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Fradrag for kompensationsbelgb anvendt til betaling for opgivelse af forkebsret

Spergsmal

Kan Skatterddet bekrafte, at A kan reducere sin skattepligtige ejendomsavance ved salg af et landbrugs-
areal pé ca. 8,5 ha. med et belab, der svarer til, hvad han 1 henhold til en indgaet aftale mé betale til en
uafhangig modpart for at f4 denne til at opgive en forkebsret til arealet?

Svar

Ja - Se sagsfremstilling.

Beskrivelse af de faktiske forhold

A har den 16. marts 2000 meddelt B en forkebsret til et neermere afgranset areal, der tilhorer A.

Ifolge den meddelte forkebsret kan B kebe det omhandlede jordareal til samme pris, som tilsvarende
landbrugsjord beliggende ost for J-kebing handles til.

Herudover skal B afholde samtlige omkostninger ved udstykningen.

A er nu blevet kontaktet af virksomheden C, der har fremsat tilbud om keb af det omhandlede jordareal,
ca. 8,5 ha, for en pris af x kr. pr. kvm, svarende til en salgspris pa ca. y kr.

A og B har i den forbindelse optaget forhandlinger omkring betaling af en aflgsningssum for B’s
opgivelse af forkebsretten.

Det er en forudsztning for den mellem A og B droftede aftale at dele byrden ligeligt, hvis C forlanger
forholdsmaessigt afslag eller erstatning i tilfelde af, at der pa den overdragne ejendom maétte vaere
forurening, som kan forlanges oprenset af virksomheden, eller det viser ikke at veere baredygtigt jord.

Endelig er det forudsat, at B aftholder samtlige udstykningsomkostninger samt omkostninger til kommu-
nale oplysningsskemaer, servitutudskrifter, tingbogsoplysninger, tinglysningsafgift.
Det gores overordnet geldende, at spargsmaélet skal besvares bekraeftende.

Det gores i forste rekke gaeldende, at A’s betaling for B's opgivelse af forkebsretten, er en forudsetning
for gennemforelse af A’s overdragelse af det omhandlede jordareal til C.

Denne udgift (aflesningssummen) skal derfor enten betragtes som en del af A’s anskaffelsessum for
jordarealet, eller alternativt anses for en salgsomkostning ved salget af jordarealet.

Det gores i anden rekke galdende, at B’s forkebsret til ejendommen er en middelbar rettighed til den
faste ejendom. Afstielse af en sddan rettighed anses i skattepraksis for at vere en delafstielse af fast
ejendom.

Der henvises herved til Ligningsvejledningen, 2008, afsnit E.J.2.1, hvori det anferes, at EBL’s beskat-
ningsregler ogsa omfatter fortjenester, der stammer fra afstaelse af middelbare ejendomsrettigheder over
fast ejendom, sdsom f.eks. servitutter og kebe- og forkebsrettigheder.

Det fremgar séledes af praksis, at provenuet ved afstielse af en middelbar rettighed over fast ejendom
skal beskattes i henhold til EBL’s regler.

Der henvises herved til afgerelsen refereret i TfS 1988.613, hvor Landsskatteretten tog stilling til en
situation, hvor en lejer af en ejendom samtidig med lejemadlets indgaelse i 1983 blev indremmet en 5-arig
kaberet, hvorefter ejendommen kunne erhverves for 1,1 mio. kr. I 1986 enskede lejeren at fraflytte sin
produktion fra lejemalet til sin egen ejendom, hvorefter lejeren fandt en keber til ejendommen, som var
villig til at betale 1.800.000 kr. for ejendommen. Herefter aftaltes det med ejeren, at denne skulle s@lge
ejendommen til den af lejeren fundne keber for 1,8 mio. kr., hvorefter ejeren skulle vederlegge den
hidtidige lejer med 700.000 kr. for opgivelse af koberetten. Landsskatteretten fandt, at dispositionen under
disse omstaendigheder skulle sidestilles med keb og samtidig salg af ejendommen fra lejerens side.
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Endvidere kan der henvises til afgerelsen refereret i TS 1994, 339 LSR, hvor provenuet ved afstdelse af
en dispositionsret over 7 huse, fandtes at vare en servitut pa den solgte grund, hvorfor avancen ved salg
af retten var omfattet af reglerne 1 EBL.

Safremt afstdelse af en middelbar rettighed er omfattet af EBL’s regler, mé en erhvervelse af en middelbar
rettighed ogsé anses for at veere omfattet af EBL’s regler med den folge, at erhvervelsessummen kan til-
leegges anskaffelsessumme for det omhandlede areal, jf. herved det i dansk skatteret almindeligt geeldende
princip om symmetri i beskatningen.

A’s betaling af aflesningssummen for B’s opgivelse af forkebsretten til et neermere bestemt areal, medfe-
rer saledes, at A erhverver en middelbar ret over den faste ejendom, hvorefter det omhandlede areal er frit
omsatteligt. Der sker med andre ord en @ndring 1 A's rettigheder ved betaling af aflgsningssummen.

Det gores derfor geldende, at betaling af aflesningssummen ogsd pd dette grundlag skal medfere en
reduktion af den skattepligtige avance ved salget af ejendommen, jf. princippet i EBL’s regler.

I tredje rekke gores det gaeldende, at A kan opnd det onskede skattemessige resultat ved at gennemfore
to successive overdragelser af det omhandlede areal.

Det kan ske ved, at A ferst overdrager det omhandlede jordareal til B, der derefter videreoverdrager
ejendommen til C.

I denne forbindelse gores det geldende, at den pétaenkte disposition (betaling af kompensation for
afkald pé forkebsretten) reelt kan sidestilles med sidstnavnte to successive overdragelser af jordarealet
(samtidig keb og salg), hvorefter de to situationer ber behandles ens skattemessigt, jf. herved princippet i
Landsskatterettens afgerelse 1 TS 1988.613.

Endelig gores det geldende, at der ikke er nogen form for interessesammentfald mellem A og B, hvorfor
en aftale om betaling af den omhandlede aflesningssum skal tilleegges skattemessig virkning.

SKATs indstilling og begrundelse

Det er telefonisk oplyst, at arsagen til at A 1 2000 fik tildelt en forkebsret er, at pa det tidspunkt, hvor
sporgeren erhvervede det omhandlede jordareal, var B ogsa berettiget til at erhverve arealet. Da ingen af
parterne enskede at gennemfore en retssag, blev de enige om, at B skulle have en forkebsret til arealet pa
de betingelser, der fremgér af aftalen. Forkebsretten er dog ikke tinglyst.

Det er desuden oplyst, at det areal, som nu afstas til C, i altovervejende grad svarer til det areal, som B har
forkebsret til.

Det er i materialet angivet, at B skal atholde samtlige omkostninger til kommunale oplysningsskemaer,
servitutudskrifter, tingbogsoplysninger og tinglysningsafgift. Denne formulering er dreftet med radgive-
ren, og det er pipeget, at B naeppe vil kunne opné fradrag for disse udgifter, safremt Skatterddet nar frem
til en afgerelse, hvor B ikke vil blive anset for at have varet ejer af jordarealet uanset hans berettigelse til
aflesningssummen.

Generelt om forkebsretter, middelbare rettigheder og princippet for opgerelsen af den skattepligtige
avance ved afstaelse af fast ejendom

Af Ligningsvejledningen Erhvervsdrivende, 2009-1, pkt. E.J.5.2.1, fremgar folgende om forkebsret:

"En forkebsret er en ret for en person til at kebe en bestemt ejendom, hvis ejeren vil szlge ejendom-
men. Ejeren forpligter sig med andre ord til 1 tilfelde af salg forst at tilbyde ejendommen til den, der har
forkebsret til ejendommen.

En aftale om forkebsret er séledes ikke en afstielse i lovens forstand. Dette gelder, selv om pris og
andet er aftalt allerede pa tidspunktet for forkebsrettens indremmelse. Forst nar ejendommen kebes ved
udnyttelse af forkebsretten, foreligger der en overdragelse."”

Om middelbare rettigheder angiver Ligningsvejledningen Erhvervsdrivende, 2009-1, pkt. E.J.2.1:
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"Beskatningsreglerne omfatter ogsé fortjenester, der stammer fra afstaelse af varige middelbare ejendoms-
rettigheder over fast ejendom, f.eks. servitutter og kabe- og forkebsrettigheder."

I relation til opgerelse af den skattepligtige avance ved afstdelse af fast ejendom angiver Ligningsvejled-
ningen Erhvervsdrivende, 2009-1, pkt. E.J. 3.2, felgende:

"Den fortjeneste, der skal beskattes, er nettoudbyttet af handlen. Skatteyderen kan derfor fratraekke samt-
lige udgifter vedrerende den solgte ejendom, f.eks. alle udgifter ved keb og salg, sdsom advokatudgifter,
udstykningsomkostninger, tinglysningsafgift og landinspekterudgifter m.v."

Rédgiveren har 1 sit materiale bl.a. henvist til afgerelsen TfS1988.613LSR som udtryk for, at provenuet
ved afstaelse af middelbare rettigheder skal beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven.

I den n®vnte afgarelse, der var indklaget for Landsskatteretten pd baggrund af en afgerelse truffet af
Ligningsrédet, blev et beleb pd 700.000 kr., som skatteyderen (et selskab) havde tjent pé eksistensen af en
kaberet anset for skattepligtigt som serlig indkomst efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Selskabet indgik en lejekontrakt med en bank om en fast ejendom, og samtidig fik selskabet en kaberet
til ejendommen, hvorefter ejendommen kunne erhverves for kr. 1.100.000 inden for en periode pa 5 ar. Pa
et tidspunkt besluttede selskabet at fraflytte ejendommen og fandt i den forbindelse en keber, der ville
betale kr. 1.800.000 for ejendommen. Selskabet formaede derefter banken til at udstede skede direkte til
keberen, hvorefter selskabet modtog fortjenesten pa kr. 700.000.

Landsskatteretten fastslog, at dispositionen "ikke faldt ind under reglerne om opgivelse af keberet mod
et passende vederlag til ejeren, men at dispositionen, der var foretaget i forstdelse med den potentielle
keber, métte sidestilles med en udnyttelse af keberetten og samtidigt salg af ejendommen til keberen. Det
omhandlede vederlag pa 700.000 kr. matte derfor anses for at vare skattepligtigt for selskabet som sarlig
indkomst efter ejendomsavancebeskatningsloven."

Som felge af kendelsens premisser er SKAT ikke enig i, at afgerelsen vedrerer den skattemaessige
behandling af avancer ved afstielse af varige middelbare rettigheder over fast ejendom. Efter SKAT s
opfattelse er afgerelsen imidlertid relevant ved vurderingen af, om jordarealet i den aktuelle sag kan anses
for at have varet ejet af B.

Stadig 1 relation til TfS1988.613LSR er det om den skattemassige behandling af banken anfert folgen-
de: "For sd vidt angér banken, havde Ligningsradet bemerket, at salget af ejendommen skulle henfores
til beskatning efter naringssynspunktet som almindelig indkomst, hvorved den skattepligtige fortjeneste
ville vere at reducere med det til selskabet for opgivelse af keberetten erlagte vederlag." (SKATs
fremhavelse).

Den konkrete sag

Af de modtagne oplysninger mé det leegges til grund, at den indgdede aftale om forkebsret er forretnings-
massigt begrundet, og at den er indgaet mellem uafthangige parter. Aftalen indebarer, at B har opnéet en
varig middelbar rettighed over det omhandlede areal, idet spergeren ikke kan athande jordstykket, uden
forst at tilbyde det til B.

Af den skriftlige aftale fremgar det bl.a., at forkebsretten kan geres galdende til samme pris, som tilsva-
rende landbrugsjord beliggende ost for J-kebing handles til. Derudover er det angivet, at sdfremt, der ikke
kan opnas enighed om prisfastsattelsen, skal prisen fastsattes af 2 uvildige fagkyndige vurderingsmand,
som parterne udpeger i fellesskab.

Aftalens bestemmelse om prisfastsettelsen af arealet indeberer efter SKATs opfattelse, at spergeren
har varet afskaret fra at tilbyde B arealet til samme pris, som C har tilbudt. Dermed kan handlen kun
gennemfores, hvis spergeren og B bliver enige om en fordeling af kebesummen.

Som opfelgning pa tilbuddet fra C har spergeren og B indgaet en aftale om, at A skal betale B et belab pa
x kr. for at forméa denne til at opgive sin middelbare ret i form af en forkebsret til spargerens jord. Belgbet
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fremkommer som halvdelen af den fortjeneste, der skematisk kan opgeres pa grundlag af det modtagne
tilbud og mé anses som et kompromis af de gennemforte forhandlinger.

Med henvisning til den ovenfor skitserede afgerelse fra Landsskatteretten kan der argumenteres for,
at ejendommen i forste omgang skal anses for afstdet til B, hvorefter denne afstar ejendommen til C.
Resultatet for parterne vil da blive, at de hver har opnéet halvdelen af avancen som folge af den indgdede
aftale mellem sporgeren og B.

Det er imidlertid SKATs opfattelse, at haendelsesforlobet i denne sag adskiller sig vasentligt fra det
beskrevne 1 TfS1988.613LSR, da det 1 den aktuelle sag er spargeren, som ejer af arealet, der har modtaget
kobstilbuddet. I afgerelsen fra Landsskatteretten var det lejeren/rettighedshaveren, der egenhandigt havde
fundet en keber, og da lejeren var tildelt en keberet, var dispositionsretten dermed ogsd pa lejerens
side. Lejeren kunne gennemtvinge et salg fra ejeren ved at pdberdbe sig keberetten og kunne umiddelbart
derefter selge ejendommen til "keberen".

I denne sag er det spergeren, der har initiativretten, idet B ikke kan gennemtvinge et salg - men blot
opstille betingelser for salget. Det betyder, at B efter SKATs betragtning ikke kan anses for at have varet
midlertidig ejer af arealet.

Som angivet ovenfor, fremgar det af Ligningsvejledningen, at samtlige udgifter ved erhvervelsen og
afstaelsen af en fast ejendom kan fratreekkes, nar den skattemaessige avance skal opgeres. Det er SKATSs
opfattelse, at det belab, som A betaler til B for opgivelse af forkebsretten, md anses for at vere en
udgift, der er forbundet med afstielsen af jordarealet ud fra betragtningen om, at handlen ikke wvil
kunne gennemfores, hvis kompensationen ikke betales. Belabet vil derfor skulle fragd ved opgerelsen af
salgsprisen pa jordstykket. Denne opfattelse svarer til Landsskatterettens bemerkninger til opgerelsen af
den skattepligtige ejendomsavance for banken 1 den tidligere nevnte afgerelse, TfS1988.613LSR.

Pa baggrund af de fremkomne oplysninger er det ikke muligt at opgere den skattepligtige avance pé area-
let, og det er derfor vigtigt at papege, at svaret alene angiver, at det belgb, som spergeren betaler til B som
kompensationsbelob, kan fratraekkes i salgsprisen ved opgerelsen af den skattepligtige ejendomsavance.

Det indstilles derfor til Skatteradet, at anmodningen besvares med: "Ja - Se sagsfremstilling".

Selv om der ikke er spurgt om dette element, finder SKAT det alligevel relevant at papege, at fortjenester,
der stammer fra afstdelse af varige middelbare ejendomsrettigheder over fast ejendom, sdsom f.eks.
servitutter og kebe- og forkebsrettigheder er omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens regler, jf.
Ligningsvejledningen Erhvervsdrivende, 2009-1, pkt. E.J.2.1.

Skatteradets afgerelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse.

Svaret er bindende for skattemyndighederne i felgende periode
5 &r, der regnes fra modtagelsen af svaret jf. SFL § 25, stk. 1.
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