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Tinglysningsafgift - anvendelse af afgiftspantebreve efter opdeling 1
ejerlejligheder

Skatteradet kunne ikke bekrafte, at sperger kunne udnytte de afgiftspantebreve, der var tinglyst pé
hovedejendommen, efter at der var sket opdeling i ejerlejligheder.

Skatteradsmade 30. januar 2018 - SKM2018. 75. SR

Spergsmail

1. Kan SKAT bekrafte at et afgiftspantebrev, der er blevet noteret pd hovedejendommen i forbindelse
med en ejerlejlighedsopdeling, kan anvendes i forbindelse med tinglysning af pant i de dermed
opdelte ejerlejligheder (som er ejet af den samme ejer som hidtil)?

2. Kan SKAT, safremt speorgsmal 1 ikke kan besvares bekraftende, bekraefte, at et afgiftspantebrev, der
er blevet noteret pd hovedejendommen i forbindelse med en ejerlejlighedsopdeling, kan anvendes i
forbindelse med tinglysning af pant i én af de dermed opdelte ejerlejligheder (som er ejet af den
samme ejer som hidtil)?

Svar
1. Negj
2. Negj

Beskrivelse af de faktiske forhold

I forbindelse med opdeling af en ejendom 1 fire ejerlejligheder (1-4), blev en raekke afgiftspantebreve,
der forinden ejerlejlighedsopdelingen var noteret pa ejendommens blad i tingbogen, automatisk stdende
pa hovedejendommen. Der blev ikke i forbindelse med opdelingen truffet afgerelse om placering af
afgiftspantebrevene.

Ejerlejlighed nr. 1, 2 og 4 er fortsat ejet af den samme ejer som inden opdelingen, anpartsselskabet,
herefter benevnt H1 (Sperger). Ejerlejlighed nr. 3 er siden blevet overdraget til det almene boligselskab
Gl.

P& hovedejendommen er registreret folgende seks afgiftspantebreve:
— DKK XX (XX. XX. 2011)
— DKK XX (XX. XX. 2012)
— DKK XX (XX. XX. 2009)
— DKK XX (XX. XX. 2008)
— DKK XX (XX. XX. 2011)
— DKK XX (XX. XX. 2008)

I ALT DKK XX

H1 (Sperger) onsker at optage ny realkreditfinansiering 1 ejerlejlighed nr. 1, 2 og 4 1 forbindelse med
byggeriets aflevering 1 2017. I denne forbindelse ensker man at udnytte den afgift, som er opsparet 1
afgiftspantebrevene.

H1’s opfattelse og begrundelse

Det er H1’s opfattelse, at de stillede spergsmal begge skal besvares bekraftende.
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Spergsmal 1: Kan SKAT bekrafte, at et afgiftspantebrev, der er blevet noteret pa hovedejendommen
1 forbindelse med en ejerlejlighedsopdeling, kan anvendes i forbindelse med tinglysning af pant i de
dermed opdelte ejerlejligheder (som er ejet af den samme ejer som hidtil)?

Det er H1’s opfattelse at kendelsen 1 V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)
vedrarer overforsel af afgiftspantebreve fra en udstykket ejendom til de derfra udstykkede matrikler. I
kendelsen fastslog Vestre Landsret, at afgiftspantebreve ikke kunne overfores til de udstykkede matrikler,
men at afgiftspantebreve skulle forblive pa den oprindelige ejendom. I den her foreliggende sag er der tale
om en ejerlejlighedsopdeling af en eksisterende ejendom (ikke udstykning). Séfremt et afgiftspantebrev
efter gennemforelse af en ejerlejlighedsopdeling alene vil vare registreret pa hovedejendommen, bliver
folgevirkningen, at afgiftspantebrevet reelt er verdilest efter opdelingen, idet haeftelser ikke tinglyses pa
hovedejendommen.

H1 mener derfor ikke, at der kan drages en parallel mellem udstykningssager og sager vedrerende
ejerlejlighedsopdeling. Kendelsen 1 V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)
ber derfor ikke tillegges direkte betydning i den foreliggende sag om ejerlejlighedsopdeling. Hvis der
skal opnds en parallel retsstilling mellem udstykningssager og sager vedrerende ejerlejlighedsopdeling
(baseret pa princippet 1 kendelsen 1 V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)) ber
eksisterende afgiftspantebreve pa ejendommen saledes kunne anvendes i et af SKAT neermere fastslaet
omfang i forbindelse med tinglysning af pant 1 de opdelte ejerlejligheder.

Spergsmal 2: Kan SKAT, safremt spergsmal 1 ikke kan besvares bekraeftende, bekrafte, at et afgifts-
pantebrev, der er blevet noteret pa hovedejendommen i forbindelse med en ejerlejlighedsopdeling, kan
anvendes 1 forbindelse med tinglysning af pant i én af de dermed opdelte ejerlejligheder (som er ejet af
den samme ejer som hidtil)?

Det er H1’s opfattelse at kendelsen 1 V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)
vedrerer overforsel af afgiftspantebreve fra en udstykket ejendom til de derfra udstykkede matrikler. I
kendelsen fastslog Vestre Landsret, at afgiftspantebreve ikke kunne overfores til de udstykkede matrikler,
men at afgiftspantebreve skulle forblive pa den oprindelige ejendom. I den her foreliggende sag er der tale
om en ejerlejlighedsopdeling af en eksisterende ejendom (ikke udstykning). Safremt et afgiftspantebrev
efter gennemforelse af en ejerlejlighedsopdeling alene vil vare registreret pd hovedejendommen bliver
folgevirkningen, at afgiftspantebrevet reelt er verdilost efter opdelingen, idet haftelser ikke tinglyses pé
hovedejendommen.

H1 mener derfor ikke, at der kan drages en parallel mellem udstykningssager og sager vedrerende
ejerlejlighedsopdeling. Kendelsen i V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)
ber derfor ikke tillegges direkte betydning i den foreliggende sag om ejerlejlighedsopdeling. Hvis der
skal opnds en parallel retsstilling mellem udstykningssager og sager vedrerende ejerlejlighedsopdeling
(baseret pé princippet i kendelsen 1 V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)) ber
eksisterende afgiftspantebreve pa ejendommen siledes kunne anvendes i et af SKAT narmere fastsliet
omfang i forbindelse med tinglysning af pant i de opdelte ejerlejligheder.

H1 anforer 1 sit heringssvar, at hvis der blev meddelt tilladelse til at overfore afgiftsfritagelsesgrundlaget
1 henhold til afgiftspantebrevene til ejerlejlighed nr. 1 (og ingen af de ovrige 3 ejerlejligheder), er der
ingen risiko for, at der opstar vandrende pantebreve. Derudover vil det alene vare ejeren af ejerlejlighed
nr. 1, der vil vare berettiget til at udnytte afgiftsfritagelsesgrundlaget. Endvidere vil resultatet medfore,
at der opnds en konsekvent og lige retsstilling for behandling af afgiftspantebreve 1 forbindelse med
udstykningssager og ejerlejlighedsopdeling.

SKAT: indstilling og begrundelse
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Spergsmal 1

Det onskes bekreftet, at et afgiftspantebrev, der er blevet noteret pa hovedejendommen i forbindelse
med en ejerlejlighedsopdeling, kan anvendes i1 forbindelse med tinglysning af pant i de dermed opdelte
ejerlejligheder (som er ejet af den samme ejer som hidtil).

Begrundelse

I den foreliggende sag har der veret tinglyst seks afgiftspantebreve pa en fast ejendom. Ejendommen er
ejet af H1 (Sperger). Ejendommen er efterfolgende blevet opdelt i fire ejerlejligheder. Den ene lejlighed
er frasolgt, mens de tre andre fortsat ejes af H1. H1 ensker nu at udnytte afgiftspantebrevene ved beldning
af de tre ejerlejligheder. Afgiftspantebrevene stdr ikke tinglyst pd de fire opdelte ejerlejligheder, men stér
tinglyst pd en sékaldt hovedejendom. Hovedejendommen udger ikke en selvstendig fast ejendom, men
omfatter tinglysningsmeessigt de byrder mv., der hviler pé de fire ejerlejligheder 1 faellesskab.

Formalet med et afgiftspantebrev, som star tinglyst pa en fast ejendom, er at oplyse om afgiftsfritagelses-
grundlag. Afgiftsfritagelsesgrundlaget kan benyttes til at nedsatte afgiften i forbindelse med en fremtidig
tinglysning af nyt pantebrev i samme ejendom.

Den administrative ordning i tinglysningsafgiftslovens § 5 a er tilrettelagt sdledes, at nar et afgiftsfritagel-
sesgrundlag fra et afgiftspantebrev anvendes til at nedsatte afgiften i forbindelse med en tinglysning af
nyt pantebrev, sd skal afgiftspantebrevet nedlyses med det belob, som er anvendt til nedsattelse. Dermed
sikres det, at afgiftsfritagelsesgrundlaget ikke kan bruges flere gange.

Der er ikke 1 § 5 a, stk. 6, eller 1 ovrige regler, taget stilling til, hvad der skal ske med eventuelle afgifts-
pantebreve, hvis en ejendom med et afgiftspantebrev bliver opdelt eller udstykket 1 nye selvstendige faste
ejendomme, som kan szlges og pantsattes.

I tinglysningsafgiftslovens §§ 5, stk. 2, og 5 a, stk. 4, fremgér det, at det er muligt at genbruge/overfore
afgift fra ét pantebrev til flere nye pantebreve. Der er dermed mulighed for at dele afgiftsfritagelsesgrund-
lag fra ét pantebrev ud pé flere nye pantebreve. Der er dog en betingelse, at de nye pantebreve i mindst
et ar efter tinglysningen skal have pant i samme ejendom som det gamle pantebrev. Nar @ndringer i
den pantsatte ejendom sker i forbindelse med udstykning betyder det, at der skal vare pant i alle de
udstykkede ejendomme. Det fremgar af forarbejderne til §§ 5, stk. 2, og 5 a, stk. 4, at 1-arsreglen er en
vaernsregel, der begreenser mulighederne for at udnytte afgiftsfritagelsen ved opdeling af pantebreve med
matrikulere @ndringer (herunder udstykning). Reglen skal forhindre sékaldte »vandrende« pantebreve,
dvs. pantebreve, hvor pantets genstand @&ndres uden betaling af ny afgift.

Nar pantebrevene dermed skal have pant 1 hele den hidtidige ejendom 1 et ar, vil det begraense muligheden
for at fraselge dele af ejendommen, hvis man samtidig ensker at udnytte et afgiftsfritagelsesgrundlag fra
den oprindelige ejendom.

Det fremgar af SKATs juridiske vejledning, afsnit E. B. 4.2.4.3, at et afgiftspantebrev kan anvendes
i forbindelse med en udstykning, hvis der tinglyses flere nye pantebreve med pant i de udstykkede
ejendomme. SKAT har i den forbindelse stillet krav om, at de nye pantebreve da skal have pant i alle de
udstykkede ejendomme i et ar, i overensstemmelse med regleni § 5 a, stk. 4.

H1 henviser til en kendelse fra Vestre Landsret, af 12. september 2012. Kendelsen er oftentliggjort
af Tinglysningsretten som praksis vedrerende tinglysningsloven. Afgerelsen er ligeledes offentliggjort 1
Fuldmaegtigen, FM 2012, 304.

AFG nr 9125 3



Kendelsen vedrerer tinglysningslovens § 22, stk. 6, som omhandler udstykning. Det fremgér heraf, at der
senest ved forste tinglysning af et skoade skal anferes de byrder og haftelser, der hviler pa den enkelte
nye ejendom. Er den nye ejendom ikke frigjort for de haftelser, der hviler pd hovedejendommen, anfores
disse samtidigt. Af stk. 8 fremgér det herefter, at stk. 1-7 vedrerende udstykning tilsvarende finder
anvendelse ved opdeling i ejerlejligheder.

Retten har i den naevnte kendelse afgjort, at et afgiftspantebrev ikke er en heftelse (pant) i tinglysningslo-
vens forstand, og at afgiftspantebreve derfor ikke skal anfores pd de nye ejendomme. Det beted i den
konkrete sag, at afgiftspantebrevet forblev tinglyst pa hovedejendommen Afgiftspantebrevet figurerede
derfor ikke pd de nye ejendomme, og ville sdledes ikke kunne udnyttes af en evt. ny ejer af de udstykkede
ejendomme.

I relation til ejerlejligheder og almindelig” udstykning er der den forskel, at hovedejendommen i forbin-
delse med opdeling i ejerlejligheder ikke leengere er en selvstendig fast ejendom. "Hovedejendommen”
tilhorer alle ejerlejlighederne 1 feellesskab. Nér der derimod er tale om “almindelig” udstykning, sd vil
den hovedejendom, der er udstykket fra, bestd efter opdelingen. Pa denne ejendom kan afgiftspantebrevet
efterfolgende udnyttes. For opdelte ejerlejligheder vil afgiftspantebrevet imidlertid ikke blive viderefort
pa nogen af de nye faste ejendomme.

Vestre Landsrets kendelse er en afgerelse vedrerende den tinglysningsmassige behandling af en udstyk-
ningssag efter tinglysningsloven. Landsretten anferer i kendelsen, at der intet er til hinder for, at SKAT
kan treffe de afgerelser, der tilkommer afgiftsmyndigheden. SKAT skal saledes tage stilling til anvendel-
sen af afgiftspantebreve efter reglerne i tinglysningsafgiftsloven.

Det fremgar af de ovenfor refererede regler i tinglysningsafgiftsloven, samt forarbejderne til § 5 a,
stk. 6, at reglerne er udformet med henblik pd normalsituationen, hvor én og samme ejendom bliver
beldnt pa ny. Afgiftspantebrevet er tinglyst pa en bestemt fast ejendom, afgiftsfritagelsen er knyttet
til denne faste ejendom. Ejeren af ejendommen kan disponere over afgiftspantebrevet ved belaning af
ejendommen. Reglerne er ikke udformet til at héndtere en situation, hvor en ejendom bliver opdelt pa
flere ejere. Hvis man ensker at benytte et afgiftspantebrev 1 forbindelse med opdeling 1 ejerlejligheder,
vil man derfor efter SKATs opfattelse vare henvist til at udnytte afgiftsfritagelsesgrundlaget senest pa
tidspunktet for den tinglysningsmaessige opdeling.

Hvis der blev givet mulighed for at benytte afgiftspantebreve efterfolgende, ville det medfere tvivl om
retten til at udnyttet fritagelsen i hver af de nye ejerlejligheder, herunder tvivl om, hvem der vil vere
berettiget til at nedlyse afgiftspantebrevet. Endvidere ville der blive mulighed for at udnytte afgiftsfrita-
gelsen i nye ejendomme i videre omfang, end det ses at have varet hensigten efter § Sa, stk. 4.

I den forelagte sag ses opdelingen at vere gennemfort, og en af de nye ejerlejligheder er efterfolgende
frasolgt. Der er altsa pa nuvarende tidspunkt sket opdeling i ejerlejligheder, og en af ejerlejlighederne er
solgt til en tredjemand.

Det er pd den baggrund SKATs opfattelse, at et afgiftspantebrev, der er blevet noteret pa hovedejendom-
men, ikke kan anvendes i forbindelse med tinglysning af pant i de tidligere opdelte lejligheder.

Afgiftspantebreve pd den oprindelige ejendom vil ikke kunne benyttes for udstykkede eller opdelte
ejendomme, hvis det ikke sker 1 forbindelse med selve udstykningen eller opdelingen. 1 den forelagte si-
tuation vil det ikke lengere vaere muligt at have nyt pant tinglyst i ’samme ejendom”, og en overholdelse
af 1-arskravet vil heller ikke vaere mulig.
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En videreforelse af afgiftspantebreve i1 denne situation ville kreve regler for, hvordan den fremtidige
afgiftsfritagelse skal deles mellem de nye ejendomme og disses ejere. For at udnytte afgiftspantebreve til
tinglysning af pant 1 nye ejendomme, er det derfor nedvendigt, at dette sker senest pd udstyknings- eller
opdelingstidspunktet.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 1 besvares med "Nej”.
Spergsmal 2

Safremt spergsmal 1 ikke kan besvares bekraftende, onskes det bekraftet, at et afgiftspantebrev, der
er blevet noteret pd hovedejendommen i forbindelse med en ejerlejlighedsopdeling, kan anvendes 1
forbindelse med tinglysning af pant i én af de dermed opdelte ejerlejligheder (som er ejet af den samme
ejer som hidtil).

Begrundelse

Som anfert under spergsmal 1 findes der ikke bestemmelser 1 tinglysningsafgiftsloven eller anden lovgiv-
ning, som regulerer brugen af afgiftspantebreve, nar der allerede er sket opdeling 1 ejerlejligheder. Regler-
ne tager ikke hejde for den navnte situation, herunder afgiftspantebreves eventuelle benyttelse af flere
rettighedshavere over en oprindelig hovedejendom. Reglerne om afgiftspantebreve rummer derfor ikke
hjemmel til at foretage den enskede disposition.

Indstilling

SKAT indstiller, at spergsmal 2 besvares med "Nej”.
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmaél 1 og 2

Lovgrundlag

Tinglysningsloven
“Kapitel 4
Tinglysningsméden
§ 22

(...) stk. 4 Modtages der meddelelse om en udstykning eller matrikulering efter de herom galdende
regler, opretter retten straks ejendomsblade for de nye ejendomme. Udstykning noteres pa den udstykkede
ejendoms blad.

Stk. 5. Pa de nye ejendomsblade anfores i adkomst-, byrde- og haftelsesrubrikken en kort henvisning til
hovedejendommens blad.

Stk. 6. Senest ved forste tinglysning af skede anferes de byrder og heftelser, der hviler pd den enkelte
nye ejendom. Er den nye ejendom ikke frigjort for de haftelser, der hviler pd hovedejendommen, anferes
disse samtidig.
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(...)
Stk. 8. Reglerne 1 stk. 1-7 finder tilsvarende anvendelse ved opdeling i ejerlejligheder. (...)”

Tinglysningsafgiftsloven

“Kapitel 2

Afgiftens beregning, afgiftsgrundlag og afgiftssats
§5

(...)

Stk. 2. Ved tinglysning af pant i fast ejendom, bortset fra pant ifelge ejerpantebrev og skadeslasbrev, til
sikkerhed for 14n i realkreditinstitutter eller for 14n i pengeinstitutter med en oprindelig lobetid pa mindst
10 ar og hejst 30 r medregnes ikke til det pantsikrede beleb, jf. stk. 1, den del af lanet, som optages til at
aflose et lan sikret ved tilsvarende pant i samme ejendom, eller som optages til at aflgse et ejerpantebrev
1 samme ejendom. Kravet om en oprindelig lobetid pd mindst 10 ar og hejst 30 &r gelder dog ikke
pantebreve til sikkerhed for lan finansieret ved udstedelse af sarligt deekkede obligationer. Afvises det
nye pantebrev fra tinglysning, og skal det ikke senere tinglyses, eller aflyses det nye pantebrev som ikke
effektueret inden for 1 ar efter anmeldelsen til tinglysning, anses afgiftsbegunstigelsen i 1. pkt. ikke for
udnyttet. 1. pkt. kan anvendes, uanset om det nye pant foreligger i form af et eller flere pantebreve, og
uanset om det nye pant kun tjener til delvis aflesning af et eksisterende lan. Afleses det eksisterende
pantebrev af flere pantebreve, er det dog en betingelse, at de navnte pantebreve i mindst 1 ar efter
tinglysning af det nye pant har pant i samme ejendom, nar @ndringer i den pantsatte ejendom sker ved
pantebrevspategning i forbindelse med udstykning. (...)

§5a

Tinglysning af pant i1 fast ejendom, bortset fra pant ifelge ejerpantebrev og skadeslasbreyv, til sikkerhed
for lan i realkreditinstitutter eller for lan 1 pengeinstitutter med en oprindelig lobetid pa mindst 10 ar og
hejst 30 &r er afgiftsfri, hvis det pantsikrede beleb ikke overstiger den tinglyste hovedstol pa et tilsvarende
pantebrev eller et ejerpantebrev med pant i samme ejendom, jf. dog stk. 6. Kravet om lebetid gelder dog
ikke pantebreve til sikkerhed for lan finansieret ved udstedelse af serligt deekkede obligationer.

(..)

Stk. 3. Afgiftsfritagelsen i stk. 1 er betinget af, at

1. det tidligere pant er tinglyst den 1. juli 2007 eller senere,

2. anmeldelsen til tinglysning af det nye pant sker inden aflysning af det tidligere pant,

3. det erkleres, at anmeldelsen til tinglysning af det nye pant sker pd vilkér om aflysning af det tidligere
pant, og

4. det tidligere pant er aflyst senest 1 ar efter anmeldelsen til tinglysning af det nye pant.

Stk. 4. Afgiftsfritagelsen i stk. 1 kan anvendes, uanset om det nye pant foreligger i form af et eller flere
pantebreve, og uanset om det nye pant kun tjener til delvis aflgsning af et eksisterende lan. Der skal
ved anmeldelse til tinglysning af det nye pantebrev eller de nye pantebreve gives pategning om, at anmel-
delsen er omfattet af stk. 1. Hvis det nye pant foreligger 1 form af flere pantebreve, er afgiftsfritagelsen
betinget af, at de nye pantebreve 1 mindst 1 &r efter tinglysningen har pant i samme ejendom som det
gamle pantebrev, nar @ndringer i den pantsatte ejendom sker ved pantebrevspategning i1 forbindelse med
udstykning. Pantebrevene skal ogsa gives pategning herom.
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(..)

Stk. 6. Safremt hovedstolen pa det nye pantebrev eller de nye pantebreve, jf. stk. 1, er mindre end den
tinglyste hovedstol pa det tidligere pant, kan differencen anvendes som grundlag for afgiftsfritagelse ved
en senere tinglysning af et tilsvarende pantebrev med pant i samme ejendom. Det er en betingelse, at
det tidligere pant er tinglyst den 1. juli 2007 eller senere. Det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag skal
fremga af et serligt afgiftspantebrev, hvor hovedstolen svarer til det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrund-
lag. Afgiftspantebrevet kan oprettes som nyt pantebrev eller ved omdannelse af et indfriet tinglyst pante-
brev. Afgiftspantebrevet er ikke et pantebrev og kan ikke omdannes til et sadant. Afgiftspantebrevet skal
vare pafort en erklaering om, at det alene indestdr med henblik pé overforsel af tinglysningsafgift. Ting-
lysning af et afgiftspantebrev og af pategning péd et afgiftspantebrev er afgiftsfri. Skatteministeren kan
fastsette neermere regler for anvendelse af et afgiftspantebrev. ”

Tinglysningsafgiftsbekendtgerelsen, bkg. nr. 368 af 27. april 2011
“Kapitel 4
Pant

Laneomlagninger m.v.

(..)

§ 14. Er pantebrevet tinglyst pd en ejendom, der udstykkes i flere ejendomme, og skal der overfoeres
afgiftsfritagelsesgrundlag til flere pantebreve med pant i de udstykkede ejendomme, er det en betingelse
for afgiftsnedsattelse i henhold til tinglysningsafgiftslovens § 5 a, at de nye pantebreve i mindst 1 ar har
pant i samtlige ejendomme, der omfattes af udstykningen, jf. tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 4. Det
er en betingelse for afgiftsnedsettelsen, at der afgives folgende erklaring: »Dette pantebrev er omfattet
af tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 1. Tinglysning af dette pantebrev sker pa vilkar om aflysning eller
nedlysning af det angivne pantebrev. Der er givet pant i mindst 1 r i samme ejendom:«

...)”
Forarbejder

Lovforslag nr. 217 af 5. april, 2001

”’(...)~Almindelige bemerkninger— (...)
2. Baggrund

(...)

Opdeling af pantebreve

Det var muligt efter Stempelloven at opdele et pantebrev i flere pantebreve afgiftsfrit. Det kostede
dog 1.200 kr. i retsafgift per pantebrev. Det beted i praksis, at det var afgiftsfrit i forbindelse med
en konvertering af et eksisterende l&n til to nye lan at opdele det eksisterende pantebrev i flere nye
pantebreve.

Med den nye tinglysningsafgiftslov er hovedreglen, at tinglysning af pant koster 1.400 kr. plus 1,5 pct. af
det pantsikrede belob. Loven giver dog mulighed for i visse tilfeelde at aflose et eksisterede 1an med et nyt
lan 1 samme ejendom uden, at der skal betales afgift af det pantsikrede beleb. I praksis betyder det for lan
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omfattet af § 5 stk. 2 i tinglysningsafgiftsloven, at man kan omlagge et eksisterende léan til et nyt [&n med
tilsvarende pant uden at betale procentsatsafgiften pd 1,5 pct. Man skal dog fortsat betale 1.400. kr.

Fritagelsen for procentafgiften pd 1,5 pct. gelder til gengaeld ikke ved opdeling af et eksisterede pante-
brev i flere pantebreve i forbindelse med hel eller delvis aflesning af et eksisterede lan med flere nye
lan. Det betyder, at boligejere, som ensker at omlagge et eksisterede lan til flere nye 14n, skal betale
1.400 kr. for forste 1an og 1.400 kr. plus 1,5 pct. af det pantsikrede belgb for lan udover det forste 14n.

Det er uhensigtsmaessigt, at afgiften varierer efter, om et eksisterende 1&n med pant 1 fast ejendom bliver
opdelt i ét eller flere nye lan.

Det foreslas derfor, at procentafgiften péd 1,5 pct. bortfalder ved opdeling af pantebreve 1 forbindelse med
omlagning af realkreditldn mv. Lovforslaget betyder siledes, at mulighederne for afgiftsfrit at omlaegge
et pantebrev til et andet pantebrev med samme belob udvides til ogsa at omfatte situationer, hvor et
pantebrev helt eller delvist omlegges til et eller flere pantebreve under forudsatning af, at de nevnte
pantebreve i1 1 ar efter tinglysning har pant i samme ejendom. Det bemarkes, at der fortsat skal betales
den faste afgift pd 1.400 kr. for hvert nyt pantebrev.

(..)

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til § 1
Til nr. 1

Det foreslés at udvide den gaeldende afgiftsfritagelse i § 5, stk. 2, til ogsa at omfatte opdeling af pantebre-
ve 1 forbindelse med konverteringer, uden at udvidelsen af afgiftsfritagelsen ogsa omfatter opdeling af
pantebreve med matrikulaere @ndringer.

§ 5, stk. 2, foreslas saledes som nyt 2. pkt. indsat en regel, der udvider fritagelsen for procentafgiften efter
1. pkt. til at omfatte opdeling af eksisterende pantebreve i et eller flere pantebreve, uanset om det nye pant
kun tjener til delvis aflesning af pant for et eksisterende lan. Andring af bestemmelsen er ikke til hindre
for, at de n@vnte pantebreve indenfor 1 ars fristen indfries og aflyses eller omlaegges helt eller delvis. Det
har heller ikke afgiftsmaessige konsekvenser, at der sker en relaksation af en del af ejendommen, blot
ingen af pantebrevene overfores sammen med det relakserede areal.

For at begraense mulighederne for at udnytte afgiftsfritagelsen i forbindelse med opdeling af pantebreve
med matrikulere @ndringer foreslds der som et nyt 3. pkt. indsat en varnsregel, der begranser mulighe-
derne for at udnytte afgiftsfritagelsen ved opdeling af pantebreve med matrikulaere @ndringer. 1 ars fristen
svarer til fristen 1 § 5, stk. 2, sidste pkt.

Lovforslag nr. 199 af 28. marts 2007

“Efter § 5 indsattes:

"§5a(...)

Stk. 3.  Afgiftsfritagelsen 1 stk. 1 kan anvendes, uanset om det nye pant foreligger i form af et eller
flere pantebreve, og uanset om det nye pant kun tjener til delvis aflesning af et eksisterende 14n. Der skal
ved anmeldelse til tinglysning af det nye pantebrev eller de nye pantebreve gives pategning om, at anmel-
delsen er omfattet af stk. 1. Hvis det nye pant foreligger 1 form af flere pantebreve, er afgiftsfritagelsen
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betinget af, at de nye pantebreve 1 mindst 1 &r efter tinglysningen har pant i samme ejendom som det
gamle pantebrev. Pantebrevene skal ogsa gives pategning herom. — (...)

Stk. 5. Séfremt det pantsikrede beleb pa det nye pantebrev eller de nye pantebreve, jf. stk. 1, er
mindre end den tinglyste hovedstol pa det tidligere pant, kan differencen anvendes som grundlag for
afgiftsfritagelse ved en senere tinglysning af et tilsvarende pantebrev med pant i samme ejendom. Det
er en betingelse, at det tidligere pant er tinglyst den 1. juli 2007 eller senere. Der skal ved anmeldelsen
til tinglysning af det nye pantebrev eller de nye pantebreve gives pategning om, at anmeldelsen er
omfattet af 1. pkt. Endvidere skal storrelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse fremga af pantebrevet. Ved
anvendelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse skal storrelsen af denne fremgéd af det nye pantebrev,
der anvender afgiftsfritagelsen. Det er en betingelse, at oplysningen om den ubenyttede afgiftsfritagelse
@ndres péd det pantebrev, der tidligere har indeholdt oplysningen om en ubenyttet afgiftsfritagelse. Der
skal alene betales afgift efter § 5, stk. 1, hvis det pantsikrede beleb pd det nye pantebrev overstiger
storrelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse. § 5 a, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse.

(..)

Stk. 7. Skatteministeren kan fastsette nermere regler om dokumentation for, at betingelserne i § 5 a er
opfyldt.

(...)
Til§5a

(...)
§5a,stk. 3

Forslaget til § 5 a, stk. 3, svarer i store trek til den geldende tinglysningsafgiftslov § 5, stk. 2, 3.
og 4. pkt. Bestemmelserne giver mulighed for at benytte afgiftsfritagelsen 1 § 5 a, stk. 1, uanset om
det tidligere pantebrev aflgses af et eller flere nye pantebreve, og uanset om det nye pant kun tjener
til delvis aflesning af et eksisterende l&n. Hvis det nye pant foreligger 1 form af flere pantebreve, er
afgiftsfritagelsen betinget af, at de nye pantebreve 1 mindst 1 ar efter tinglysning af disse har pant 1
samme ejendom som det gamle pantebrev. Denne betingelse skal forhindre omgéelse af bestemmelsen 1
forbindelse med udstykningssituationer og dermed »vandrende« pantebreve, dvs. pantebreve hvor pantets
genstand @ndres uden betaling af ny afgift.

§5a,stk. 5

Forslaget vedrerer en situation, hvor den tinglyste nominelle hovedstol pa det tidligere pantebrev er storre
end den nominelle hovedstol pd det nye pantebrev. Efter forslaget til § 5 a, stk. 1, kan det nye pantebrev
tinglyses afgiftsfrit. Pantebrevet kunne imidlertid ogsé have veret tinglyst afgiftsfrit, selv om hovedstolen
havde varet hejere, blot den ikke havde oversteget den tinglyste nominelle hovedstol pa det tidligere
pantebrev. Der er sdledes et ubenyttet grundlag for afgiftsfritagelse. Det er muligt, at ldntager senere vil
onske at optage et nyt 1an.

Det foreslas derfor, at hvis det pantsikrede belab pd det nye pantebrev eller de nye pantebreve, er mindre
end den tinglyste hovedstol pé det tidligere pant, kan differencen anvendes som grundlag for afgiftsfrita-
gelse ved en senere tinglysning af et pantebrev med pant i samme ejendom. Det er en betingelse, at bade
det pantebrev, der medforer, at der opstar et grundlag for afgiftsfritagelse, og det pantebrev, der benytter
afgiftsfritagelsen, opfylder betingelserne i § 5 a, stk. 1. Reglerne galder saledes ikke for pant ifelge
ejerpantebrev og skadeslosbrev, men for pantebreve til sikkerhed for 14n i realkreditinstitutter, Dansk
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Landbrugs Realkreditfond eller for 14n i pengeinstitutter med en oprindelig lgbetid pd mindst 10 &r og
hgjst 30 &r. Kravet om lebetid gelder dog ikke pant til sikkerhed for l&n finansieret ved udstedelse af
serligt dekkede obligationer eller sarligt dekkede realkreditobligationer. Det er endvidere en betingelse,
at det tidligere pantebrev er tinglyst den 1. juli 2007 eller senere.

Nér lantager vil anvende den ubenyttede afgiftsfritagelse, skal et belob svarende til den ubenyttede
afgiftsfritagelse fratrekkes det pantsikrede beleb pd det nye pantebrev ved beregningen af variabel
afgift. Hvis den nominelle hovedstol pd det pantebrev, der udstedes til anvendelse af den ubenyttede
afgiftsfritagelse, ikke overstiger denne, betales der heller ikke fast afgift ved tinglysning af dette pan-
tebrev. Forslaget indebarer, at disse pantebreve afgiftsmassigt ligestilles med ejerpantebreve i denne
situation. Det skal understreges, at belgbet svarende til den ubenyttede afgiftsfritagelse kun kan anvendes
1 afgiftsmaessig sammenhang.

Et eksempel kan veare et pantebrev, der er tinglyst for 2 mio. kr. og nedbragt til 1,8 mio. kr. Hvis ldntager
onsker et nyt 1an pa samlet 2 mio. kr., anvendes den tinglyste hovedstol pd 2 mio. kr. som grundlag for
afgiftsfritagelse pd det nye pantebrev med det samme. Det sker efter reglerne 1 § 5 a, stk. 1.

De foreslaede regler i § 5 a, stk. 5, kan anvendes, hvis det nye 1&n derimod kun skal vare pa 1,8 mio. kr.
I sd fald kan lantager »gemme« de resterende 200.000 kr. Hvis lantager senere ensker at udstede et nyt
pantebrev pa 500.000 kr., kan de 200.000 kr. fra det tidligere pantebrev anvendes ved opgerelsen af det
pantsikrede beleb i relation til afgiftsberegningen. Dvs. at ldntager kun skal betale afgift af 300.000 kr.
samt fast afgift. Hvis lantager kun ensker et nyt 14n pa 200.000 kr., skal der slet ikke betales afgift ved
tinglysning af dette pantebrev.

Hvis der udstedes flere nye pantebreve, opstir der en ubenyttet afgiftsfritagelse, hvis den tinglyste
nominelle hovedstol pé det tidligere pantebrev er storre end den samlede nominelle hovedstol pa de nye
pantebreve. Et eksempel kan vare et pantebrev pa 3 mio. kr., der er nedbragt til 2,5 mio. kr. Hvis lantager
onsker 1 alt 3 pantebreve pd 2,6 mio. kr., kan der f.eks. udstedes 2 pantebreve pa hver 1 mio. kr. og et
pantebrev pa 600.000 kr. Det skal fremga af et af de tre pantebreve, at der er en ubenyttet afgiftsfritagelse
pa 400.000 kr. Lantager vaelger selv, hvilket af de tre pantebreve der skal indeholde denne oplysning.

Det foreslés, at der ved anmeldelsen til tinglysning af det nye pantebrev eller de nye pantebreve, hvor der
opstar en ubenyttet afgiftsfritagelse, skal gives pategning om, at anmeldelsen er omfattet af § 5 a, stk. 5,
1. pkt. Endvidere skal storrelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse fremga af pantebrevet. Det foreslés,
at skatteministeren bemyndiges til at fastsette nermere regler om den ubenyttede afgiftsfritagelse, jf. § 5
a, stk. 7. Der henvises til bemarkningerne til denne bestemmelse om, hvordan bemyndigelsen forventes
udnyttet.

Det er muligt at anvende en ubenyttet afgiftsfritagelse ved tinglysning af et nyt pantebrev, selv om
der ikke samtidig hermed indfries et l&n og dermed aflyses et pantebrev. Det skal dog sikres, at det
ikke er muligt at anvende den ubenyttede afgiftsfritagelse flere gange. Det foreslds derfor, at det er en
betingelse, at oplysningen om den ubenyttede afgiftsfritagelse @ndres pa det pantebrev, der tidligere har
indeholdt oplysningen herom. Det skal understreges, at der ikke skal betales tinglysningsafgift for denne
@ndring. Hvis hele afgiftsfritagelsen anvendes, skal oplysningen fjernes. Hvis kun en del af afgiftsfrita-
gelsen anvendes, skal det naturligvis fortsat fremga af pantebrevet, at der er en ubenyttet afgiftsfritagelse,
men belobets storrelse skal @ndres. Det vil tillige vaere muligt at »flytte« oplysningen om den resterende
del af den ubenyttede afgiftsfritagelse til det nye pantebrev. Det foreslas, at skatteministeren ligeledes
bemyndiges til at fastsaette nermere regler om dette. Der henvises herom ligeledes til § 5 a, stk. 7, og
bemarkningerne til denne bestemmelse om, hvordan bemyndigelsen forventes udnyttet.
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Ved anvendelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse skal der alene betales afgift efter § 5, stk. 1, hvis
det pantsikrede beleb pa det nye pantebrev overstiger storrelsen af den ubenyttede afgiftsfritagelse. §
5 a, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse. Det har betydning, hvis der i1 forbindelse med optagelsen af
et nyt lan indfries et tidligere, hvor hovedstolen pd det nye pantebrev overstiger hovedstolen pd det
tidligere, og der tillige er et ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag. 1 det tilfelde kan hovedstolen péd det
nye pantebrev afgiftsmessigt reduceres med bade hovedstolen pd det pantebrev, der aflyses, og den
ubenyttede afgiftsfritagelse.

Det foreslds, at ndr den ubenyttede afgiftsfritagelse anvendes, skal storrelsen af denne fremga af det
pantebrev, der anvender afgiftsfritagelsen. I det ovennavnte forste eksempel skal det pd pantebrevet til
500.000 kr. oplyses, at der er en ubenyttet afgiftsfritagelse pd 200.000 kr.

(...)
§5a,stk. 7

Det foreslas, at skatteministeren bemyndiges til at fastsaette nermere regler om dokumentation for, at
betingelserne for afgiftsfritagelse er opfyldt. Bemyndigelsen forventes udnyttet til at fastsaette regler om
flere forskellige betingelseri § 5 a.

Det forventes, at der vil blive fastsat krav om, at ved udstedelse af nyt pant efter reglerne i § 5 a, stk.
1, skal det nye pantebrev eller de nye pantebreve pategnes af ldngiver med oplysning om det tidligere
pantebrev eller de tidligere pantebreve, storrelsen af den tidligere tinglyste hovedstol samt sterrelsen
af det afgiftspligtige belob. Hvis det tidligere pant afleses af flere nye pantebreve, skal pantebrevene
pategnes af langiver om, at pantebrevene har pant i samme ejendom som det tidligere pant, jf. forslaget til
§ 5 a, stk. 3.

Uanset om pantebrevet @ndres, skal det altid veere muligt for Tinglysningsretten at kunne se storrelsen
pa den tinglyste nominelle hovedstol. Det skyldes, at der skal betales afgift, hvis der udstedes et nyt
pantebrev (evt. flere nye pantebreve), hvor hovedstolen er hgjere end summen af det tidligere pantebrevs
tinglyste nominelle hovedstol og en eventuel ubenyttet afgiftsfritagelse efter § 5 a, stk. 5. Der skal ligele-
des betales afgift, hvis et eksisterende pantebrev forhgjes ud over den tinglyste nominelle hovedstol. Det
er serlig vigtigt at vaere opmerksom pa den tinglyste hovedstol, hvis pantebrevet pd et tidspunkt er
blevet nedlyst. Som navnt i bemerkningerne til forslaget til § 5 a, stk. 1, kan der kun foretages afgiftsfri
tinglysning til og med det nedlyste belgb. Det skyldes, at det beleb er det nu tinglyste.

I forhold til kravet om pategning i forslaget til § 5 a, stk. 5, 3. pkt., foreslds det, at det nye pantebrev
eller de nye pantebreve skal pategnes af langiveren om, at pantet er omfattet af bestemmelsen, dvs. at
der er en ubenyttet afgiftsfritagelse. Pategningen skal bade indeholde oplysning om sterrelsen af den
ubenyttede afgiftsfritagelse, jf. § 5 a, stk. 5, 4. pkt., og oplysning om den tinglyste hovedstol pd det
tidligere pantebrev.

Bemyndigelsen forventes endvidere at blive benyttet til at fastsatte regler om anvendelsen af den ubenyt-
tede afgiftsfritagelse. Hensigten er at fastsatte regler, der sikrer, at der ikke kan opsta tvivl om eksistensen
og storrelsen af en ubenyttet afgiftsfritagelse, og at denne ikke kan anvendes flere gange. Det forventes,
at der vil blive anvendt samme systematik som 1 de geeldende regler 1 § 4 1 tinglysningsafgiftsbekendtge-
relsen, bekendtgerelse nr. 725 af 15. september 1999 om afgift af tinglysning og registrering af ejer-
og panterettigheder m.v. Efter disse regler skal pantebrevet i forbindelse med overforsel af afgift efter
tinglysningsafgiftslovens § 5, stk. 2, forsynes med en »afgiftskasse«, hvoraf det fremgar, hvordan afgiften
er beregnet. Det forventes bl.a., at det pantebrev, der anvender den ubenyttede afgiftsfritagelse, jf. § 5
a, stk. 5, 5. pkt., skal indeholde en pategning med en opgerelse af det afgiftspligtige belob. Dvs. den
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nominelle hovedstol pa dette pantebrev fratrukket summen af den ubenyttede afgiftsfritagelse og den
tinglyste nominelle hovedstol pa et evt. tidligere pantebrev.

Indtil indferelsen af det digitale tinglysningssystem menes der med ordet »pategning« en oplysning med
det nermere angivne indhold péd pantebrevet. I det digitale tinglysningssystem skal »pategning« forstas
som erklering. Ordet »erklaering« skal forstds i lighed med anvendelsen af ordet i lov nr. 106 af 7.
februar 2007, Digital tinglysning m.v. Det digitale tinglysningssystem vil indeholde et erklaringskatalog,
hvorfra anmelderen ved oprettelsen af et dokument kan hente den relevante erklering og evt. tilfoje yder-
ligere oplysninger. Tinglysningsretten skal alene pase, at pantebrevet indeholder den relevante erklering,
herunder afgiftsopgerelse, men ikke foretage yderligere afgiftskontrol. Krav om afgivelse af erklering
vil saledes ikke 1 sig selv medfere, at pantebrevet skal udtages til manuel behandling med henblik
pa afgiftskontrol. Kontrollen vil som udgangspunkt blive udfert af Told- og Skatteforvaltningen, dvs.
Videns- og Kompetencecenter for tinglysningsafgift, Skattecenter Hoje-Taastrup, som stikprevekontrol.

Lovforslag nr. 123 af 26. januar 2011
(...)

3. Forslagets enkelte elementer

3.1. Tilpasning til det digitale tinglysningssystem
3.1.1. Gzldende ret

(..)

Det folger endvidere af den geldende lov, at et sdkaldt ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag kan péferes et
pantebrev, hvorefter afgiftsfritagelsesgrundlaget kan udnyttes til at fa nedsattelse af afgiften ved senere
tinglysninger af pant i samme ejendom. Et ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag opstér i situationer, hvor
en lantager ikke - eller ikke fuldt ud - har udnyttet det lanebelob, som efter loven kan give afgiftsfrihed 1
forbindelse med omlegning af visse lan 1 ejendommen. Nar afgiftsfritagelsesgrundlaget senere udnyttes,
skal det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag, der tidligere er pafert pantebrevet, tillige nedskrives med
det anvendte belob.

3.1.2. Forslagets baggrund
(-.v)

For det digitale tinglysningssystem blev sat i drift, kunne man endvidere pafere et ubenyttet afgiftsfrita-
gelsesgrundlag pa et »papirpantebrev«. Dette er ikke lengere muligt efter overgangen til det digitale
tinglysningssystem. Der er derfor behov for en lovgivningsmaessig tilpasning, séledes at det som hidtil er
muligt at bevare et afgiftsfritagelsesgrundlag til brug for senere tinglysninger.

(-.v)
3.1.3. Forslagets indhold

Endvidere foreslds det at introducere det sdkaldte afgiftspantebrev. Afgiftspantebrevet, der ikke er et
egentligt pantebrev, men blot et opbevaringssted for uudnyttet afgift, oprettes enten som et selvstendigt
afgiftspantebrev eller ved at »omdebe« et allerede indfriet tinglyst pantebrev til afgiftspantebrev. Afgifts-
pantebrevet skal fremover indeholde det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag, som tidligere fremgik
direkte af det papirbaserede pantebrev. Hovedstolen i afgiftspantebrevet kommer altid til at svare til
det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag. Afgiftspantebrevet skal pategnes om, at det alene indestar med

AFG nr 9125 12



henblik pé overforsel af tinglysningsafgift. Samtidig markeres pantebrevet 1 tingbogen som et afgiftspan-
tebrev.

Da afgiftspantebrevet er en nyskabelse, som erstatter en disposition, som tidligere var afgiftsfri, foreslas
det, at tinglysning af pategning pé afgiftspantebrevet gores afgiftsfri. Efter de almindelige bestemmelser
udleser tinglysning af en pitegning 1.400 kr. i afgift.

(..)

3.6. Fjernelse af 1-arskravet for overforsel af afgift ved matrikuleere @ndringer i form af arealoverforsel
eller sammenlagning af fast ejendom

3.6.1. Galdende ret

Efter de nugaldende bestemmelser kan der overfores afgift fra et pantebrev til flere pantebreve. Sker
overforselen af afgift i forbindelse med en matrikuleer @&ndring, er det dog en betingelse, at de nye
pantebreve i mindst ét ar har pant i samme ejendom som det gamle pantebrev.

Ved matrikuler @ndring forstds normalt udstykning, arealoverforsel og sammenlaegning af fast ejen-
dom. Efter bestemmelsen gaelder betingelsen om mindst ét ars pant i samme ejendom altsa savel 1
udstykningssituationer som ved arealoverforsel og sammenlaegning af fast ejendom.

Om de geeldende regler for overforsel af afgift se afsnit 3.4.1.
3.6.2. Forslagets baggrund

Det fremgar af forarbejderne til den gaeldende 1-érs regel, at den blev indfert for at imedega omgéelse af
bestemmelsen om overforsel af afgift i forbindelse med udstykningssituationer og dermed »vandrende«
pantebreve. Denne vernsregel har derimod ikke veret tiltaenkt anvendt i forbindelse med arealoverforsel
og sammenlaegning af fast ejendom. Den nuvarende bestemmelse er derfor for generel i sin formulering i
forhold til formalet med bestemmelsen.

De gaxldende regler medferer i praksis, at navnlig sammenlaegninger og arealoverforsler vedrerende land-
brugsejendomme forsinkes unedigt, fordi man skal afvente udlebet af 1-arsfristen for at kunne overfore
afgift fra eksisterende pantebreve.

3.6.3. Forslagets indhold

Med forslaget tilpasses lovbestemmelserne, sa 1-arskravet indskrenkes til kun at gelde ved matrikuleere
@ndringer 1 form af udstykning. Dermed er kravet ikke leengere gaeldende for matrikulere @ndringer 1
form af arealoverforsel og sammenlaegning af fast ejendom.

Reglen bliver herefter, at hvis man ensker at overfore afgift efter lovens regler herom fra et pantebrev
1 en fast ejendom til flere pantebreve i tilfaelde af udstykning af den faste ejendom, sa skal det gamle
pantebrev og de nye pantebreve i mindst ét ar efter tinglysning af det nye pant have pant i samme
ejendom, dvs. i alle de udstykkede ejendomme.

Praksis
V. L. K. af 12. september 2012 V. L:B-1630-12 (8206.2012.47)
Oftentliggjort 1 Fuldmaegtigen, FM 2012.304.
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Citat fra Tinglysningsrettens hjemmeside under overskriften, ”Placering af afgiftspantebrev efter udstyk-
ning” (resumé af sagen):

’l anledning af en udstykning fra en ejendom, havde Tinglysningsretten oprettet nye blade i Tingbo-
gen. De tinglyste pantehaftelser pd den afgivende ejendom blev fort med over pa de nye blade for de nye
ejendomme. Der var i medfer af tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 6, ogsa placeret et afgiftspantebrev
med en angivet hovedstol pa 134.060.000 kr. pé den afgivende ejendom. Tinglysningsretten forte ikke
afgiftspantebrevet med over pd de nyudstykkede ejendommes blade i tingbogen. — Ejeren af ejendom-
men enskede, at afgiftspantebrevet bade skulle fremga af tingbogsbladene for den afgivende ejendom og
for de nye ejendomme. — Landsretten stadfestede, at afgiftspantebrevet ikke skulle overfores til de nye
ejendommes blade under henvisning til, at det sarlige afgiftspantebrev ikke er et pantebrev. ”

Den juridiske vejledning

”E. B. 4.2 Afgiftsnedsattelse ved tinglysning af pant i fast ejendom

(...)

E. B. 4.2.2 Falles regler for nedsattelse af afgiften ved tinglysning af nyt pantebrev”
Indhold

Dette afsnit handler om de betingelser, der galder for at nedsatte afgiften ved tinglysning af nyt pante-
brev, uanset om der ved afgiftsberegningen anvendes restgaldsprincippet efter TAL § 5, stk. 2, eller
hovedstolsprincippet efter TAL § 5a.

(...)
E. B. 4.2.2.4 Samme ejendom
(...)

Betingelse om pant i samme ejendom

For at afgiftsbegunstigelsen 1 TAL § 5, stk. 2, og § Sa, stk. 1, kan anvendes ved tinglysning af nyt
pantebrev, skal det nye pantebrev og pantebrevet, hvorfra der overferes afgiftsfritagelsesgrundlag, have
pant i samme ejendom.

Princippet "fra mere til mindre"

Dette princip er udtryk for, at betingelsen om "pant i samme ejendom" anses for opfyldt, hvis det
pantebrev, hvor afgiftsfritagelsesgrundlaget overfores fra, har pant i "mere fast ejendom" end det nye
pantebrev har.

Omvendt betyder dette ogsa, at har det nye pantebrev pant i mere fast ejendom end det pantebrev, hvor
afgiftsfritagelsesgrundlaget overfores fra, er betingelsen om "pant i samme ejendom" ikke opfyldt.

Problemstillingen vises ved folgende to eksempler.
Eksempel 1 om "mere til mindre"

Hansen ejer to ejendomme A og B. Begge ejendomme er pantsat til kreditforeningen K ved ét og samme
pantebrev pa 4.000.000 kr., der er tinglyst i december 2007. Pantebrevet har en restgeld pa 3.500.000 kr.
Hansen ensker nu at belane ejendom A yderligere med 500.000 kr.

AFG nr 9125 14



Ved tinglysning af det nye pantebrev kan der overfores 500.000 kr. fra det oprindelige pantebrev med pant
1 A og B til modregning i hovedstolen (afgiftsgrundlaget) pa det nye pantebrev, der kun har pant 1 A.

Arsagen til at det kan overfores et afgiftsfritagelsesgrundlag pa 500.000 kr. fra oprindelige pantebrev med
pant i A og B, skyldes, at hovedstolen pa dette pantebrev kan nedlyses til restgaelden pa 3.500.000 kr.,
dvs. med 500.000 kr. De 500.000 kr. overferes derfor til modregning i hovedstolen pa ligeledes 500.000
kr. p& det nye pantebrev efter bestemmelsen i TAL § 5a, stk. 1.

Afgiftsgrundlaget for det nye pantebrev er herefter 0 kr., og der skal derfor ikke betales afgift for
tinglysning af det nye pantebrev i ejendom A.

Pantebrevet, som har pant i A og B, og som afgiftsfritagelsesgrundlaget er overfort fra, nedlyses efterfol-
gende til 3.500.000 kr.

I dette eksempel er der tale om overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlag fra "det mere til mindre", da
det oprindelige pantebrev har pant i bdde A og B, medens det nye pantebrev kun har pant i ejendom
A. Betingelsen om, at bdde det oprindelige pantebrev og det nye pantebrev skal have "pant i samme
ejendom", er derfor opfyldt.

Eksempel 2 om "mindre til mere"

Hansen ejer to ejendomme A og B. I ejendom A er tinglyst et pantebrev i december 2007 pd 2.000.000
kr. til kreditforeningen K, og i ejendom B er tinglyst et pantebrev pa 1.000.000 i januar 2008 til
kreditforening R.

Hansen ensker at optage et nyt 1dn pa 500.000 kr. og overvejer derfor at fa oprettet et nyt pantebrev pa
500.000 kr. med pant i bade ejendom A og B. Hvis Hansen far tinglyst ét nyt pantebrev med pant i bade
ejendom A og B, kan der imidlertid ikke overfores afgiftsfritagelsesgrundlag fra de tidligere pantebreve
fra 2007 og 2008, idet der nu er tale om tinglysning af nyt pant, der har pant i "mere fast ejendom", end
det pantebrev, hvor afgiftsfritagelsesgrundlaget kommer fra. Der er i denne situation derfor ikke tale om
pant i "samme ejendom".

(-.r)
Udstykning

Er der tinglyst et pantebrev i1 en ejendom der efterfolgende udstykkes, vil der kunne overfores afgiftsfrita-
gelsesgrundlag fra dette pantebrev til nyt eller nye pantebreve, som tinglyses med pant 1 de frastykkede
ejendomme. Hvis der sker overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlag til flere nye pantebreve, der har pant 1
de udstykkede ejendomme, skal anmelderen vare opmerksom pa 1-arsreglen i § 5 stk. 2, 5. pkt. og § Sa,
stk. 4, 3. pkt.

Se afsnit E. B. 4.2.2.5 om 1-arsreglen.
E. B. 4.2.2.5 Betingelser for afgiftsnedsattelse ved oprettelse af flere nye pantebreve ved udstykning
Indhold

Dette afsnit handler om de serlige krav, der stilles ved overfersel af afgiftsfritagelsesgrundlag efter TAL
§ 5, stk. 2, og § Sa, stk. 1, fra et pantebrev med pant 1 en ejendom der udstykkes, over til flere nye
pantebreve, der har pant 1 de udstykkede ejendomme.

Afsnittet indeholder:
— Regel
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— Eksempler.
Regel

TAL § 5, stk. 2, 5. pkt. og § 5a, stk. 4, indeholder en regel, der anvendes, ndr der overfores afgiftsfritagel-
sesgrundlag fra ét pantebrev til flere nye pantebreve i1 forbindelse med udstykning af den faste ejendom.

Nar afgiftsfritagelsesgrundlaget overfores til flere nye pantebreve med pant i det udstykkede, er det en
betingelse for afgiftsnedsattelsen, at de nye pantebreve har pant i samtlige de udstykkede ejendomme i
mindst et ar efter tinglysning af pantebrevene.

Bemark

1-arsreglen anvendes ikke i1 de situationer, hvor der overfores afgiftsfritagelsesgrundlag fra ét pantebrev,
der giver pant i flere selvstendige ejendomme, til flere nye pantebreve, med pant i hver sin ejendom.

Eksempler
Eksempel 1 hvor 1-arsreglen ikke skal anvendes

A ejer tre selvstendige ejendomme: Ejendom 1, ejendom 2 og ejendom 3, som alle er pantsat ved ét
pantebrev med en hovedstol pa 3.000.000 kr. Pantebrevet er tinglyst 1. august 2007.

Ejendom 2 og ejendom 3 skal sxlges, og der optages nye ldn i ejendom 2 og 3 pa 1.000.000 kr. i
hver af de to ejendomme. Restgalden péd det "gamle" 1an pd oprindeligt 3.000.000 kr. er nu lige under
2.000.000 kr., og der kan derfor overfores afgiftsfritagelsesgrundlag pd mindst 1.000.000 kr. efter TAL
Sa, stk. 1, til de to nye pantebreve. I eksemplet overfores et afgiftsfritagelsesgrundlag pa 500.000 kr. til
hvert pantebrev, hvorefter der skal beregnes afgift af ligeledes 500.000 kr. for hvert pantebrev. Herefter
nedlyses det "gamle" 1an med 1.000.000 kr.

I dette eksempel er 1-arsreglen ikke aktuel, da de to nye pantebreve ikke har pant i fast ejendom, der er
udstykket fra den ejendom, hvori det "gamle" pantebrev har pant.

Eksempel 2 hvor 1-arsreglen anvendes

A ejer en ejendom, hvori der den 1. august 2007 er tinglyst et pantebrev pa 3.000.000 kr. Ejendommen
udstykkes nu i ejendom 1, ejendom 2 og ejendom 3. Med henblik pé videresalg af ejendom 2 og 3 optages
¢t nyt lan pa 1.000.000 i hver af de to ejendomme, og da restgelden pa det "gamle" 1&n pa 3.000.000
kr. er lige under 2.000.000 kr., vil A overfore afgiftsfritagelsesgrundlag fra dette pantebrev til de to nye
pantebreve med 500.000 kr. til hver efter TAL § 5a, stk. 1.

I dette eksempel overfores afgiftsfritagelsesgrundlag til nye pantebreve med pant i de udstykkede ejen-
domme, og 1-arsreglen er derfor aktuel.

Konsekvensen er, at de nye pantebreve skal have pant i samme ejendom som det "gamle" pantebrev pa
3.000.000 kr., og pantebrevene 1 ejendom 2 og 3 skal ved tinglysningen have pant i ejendom 1, ejendom 2
og ejendom 3.

Nar der er géet et ar efter anmeldelsen til tinglysning af det nye pantebrev i ejendom 2, kan ejendom 1 og
ejendom 3 relakseres - dvs. udga af panteretten i det nye pantebrev.

For sa vidt angar ejendom 3 skal pantebrevet heri ogsd have pant i ejendom 2 og ejendom 1, og forst et ar
efter anmeldelsen til tinglysning af dette pantebrev, kan disse to ejendomme relakseres fra pantebrevet.
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Det "gamle" pantebrev skal ogsa nedlyses med det overforte afgiftsfritagelsesgrundlag pa 1.000.000 kr.
senest et ar efter anmeldelsen at de nye pantebreve til tinglysning.

Bemark

I eksempel 2 bliver 1-arsreglen bl.a. aktuel, fordi der overfores afgiftsfritagelsesgrundlag til flere nye pan-
tebreve 1 de udstykkede ejendomme. Var der overfort afgiftsfritagelsesgrundlag fra det "gamle" pantebrev
til kun ét nyt pantebrev med pant i én eller flere af de udstykkede ejendomme, var 1-arsreglen ikke aktuel.

(...)
”E. B. 4.2.4.1 Afgiftsnedsattelse efter TAL § Sa, stk. 1 - "hovedstolsprincippet"
Indhold

Dette afsnit handler om, hvordan og under hvilke betingelser der kan overfores afgiftsfritagelsesgrundlag
efter TAL § 5 a, stk. 1, ved tinglysning af nyt pantebrev.

(...)
Hovedstolsprincippet

Hovedstolsprincippet i TAL § 5 a giver mulighed for at anvende den tinglyste hovedstol pa et pantebrev i

fast ejendom til sikkerhed for

— lan ydet af realkreditinstitutter

— lan ydet af pengeinstitutter pa realkreditlignende vilkér

— lén finansieret ved at udstede sarligt deekkede obligationer (SDO)

— ejerpantebreve som afgiftsfritagelsesgrundlag ved tinglysning af nyt realkredit - eller pengeinstitutpan-
tebrev pa realkreditlignende vilkér.

Dette betyder, at tinglysning af nyt pantebrev er afgiftsfri, hvis hovedstolen pa det nye pantebrev ikke
overstiger hovedstolen pa et andet tinglyst pantebrev - tinglyst 1. juli 2007 eller senere - og de ovrige
betingelser for overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlaget er opfyldt.

(...)
Sadan opstar afgiftsfritagelsesgrundlaget

Afgiftsgrundlaget - hovedstolen - pd det nye pantebrev nedsattes med hovedstolen fra et pantebrev i
samme ejendom. Det er en forudsatning for, at hovedstolen pa et "gammelt" pantebrev kan anvendes
til modregning i hovedstolen (afgiftsgrundlaget) pa det nye pantebrev, at hovedstolen pa det "gamle"
pantebrev kan aflyses/nedlyses. I modsat fald kan betingelsen i TAL § 5 a, stk. 2, nr. 4, om aflysning af
det tidligere pant ikke overholdes.

Der kan pd samme méde overfores afgiftsfritagelsesgrundlag (hovedstol) fra et afgiftspantebrev. Afgifts-
pantebrevets hovedstol svarer altid til afgiftsfritagelsesgrundlaget, hvorfor hele hovedstolen altid kan
overfores til modregning i hovedstolen pd nyt pantebrev - hvis nedvendigt. Se afsnit E. B. 4.2.4.3 om
afgiftspantebrev.

Et pantebrev kan maksimalt nedlyses til restgelden. Derfor vil der i praksis kunne overfores afgiftsfrita-
gelsesgrundlag (hovedstol) til modregning i hovedstol pd nyt pantebrev svarende til differencen mellem
restgeeld og hovedstol pa et eller flere "gamle" pantebreve.
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Eneste betingelse er saledes, at der er tinglyst et "gammelt" pantebrev med pant i samme ejendom, og at
dette pantebrev senest et dr efter anmeldelsen af det nye pantebrev kan nedlyses med et belagb, der svarer
til det overforte afgiftsfritagelsesgrundlag. Se eksempler nedenfor.

(...)
Eksempler
Eksempel 1

Der skal optages et nyt lan pa 800.000 kr. 1 en ejendom. Der er 1 forvejen den 1. september 2007 tinglyst
et pengeinstitutpantebrev pa realkreditlignende vilkdr pa 1.000.000 kr. Restgelden pa dette lan er nu
750.000 kr.

Ved tinglysning af det nye lan pa 800.000 kr. modregnes der 250.000 kr. i hovedstolen - afgiftsgrundlaget
- som overfores fra det "gamle" pengeinstitutldn, og der betales afgift af 550.000 kr., samt grundafgiften
pa 1.660 kr. Det er en betingelse, at hovedstolen pa det "gamle" pantebrev senest et ar efter anmeldelsen
af det nye pantebrev til tinglysning nedlyses til ny hovedstol pd 750.000 kr.

(...)
E. B. 4.2.4.2 Ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag
Indhold

Dette afsnit handler om muligheden for at bevare et afgiftsfritagelsesgrundlag til brug ved senere tinglys-
ninger af pantebreve.

Afsnittet indeholder:

— Regel

— Baggrund

— Ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag i det digitale tinglysningssystem.

Regel

Hvis hovedstolen pa det "gamle" pantebrev er hgjere end hovedstolen pd det nye pantebrev, som nu
onskes tinglyst, opstdr der et "ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag", som kan "gemmes" til senere brug
ved beregning af afgiften efter TAL § 5Sa, stk. 1, for tinglysning af et andet nyt pantebrev. Se TAL § Sa,
stk. 6.

Foruds@tningen er bl.a., at pantebrevene er tinglyst i samme ejendom den 1. juli 2007 eller senere.
Baggrund

Reglen 1 TAL § 5a, stk. 6, er udarbejdet for implementeringen af det digitale tinglysningssystem pr. 8.
september 2009. Reglen var séledes tiltenkt anvendt pa de papirbaserede pantebreve.

I praksis administreredes ordningen pa den méde, at hvis der ved tinglysningen af det nye pantebrev
tilbagestod noget ubrugt hovedstol (ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag) pa det gamle pantebrev, hvorfra
afgiftsfritagelsesgrundlaget er overfort, overfortes det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag til det nye
pantebrev ved at pdtegne det nye pantebrevs sidste side om, at der er overfort (parkeret) et ubenyttet
afgiftsfritagelsesgrundlag pa xxx kr. fra et tidligere pantebrev. Det gamle pantebrev kunne sadvanligvis
herefter aflyses 1 sin helhed.
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Ved en senere tinglysning af nyt pantebrev anvendtes det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag, som var
"parkeret" pa pantebrevets sidste side, herefter til modregning i hovedstolen (afgiftsfritagelsesgrundlaget)
pa det nye pant, mod tilsvarende nedskrivning af sterrelsen af det "parkerede", ubenyttede afgiftsfritagel-
sesgrundlag.

Ubenyttet afgiftsfritagelsesgrundlag i1 det digitale tinglysningssystem

Det digitale tinglysningssystem indeholder ikke tekniske faciliteter til at handtere den praksis, som blev
benyttet til at administrere det ubenyttede afgiftsfritagelsesgrundlag pa papirpantebrevene.

Det sakaldte afgiftspantebrev blev herefter indfert for at kunne administrere det ubenyttede afgiftsfritagel-
sesgrundlag i det digitale tinglysningssystem.

Med indferelse af afgiftspantebrevet blev det ogsa muligt at fastsld sterrelsen af et ubenyttet afgiftsfrita-
gelsesgrundlag vedrerende en bestemt fast ejendom ved et almindeligt opslag i1 den digitale tingbog.

E. B. 4.2.4.3 Afgiftspantebrev
Indhold

Dette afsnit handler om, hvad er afgiftspantebrev er, og hvordan det oprettes og anvendes.

(..)

Hvad er et afgiftspantebrev?

Et afgiftspantebrev

— er ikke et egentligt pantebrev og kan ikke omdannes til et sddant

— stdr tinglyst pd ejendommen kun med henblik péd overfersel af afgiftsfritagelsesgrundlag i forbindelse
med beregning af tinglysningsafgift

— er et "pantebrev" hvor hovedstolen altid svarer til afgiftsfritagelsesgrundlaget

— er et "pantebrev" hvor hovedstolen ikke kan forhgjes

— er péfort en s&rlig erklering om, at der er tale om et afgiftspantebrev, der udelukkende henstar tinglyst
af afgiftsmassige arsager.

(...)
Benyttelse af afgiftspantebrevet

Overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlag fra afgiftspantebrevet til nyt pantebrev sker efter den almindelige
hovedregel i TAL § 5a, stk. 1, hvorefter det overforte afgiftsfritagelsesgrundlag (hovedstol fra afgiftspan-
tebrevet) modregnes i hovedstolen (afgiftsgrundlaget) pa det nye pantebrev.

Eksempel vedrerende brug af hele hovedstolen pé afgiftspantebrevet

Afgiftspantebrev 1.000.000 kr.
Nyt realkreditpantebrev 1.000.000 kr.

Afgiftsfritagelsesgrundlaget svarer til hovedstolen pé afgiftspantebrevet, og hovedstolen anvendes nu som
afgiftsfritagelsesgrundlag pa det nye realkreditpantebrev efter hovedstolsprincippet i TAL § 5a, stk. 1.

I det nye pantebrevs afgiftskasse modregnes derfor 1.000.000 kr., og der skal samtidig afgives én af
folgende erklaeringer:

A) Ved overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlag (hovedstol) til ét nyt pantebrev:
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"Dette pantebrev er omfattet af tinglysningsafgiftslovens § Sa, stk. 1. Tinglysning af pantebrevet sker pa
vilkar om aflysning eller nedlysning af det angivne pantebrev".

B)  Ved overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlag (hovedstol) til flere nye pantebreve i1 forbindelse med
udstykning af ejendommen:

Er afgiftspantebrevet tinglyst pa en ejendom, der udstykkes 1 flere selvsteendige ejendomme, og overfores
der afgiftsfritagelsesgrundlag til flere nye pantebreve med pant i de udstykkede ejendomme, er det en
betingelse for afgiftsfriheden efter TAL § 5Sa, stk. 1, at de nye pantebreve 1 mindst et ar har pant i samtlige
ejendomme, der omfattes af udstykningen. Se TAL § 5a, stk. 4.

Der skal afgives erklering om, at betingelserne for afgiftsnedsettelse er opfyldt. Se TALbek § 14. Erklee-
ringen har felgende ordlyd:

"Dette pantebrev er omfattet af tinglysningsafgiftslovens § Sa, stk. 1. Tinglysning af pantebrevet sker pa
vilkar om aflysning eller nedlysning af det angivne pantebrev. Der er givet pant i mindst 1 ar i samme
ejendom".

"Det angivne pantebrev" som skal oplyses under A) og B) i ovenstdende eksempel, er afgiftspantebre-
vet. Der skal sdledes oplyses en identifikation af afgiftspantebrevet pd det eller de nyoprettede pantebre-
ve.

Afgiftspantebrevet aflyses herefter, da hele afgiftsfritagelsesgrundlaget (hovedstolen) er benyttet ved
afgiftsberegningen pé det eller de nye pantebreve. Aflysningen er afgiftsfri.

Eksempel vedrarende delvis brug af hovedstolen pé afgiftspantebrevet.

Afgiftspantebrev 1.000.000 kr.
Nyt realkreditpantebrev 750.000 kr.

I afgiftskassen pa det nye realkreditpantebrev modregnes 750.000 kr., og tinglysningen af dette pantebrev
er herefter afgiftsfri. Der skal i forbindelse med tinglysningen afgives erklering A) eller B) som 1
eksemplet ovenfor.

Afgiftspantebrevet skal herefter nedlyses til ny hovedstol pa 250.000 kr. Nedlysningen er afgiftsfri.
Bemark

Et afgiftspantebrev, der star pa en ejendom som udstykkes, overferes ikke automatisk til de udstykkede
ejendomme, som det kendes fra "rigtige" pantebreve. Dette skyldes, at et afgiftspantebrev ikke er et
pantebrev. ”
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