3.686.901�
�
Kontant salgssum for installationer�
�
49.823�
�
�
�
�
�
Pristalsreguleret afskrivningsgrundlag 1988�
�
�
�
200.000 x 1,05 x 1,04�
218.400�
�
�
Pristalsregulerede afskrivninger�
�
�
�
10 år x 6% = 60%�
-131.040�
�
�
  1 år x 2% = 2%�
-4.368�
�
�
  2 år x 4% = 8%�
-17.472�
�
�



Forbedring 1990�



340.000�
�
�
Foretagne afskrivninger�
�
�
�
9 år x 6% = 54%�
-183.600�
�
�
1 år x 5% = 5%�
-17.000�
�
�
1 år x 4% = 4%�
-13.600�
�
�
Tilbygning 1994�
1.518.000�
�
�
Foretagne afskrivninger,�
�
�
�
5 år x 6% = 30%�
-455.400�
�
�
2 år x 5% = 10%�
-151.800�
�
�



Pristals.reg.afskr.gr.lag, installationer, 150.000 x 1,05 x 1,04�
163.800�
�
�
Pristalsregulerede afskrivninger�
�
�
�
10 år x 8% = 80%�
-131.040�
�
�
  1 år x 4% =   4%�
-6.552�
�
�
  2 år x 5% = 10%�
-16.380�
-1.111.948�
�
Fortjeneste�
�
2.624.776�
�
�
�
�
�
Heraf beskattes maksimalt:�
�
�
�
Pristalsregulerede afskrivninger på fabrik (131.160 + 4.368 + 17.472)�
�
152.880�
�
Pristalsreguleret investeringsfond: 100.000 x 1,05 x 1,04�
�
109.200�
�
Foretagne afskrivninger på ombygning fra 1990 (183.600 + 17.000 + 13.600)�
�
214.200�
�
Foretagne afskrivninger på ombygning fra 1994 (455.400 + 151.800)�
�
607.200�
�
Pristalsregulerede afskrivninger på installationer (131.040 + 6.552 + 16.380)�
�
153.972�
�
Anvendt investeringsfond 1990�
�
100.000�
�
Genvunde afskrivninger�
�
1.337.452�
�
�
�
�
�
Ikke genvunde afskrivninger�
�
0�
�
�
�
�
�
Lagerbygning�
�
�
�
Kontant salgssum�
�
199.292�
�
Pristalsreguleret afskrivningsgrundlag 1988,�
�
�
�
300.000 x 1,05 x 1,04�
327.600�
�
�
Pristalsregulerede afskrivninger,�
�
�
�
10 år x 6% = 60%�
-196.560�
�
�
  1 år x 2%�
-6.552�
�
�
  2 år x 4%�
-26.208�
-98.280�
�
Fortjeneste = genvunde afskrivninger�
�
101.012�
�
�
�
�
�
Ikke genvunde afskrivninger (196.560 + 6.552 + 26.208 – 101.012)�
�
128.308�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Kontorbygning�
�
�
�
Kontant salgssum�
�
49.823�
�
Pristalsreguleret afskrivningsgrundlag 1988,�
�
�
�
300.000 x 1,05 x 1,04�
327.600�
�
�
Pristalsregulerede afskrivninger,�
�
�
�
10 år x 6% = 60%�
-196.560�
�
�
  1 år x 2%�
-6.552�
�
�
  2 år x 4%�
-26.208�
-98.280�
�
Tabsfradrag�
�
-48.457�
�
�
�
�
�
Ikke genvunde afskrivninger (196.560 + 6.552 + 26.208)�
�
229.320�
�
�
�
�
�
Skattepligtig indkomst 2001�
�
�
�
Fabriksbygning og installationer heri, genvunde afskrivninger�
�
1.337.452�
�
Lagerbygning, genvunde afskrivninger�
�
101.012�
�
Kontorbygning, tabsfradrag�
�
-48.457�
�
�
�
1.390.007�
�
Ejendomsavance�
�
�
�
�
�
�
Obligationslån (2), nom. 620.000 á kurs 98�
�
�
607.600�
�
Kontantlån (3), nom. 2.164.706 á kurs 94�
�
�
2.034.824�
�
Obligationslån (4), nom. 950.000 á kurs 96�
�
�
912.000�
�
Nyt kontantlån�
�
�
750.000�
�
Kontant udbetaling�
�
�
160.000�
�
Salgsomkostninger�
�
�
-80.000�
�
Kontantomregnet salgsssum�
�
�
4.384.424�
�
�
�
�
�
�
Anskaffelsessum (indgangsværdi), EBL § 4, stk. 3, nr. 2:�
�
�
�
�
Ejendomsværdi pr. 1/1 1993 2.000.000 + 10%�
�
2.200.000�
�
�
Ejendomsværdi pr. 1/1 1996�
3.200.000�
�
�
�
Ejendomsværdi pr. 1/1 1993 + 10%�
2.200.000�
�
�
�
50% af�
1.000.000�
500.000�
�
�
�
�
2.700.000�
�
�
Nedsættelse af anskaffelsessum med ikke-genvundne�
�
�
�
�
afskrivninger fra og med indkomståret 1993, jf.�
�
�
�
�
EBL § 5, stk. 4, nr. 1 sammenholdt med stk. 8:�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Fabriksbygning og installationer heri�
�
0�
�
�
�
�
�
�
�
Lagerbygning, afskrivninger 1988-1992�
98.280�
�
�
�
Lagerbygning, afskrivninger 1993-1998�
131.040�
�
�
�
Afskrevet I alt�
229.320�
�
�
�
Ikke genvunde afskrivninger�
128.308�
�
�
�
Heraf beskattet efter gennemsnitsmetoden:�
�
�
�
�
131.040/229.320 x 128.308�
�
-73.319�
�
�
�
�
�
�
�
Kontorbygn, afskrivninger 1988-1992�
98.280�
�
�
�
Kontorbygn., afskrivninger 1993-1998�
131.040�
�
�
�
Afskrevet i alt�
229.320�
�
�
�
Ikke genvunde afskrivninger�
229.320�
�
�
�
Heraf beskattet efter gennemsnitsmetoden:�
�
�
�
�
131.040/229.320 x 229.320�
�
-131.040�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
�
Tabsfradrag, EBL § 5, stk. 4, nr. 3�
�
-48.457�
�
�
�
�
2.447.184�
�
�
�
�
�
�
�
10.000 kr´s tillæg fra og med 1993, jf. EBL § 5, stk. 1:�
�
�
�
�
1993 - 1998, 8 år x 10.000�
�
80.000�
�
�
�
�
�
�
�
Forbedringer efter 1.1.1993, jf. EBL § 5, stk. 2:�
�
�
�
�
Tilbygning 1994�
1.600.000�
�
�
�
Heraf straksfradrag�
-82.000�
�
�
�
“Bundfradrag”�
-10.000�
1.508.000�
�
�
Reguleret anskaffelsessum�
�
4.035.184�
-4.035.184�
�
Fortjeneste�
�
�
349.240�
�
Ejertidsfradrag, EBL § 6, stk. 3:�
�
�
�
�
Ejet over 8 år�
30%�
�
�
�
Reduktion�
-9%�
�
�
�
Nedslag�
21% af 349.240�
�
-73.340�
�
�
�
�
�
�
Fortjeneste�
�
�
275.899�
�
	Kursgevinstloven





Opgørelse af gevinst og tab





Obligationslån (2)


Kurstab på 620.000 x (70-98) = 173.600 kr. er ikke fradragsberettiget, da lånet er stiftet før den 27/12 1990, jf. § 41, stk. 6, 2 pkt. En eventuel gevinst ville tilsvarende være skattefri.





Kontantlån (3)


Fra og med den 1/1 1997 skal der ved opgørelse af kursgevinst/tab på kontantlån tages udgangspunkt i pantebrevsrestgælden, jf. TfS 1996.886 sammenholdt med TfS 1997.336.





Da selskabet selv har optaget kontantlånet, skal fortjeneste/tab opgøres som forskellen på indfrielsestidspunktet mellem den nominelle pantebrevsrestgæld og kursværdien af pantebrevsrestgælden. 





Kurstab 2.164.706 á kurs 94 = 2.034.824 - 1.840.000 = 194.824 kr. er fradragsberettiget, da der er tale om et kontantlån stiftet efter den 27/12 1990.


En fortjeneste ville på tilsvarende vis være skattepligtig. 





Obligationslån (4)


Kurstab på 950.000 x (93-96) = 28.500 kr. er ikke fradragsberettiget da lånet skal indfries til en forudfastsat overkurs og mindsterenten er opfyldt, jf. KGL § 7, stk. 2. Omvendt ville en eventuel gevinst dog have været skattepligtig.





Nyt kontantlån


Nyt lån, hvorfor der hverken er tale om gevinst eller tab.
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