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Ejendomsavance - succession - yderligere vederlag

Sperger har kebt en landbrugsejendom af sin far. I den forbindelse er det aftalt, at sperger indtraeder
i farens skattemaessige stilling (succederer) for sd vidt angér bl.a. ejendomsavance. Samtidig er det aftalt,
at fortjenesten ved et eventuelt videresalg af en del af ejendommen, skal tilfalde faren som et yderligere
vederlag. — Spearger har efterfolgende videresolgt et areal til tredjemand, og i den betingede kebsaftale er
der fastsat bestemmelser om en lgbende betaling af kebesummen.

Skatteradet kunne ikke bekrefte, at den betingede keobsaftale i1 sagen er suspensiv. Det betyder, at
sporger beskattes pa det tidspunkt, hvor han anses for at have erhvervet endelig ret til de forudbetalinger
kontrakten indeholder. Skatterddet kunne heller ikke bekrafte, at et vederlag modtaget pa underskrift-
sdagen, ikke skal beskattes i indkomstaret 2019, da der erhverves endeligt ret til vederlaget i dette
indkomstér.

Endelig kunne Skatteradet bekrefte (dog med forbehold), at et yderligere vederlag, som faren
erhverver ret til, skal laeegges til hans afstaelsessum for den faste ejendom, nér sennen har succederet i
farens skattemassige stilling, og at det yderligere vederlag skal beskattes hos sennen.

Skatteradsmade 26. maj 2020 - SKM2020. 285. SR

Spergsmal

1. Kan Skatteradet bekrefte, at betinget kebsaftale af 12. juni 2019 er en suspensiv betinget aftale,
hvorfor beskatning forst indtraeder, nar betingelserne beskrevet i punkt 12 jf. ogsd punkt 7 i aftalen er
opfyldte?

2. Kan Skatterddet bekraefte, at vederlag stort 3.000.000 kr., der modtages pd underskriftsdagen 12.
juni 2019, ikke skal beskattes i indkomstiret 2019, men forst skal beskattes pé det tidspunkt, hvor
betingelserne jf. kabsaftale af 12. juni 2019, punkt 12 kan anses for opfyldte?

3. Kan Skatteradet bekreefte, at et yderligere vederlag, som den oprindelige ejer (far) erhverver ret til,
skal laegges til den oprindelige ejers afstdelsessum for den faste ejendom, nir erhververen (sennen)
succederer 1 overdragerens skattemassige stilling, og at det yderligere vederlag skal beskattes hos

sennen?
Svar
1. Nej
2. Negj

3. Ja, se dog indstilling og begrundelse.
Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger kabte ved aftale af 9. november 2018 en landbrugsejendom beliggende Y1 af sin far OE. Der er
tale om en landbrugsejendom med et jordtilliggende pa 37,51 ha. Den samlede overdragelsessum udger
10.660.000 kr. Under kobsaftalens § 5 fremgar folgende (uddrag):

"Keber indtreeder i1 selgers skattemaessige stilling (succederer) for sé vidt angar genvundne afskrivninger
pa driftsbygninger, fortjeneste pa betalingsrettigheder og ejendomsavance".

Handlens parter forventer, at ca. 23 ha ud af ejendommens ca. 37,51 ha i fremtiden vil kunne komme
1 byzone, og vil kunne udstykkes til byggegrunde i forbindelse med byudvikling for omradet. Overdragel-
sesprisen pa de 23 ha er i aftalen af 9. november 2018 aftalt til 170.000 kr. pr. ha. Handlens parter har
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herudover vedrerende pris aftalt, at den fortjeneste, der matte opstd ved, at den nuverende ejer [ Sperger]
videreselger arealet, ikke tilkommer [Sperger], men tilkommer den tidligere ejer [OE]."

Af keobsaftalens § 6 om kebesummens regulering fremgar folgende (uddrag):

"Kebesummen for ejendommen er fastsat til markedsvardien pa overdragelsestidspunktet uden hensynta-
gen til en senere udstykning. De anforte ca. 23 ha er overdraget til keber til en vardi 4 170.000 kr. pr. ha.

Dersom arealerne udstykkes til en nettoverdi (dvs. efter fradrag af samtlige omkostninger, herunder
udstykningsomkostninger, og skat), der er storre end de anferte kr. 170.000 pr. ha, skal kebesummen
reguleres kontant med den pagaldende afvigelse. "Denne afvigelse/mervaerdi er et vederlag i henhold til
ejendomsavancebeskatningslovens § 13.

Vederlaget skal betales af kaber, subsidiert hans arvinger, til selger senest samtidig med, at kebesummen
frigives efter endt udstykning til keber".

I juni mined 2019 indgar Sperger en betinget aftale om afstéelse af ca. 7 ha jordtilliggende til K. Efter
den betingede aftale afstar Sperger de ca. 7 ha jordtilliggende for 32,5 mio. kr.

Den betingede kebsaftale, der er indgéet mellem Sperger og K, indeholder folgende bestemmelser, der
regulerer kabesummens berigtigelse og aftalens betingelser:

"05.01 Kebesummen

05.01.01. Kontantkebesummen ("Kebesummen") er aftalt til DKK 32.500.000,00 ekskl. moms (...), der
berigtiges som angivet 1 Kebsaftalens pkt. 05.02. Kebesummen er tillagt moms i overensstemmelse med
de pa Underskriftsdagen galdende regler og udger sédledes DKK 40.462.000,00 inkl. moms (...)

05.02. Berigtigelse af Kabesummen
Kebesummen berigtiges som folger:

05.02.01. Pa Underskriftsdagen overforer Kaberen (...) DKK 3.750.000,00 inkl. moms, til Selgeren
pa en af Salgeren anvist konto. Den pa Underskriftsdagen overforte del af Kebesummen frigives til
Salgeren.

05.02.02. Den 1. august 2020 overforer Keberen yderligere (...) DKK 1.875.000,00 inkl. moms, til
Salgeren pd en af Selgeren anvist konto. Den pr. 1. august 2020 overforte del af Kebesummen frigives til
Selgeren.

05.02.03 Den 1. august 2021 overforer Keberen yderligere (...) DKK 1.875.000,00 inkl. moms, til
Saelgeren pd en af Selgeren anvist konto. Den pr. 1. august 2021 overforte del af Kebesummen frigives til
Salgeren.

05.02.04 Den 1. august 2022 overforer Koberen yderligere (...) DKK 1.875.000,00 inkl. moms, til
Salgeren pd en af Selgeren anvist konto. Den pr. 1. august 2022 overforte del af Kebesummen frigives til
Selgeren.

05.02.05. Den 1. august 2023 overforer Keberen yderligere (...) DKK 1.875.000,00 inkl. moms, til
Salgeren pa en af Selgeren anvist konto. Den pr. 1. august 2023 overforte del af Kebesummen frigives til
Salgeren.

05.02.06. Senest pd Overtagelsen deponerer Kebesummen pa en af Szlgeren anvist deponeringskonti
("Deponeringskontoen") den resterende del af Kebesummen, DKK 23.500.000,00 ekskl. moms, dvs.
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DKK 29.375.000,00. Frigivelse til Saelgerne sker, nar adkomst til Keberen er lyst endeligt og uden
retsanmerkninger og frister, idet dog den del af Kebesummen, der udger moms og skat, tillades frigivet
til afregning heraf med SKAT.

(...)
07.00. Overtagelsesdag og risiko

07.01. Keberen overtager Ejendommen nér, samtlige de i pkt. 12.00 anferte betingelser er opfyldt. Sa
snart betingelserne 1 pkt. 12.00 er opfyldt eller frafaldet, fastsatter Parterne i1 faellesskab en overtagelses-
dag ("Overtagelsesdagen"), der ikke ligger senere end 30 dage efter opfyldelsen af den sidste betingelse.

07.02. Fra Overtagelsesdagen henligger Ejendommen for Keberens regning og risiko i enhver henseende.

07.03. I perioden mellem Underskriftdagen og Overtagelsesdagen er Keberen for egen regning berettiget
til at forhandle med kommunen og andre offentlige myndigheder om vedtagelse af en ny lokalplan for
Ejendommen. Salgeren skal i enhver henseende medvirke hertil ved underskrivelse af de nedvendige
dokumenter (...)

12.00 Betingelser
12.01. Kabsaftalen er fra Kaberens side betinget af folgende:

12.01.01. Salgeren har forud for Overtagelsesdagen opfyldt alle forpligtelser og ligeledes p&d Overtagel-
sesdagen opfylder samtlige forpligtelser, som anfert 1 Kebsaftalen.

12.01.02. Der stilles ikke som del af ny lokalplan pd Ejendommen krav om indgéelse af udbygningsafta-
ler med Skanderborg Kommune.

12.01.03 Keber ikke efter gennemforelse af sedvanlig forundersogelse 1 medfer af museumsloven pa-
leegges vasentlige omkostninger til yderligere arkeologiske undersegelser og arbejder 1 medfer af muse-
umsloven. Selger er indforstdet med, at Keberen gennemforer de seedvanlige museumsundersogelser til
konstatering heraf inden Overtagelsesdagen.

12.02. Keberens betingelser anfort i pkt. 12.01.01 - 12.01.03 skal vere opfyldt eller frafaldet af Keberen
inden den 31.05.2024, idet Kobsaftalen i modsat fald bortfalder i dens helhed, uden at nogen af Parterne
har krav mod hinanden i den anledning, og uden at Keberen har krav pa tilbagebetaling af de i henhold til
pkt. 05.02.01 - 05.02.03 foretagne forudbetalinger.

12.03. Kgbsaftalen er fra Saelgerens side alene betinget af folgende:
12.03.01. Kebesummens betaling, som angivet i pkt. 04.00; "
Spergers opfattelse og begrundelse

Sperger mener, at der kan svares bekreftende pa alle tre sporgsmal.

Ad spergsmal 1-2

Da der hersker reel usikkerhed om, hvorvidt aftalen bliver gennemfort eller ej er det skatteyders klare
opfattelse, at beskatningen forst indtreder, nar betingelserne er opfyldt.

Om beskatningstidspunkt, Den juridiske vejledning: D;jV 2019-1-C. C. 2.5.3.4.
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Sperger har indgéet en aftale om afstaelse af en del af sin ejendom. Aftalen er sammensat sédledes, at
afstéelse af ejendommen er betinget af blandt andet lokalplans vedtagelse.

Betingelserne i aftalens pkt. 12.01 01 og 12.01.02 er suspensive betingelser.

Vi er af den opfattelse, at de suspensive betingelser har betydning for beskatningstidspunktet for hele
afstéelsesaftalen og dermed for samtlige betalinger. Efter vores opfattelse er der tale om ét salg af en fast
ejendom og dette udleser én samlet afstielsesbeskatning, og da aftalen er suspensiv, vil afstaelsesbeskat-
ning skulle ske 1 det ar, hvor det viser sig, om de suspensive betingelser er opfyldte eller ikke.

Efter vores opfattelse er det afgerende, hvornar afstelsen af den faste ejendom sker, herunder om
ejendomsoverdragelsen bliver en realitet eller ej. Derved vil stillingtagen i denne sag til spergsmélet om
beskatningstidspunkt harmonere med praksis for beskatningstidspunkt for preemie udbetalt for indrem-
melse af en keberet til fast ejendom.

Den "omvendte situation" - forpligtigelse til at atholde udgift knyttet til salg af fast ejendom i et ar efter
salgséret

Til stette for, at beskatningstidspunktet for vederlaget pd 3.000.000 kr. ikke er i 2019 men forst pa
tidspunktet, hvor betingelserne i aftalens pkt. 12.01 01 og 12.01.02 ma anses for opfyldte (endeligt
afklarede), kan henvises til praksis for, hvorledes omkostninger, der knytter sig til en afstielsesaftale om
fast ejendom men atholdt (lang tid) efter afstaelsen, behandles skattemessigt.

Omkostninger, der knytter sig til en afstaelsesaftale om fast ejendom, men atholdes maske flere ar efter
afstéelsen, fratreekkes ogsé i ejendomsavanceberegningen i salgséret.

F.eks. kan en lodsejer, der ikke er neringsdrivende med keb og salg af fast ejendom, salge 10 byggegrun-
de og jf. salgsaftalerne vaere forpligtet til at atholde udgifter til infrastruktur. Udgiften til infrastruktur
(vejnet mm) bliver afholdt méske 1-3 ar efter salgsaret. Selvom selger forst atholdes f.eks. i ér tre,
sa knytter udgiften sig til byggegrundsalget i &r nul, og derfor skal udgiften skattemassigt behandles
saledes, at skatteyder skal have genoptaget skatteansattelsen for salgsiret. Udgiften er saledes ikke
fradragsberettiget i &r 3 men 1 ar 0.

Det centrale for beskatningstidspunkt vedrerende afstielse af fast ejendom er saledes ikke, hvornér en
erhverver far ret til et vederlag eller er forpligtiget til at atholde en udgift som en del af afstielsesafta-
len. Nér der er tale om én afstaelse af en fast ejendom, skal der foretages én ejendomsavanceberegning i
afstaelsesdret, hvor der tages hojde for de samlede forhold afledt af afstéelsen.

Sammenhang - yderligere vederlag

Af EBL § 13 fremgar, at

"Afstar en ejer af fast ejendom denne pa sadanne vilkar, at der ved senere afstaelser tilfalder ejeren et
yderligere vederlag for ejendommen, skal der, nar dette vederlag erhverves, foretages en ny opgerelse af
fortjenesten for det indkomstar, 1 hvilket den forstnevnte afstaelse fandt sted."

Skatten af yderligere vederlag ved salg af fast ejendom opgeres pad samme méde, som hvis vederlaget var
modtaget 1 salgsaret. Dog fremgar det nu af positiv hjemmel 1 EBL § 13, at beregningen foretages ud fra
forholdene 1 det oprindelige salgssar, men beskatningstidspunktet er det ar, hvor det yderligere vederlag
modtages.

Det var geldende lov til og med 2010, at ogsd beskatning af en yderligere vederlag skulle ske i det
oprindelige salgssér, hvilket medforte, at skatteopgerelsen for salgsaret skulle genoptages. I praksis var
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det imidlertid accepteret, at beregningen af fortjenesten skulle ske ud fra reglerne 1 det oprindelige
salgssar, men beskatningen af et yderligere vederlag kunne beskattes i det ér, hvor det yderligere vederlag
modtages. Lov 2010-12-21 nr. 1560 om @&ndring af ligningsloven og forskellige andre love

Der er saledes som udgangspunkt tale om én afstdelse og én opgerelse af ejendomsavance i det éar,
hvor ejendommen er endelig afstidet. Som en sarlig regel og undtagelsesregel har lovgiver dog for
efterfolgende konstaterede afstaelsessummer og fortjenester bestemt, at beskatningstidspunktet er éret,
hvori retten til det yderligere vederlag erhverves.

Néar der er tale om en driftsindteegt, vil den endelige retserhvervelse skulle legges til grund. Men i
nerverende sag er der ikke tale om en driftsindteegt men salg af en fast ejendom. Salget sker ikke
successivt, men af én gang, og der skal derfor laves én ejendomsavanceopgerelse og ikke flere.

Sammenh&eng med reglerne for kebe og salgsretter

Det er vores opfattelse, at praksis for beskatning af kabs- og salgsretter understetter vores fortolkning af
beskatningstidspunkt.

Aftalen mellem Sperger og K benzvnt en "betinget kabsaftale" kan forstds sdledes, at aftalen indeholder
dels aftale for en keberet med betaling for denne, dels aftale om betingelser for kebet af den faste
ejendom mod betaling. K betaler for keberetten og denne del af betalingen erhverver Sperger endelig ret
til uanset om keberetten udnyttes eller ikke. Det er vores opfattelse, at det méd vare indholdet i aftalen, der
skal leegges til grund ved bedemmelse af den skattemassige behandling. Det forhold, at K og Sperger har
lavet en samlet aftale for keberet og keb benavnt betinget kabsaftale kan ikke @ndre herpa.

Definition af kobe- og salgsretter

En aftale om en keberet til en fast ejendom er en aftale om, at erhververen (indehaveren) af keberetten har
en ret, men ikke en pligt til inden for en given periode at kebe en fast ejendom til en pa forhind fastsat
pris eller en senere aftalt pris.

Folgende fremgar af DjV 2019-2: C. H. 2.1.6.2 Kobe- og salgsretter med videre til fast ejendom:

"Kagbe- og salgsretter og afstielse af fast ejendom

Indgéelse af kobe- eller salgsretsaftaler om fast ejendom medferer ikke, at der pé tidspunktet for indgael-
se af sddanne aftaler er indgéet en aftale om afstielse eller erhvervelse af den faste ejendom.

En keberet til en fast ejendom anses for en middelbar rettighed over den faste ejendom.

Afstéelse af den faste ejendom har forst fundet sted, ndr der er indgdet en endelig og bindende aftale om
overdragelsen.

Néar kobe- eller salgsretten udnyttes, og der indgés en endelig og ubetinget aftale om overdragelse
af den faste ejendom, opgeres den skattepligtige fortjeneste ved afstielsen af ejendommen efter de
almindelige regler i ejendomsavancebeskatningsloven. Der tages derfor udgangspunkt i den aftalte over-
dragelsessum, der fremgar af aftalen om kebe- eller salgsret. Det gelder, uanset om ejendommen er steget
vasentligt 1 vaerdi pd udnyttelsestidspunktet for keberetten i forhold til verdien pé aftaletidspunktet. Se
skd. 1979.49.103 VLR og skd. 1979.50.207 OLR.

Den skattemaessige behandling af kebe- og salgsretter til fast ejendom

Beskatning af keberetter til fast ejendom
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En keberet til en fast ejendom anses skattemassigt for en finansiel kontrakt.
De generelle regler for beskatning af finansielle kontrakter findes i kursgevinstloven.

Det fremgér imidlertid af KGL § 30, stk. 1, at aftaler om fast ejendom ikke beskattes efter reglerne for
finansielle kontrakter, men at sddanne aftaler beskattes sammen med den faste ejendom. Se KGL § 30,
stk. 1, nr. 1.

Som en undtagelse hertil gelder, at aftaler om fast ejendom, der indgas mellem visse familiemedlemmer
den 5. december 2007 eller senere, under sarlige betingelser beskattes som en finansiel kontakt. Se KGL
§ 29.

Se afsnit (C. B. 1.7.3 Opgeorelse af gevinst og tab pa fordringer for selskaber) om kontrakter, der ikke
beskattes efter reglerne for finansielle kontrakter.

Nar gevinst og tab pé aftaler om overdragelse af fast ejendom ikke beskattes efter reglerne i kursgevins-
tloven, sker beskatningen efter skattelovgivningens almindelige regler i SL §§ 4-6 sammenholdt med
reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven.

Vederlag for udstedelse af en kaberet til fast ejendom beskattes derfor efter samme regler, som galder for
beskatningen ved afstielse af den underliggende ejendom.

Vederlag for en kaberet

Indremmelse af en keberet til fast ejendom anses efter praksis for en afstéelse af en begraenset middelbar
rettighed over den faste ejendom.

Ved indgéelse af en keberetsaftale overdrager udstederen af keberetten vasentlige befojelser til indeha-
veren af keberetten, da udstederen (ejeren) udelukkende kan sazlge ejendommen til tredjemand, hvis
tredjemand accepterer keberettens indhold. Afhengigt af aftalens indhold afskaerer udstederen sig ogsa
fra muligheden for at f4 andel i eventuelt stigende ejendomspriser, og endelig ma udstederen acceptere
usikkerheden, om keberetten overhovedet vil blive udnyttet.

Da en keberetsaftale medferer indskraenkninger for udstederen (ejeren) i rddigheden over den faste ejen-
dom, er det ofte, at udstederen (ejeren) betinger udstedelsen af keberetten af, at den keberetsberettigede
betaler et vederlag (optionspraemie) for selve keberetten.

Vederlaget (optionspreemien) kan vaere aftalt som et fast beleb, der betales til udstederen pa tidspunktet
for aftalens indgéelse. Vederlaget kan fx ogsd betales 1 rater athangig af, hvornér keberetten udnyttes. Det
kan ogsa forekomme, at vederlagets minimumsvaerdi er fastsat pd aftaletidspunktet, men at det herefter
reguleres fx 1 takt med stigningen i nettoprisindekset.

Hvis keberetten udnyttes, skal det samlede vederlag (optionspraemien) efter praksis indgd som en del af
udstederens afstaelsessum, nér fortjenesten ved afstaelsen af ejendommen skal opgeres pé tidspunktet for
udnyttelse af keberetten. Kaoberens anskaffelsessum reguleres tilsvarende. Udnyttes keoberetten ikke, skal
der pd det tidspunkt, hvor keberetten udleber eller pd det tidspunkt, hvor keberetten opsiges af modparten
(indehaveren), efter praksis foretages en opgerelse af udstederens fortjeneste ud fra samme princip, som
hvis der var tale om en delafstaelse af ejendommen.

Er der eksempelvis modtaget en samlet optionspraemie pa V kr. (7 maneder a V-1 kr. og 5 maneder a
V-2 kr.), og antages det, at den samlede kebesum i henhold til keberetsaftalen udger T kr., vil optionspree-
mien udgere x pct. (V/T x 100 pct.). Det medfoerer, at denne procentandel af den samlede anskaffelsessum
for det omhandlede areal skal anvendes ved opgerelsen af fortjenesten ved delafstaelsen. Néar ejendom-
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men senere skal selges, vil den skattemassige anskaffelsespris for arealet som folge af delafstaelsen
skulle reduceres med samme procent - i dette tilfelde x pct. Se SKM2008. 933. SR.

Et andet eksempel péd beskatning af vederlaget ved udstedelse af en keberet, er en sag, hvor en fast
ejendom kunne afstds til en fastsat minimumspris, men med mulighed for en justering af prisen efter
udviklingen i nettoprisindekset. Udstederen af keberetten modtog en optionspremie pa 1,43 pct. af
den aftalte minimumskebesum fra den potentielle keber. Optionspremien skulle dog indekseres med
udviklingen 1 nettoprisindekset. Skatterddet bekraftede, at optionspremien ikke var skattepligtigt ved
modtagelsen, Det skulle i stedet indgd som en del af overdragelsessummen, hvis keberetten blev udnyt-
tet. Blev keberetten ikke udnyttet, var der tale om en delafstéelse, hvor 1,43 pct. af ejendommen skulle
betragtes som afstdet. Ved en senere afstaelse af ejendommen ville anskaffelsessummen blive reduceret
med samme procentdel. Se SKM2008. 920. SR.

Keaberet udnyvttes ikke

Hvis den keberetsberettigede har betalt vederlag (optionspraemie) for en keberet uden selv at udnytte
retten, vil den keberetsberettigede fa et tab, svarende til det beleb, der er betalt i vederlag (optionspraemie)
for keberetten.

Efter praksis gaelder reglerne i1 ejendomsavancebeskatningsloven ogsd 1 forbindelse med keberetter til
fast ejendom, selv om indehaveren af keberetten ikke har en middelbar (direkte) ejendomsret til den
underliggende faste ejendom. Det folger af SKM2008. 920. SR og SKM2008. 933. SR.

Det tab, som den manglende udnyttelse af keberetten medferer for den potentielle keber, er derfor
omfattet af reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven og vil kunne fremferes og modregnes 1 andre
skattepligtige fortjenester pa fast ejendom efter EBL § 6, stk. 4 0og 5."

Ad spergsmal 3 Beskatning af yderligere vederlag til hidtidige ejer

Nér en ejendom salges pa sddanne vilkar, at keberen skal betale den tidligere ejer et yderligere belgb for
ejendommen, hvis keberen senere helt eller delvist videreselger ejendommen, gelder der serlige regler,
jf. ejendomsavancebeskatningslovens (EBL) § 13.

EBL § 13 har folgende ordlyd:

" Afstar en ejer af fast ejendom denne pa sddanne vilkér, at der ved senere afstielser tilfalder ejeren et
yderligere vederlag for ejendommen, skal der, nar dette vederlag erhverves, foretages en ny opgerelse af
fortjenesten for det indkomstér, i hvilket den forstnavnte afstielse fandt sted. Safremt der som folge af
den nye opgerelse opgjort efter de gaeldende regler pa afstaelsestidspunktet konstateres en skattepligtig
fortjeneste, medregnes denne ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst i det ar, hvori retten til det
yderligere vederlag erhverves."

Det folger af EBL § 13, at en tidligere ejer skal opgere sin fortjeneste ved afstdelsen af ejendommen pa
ny, sd et yderligere modtaget belgb indgdr som en forhgjelse af salgssummen. Opgerelsen foretages for
det indkomstar, det oprindelige salg fandt sted, det vil i nervaerende sag sige 1 2018. Fortjenesten skal
beregnes, som om det samlede salgsbelob var opnéet allerede 1 det indkomstar, hvor ejendommen blev
solgt, det vil sige 1 2018.

Hvis der ved om-beregningen, som folge af det yderligere vederlag, som opgeres efter de gaeldende regler
pa afstdelsestidspunktet, konstateres en fortjeneste, medregnes den ved opgerelsen af den tidligere ejers,
det vil sige OE’s skattepligtige indkomst i1 det ar, hvor retten til det yderligere vederlag erhverves. Nér
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Sperger indgér en aftale om salg af et areal pad 6,9860 ha 1 2019 skal OE séledes i indkomstaret 2019
beskattes af merprovenuet vedrorende arealet.

EBL § 13 omhandler beskatning af den tidligere ejer (OE) men omtaler ikke beskatnings-situationen for
erhververen (Sperger).

Hvorledes skal Sperger beskattes vedrerende salgsprisen ved afstéelse til K?

Nar der ydes et yderligere vederlag til den oprindelige ejer, fremgar det af Den juridiske Vejledning
C. H. 2.1.8.3. at et yderligere vederlag til den oprindelige ejer kan fratraeekkes erhververs (Spergers)
afstéelsessum:

"Yderligere vederlag—Hvor en ejendom afstds pa sddanne vilkar, at erhververen skal yde den tidligere
ejer et yderligere vederlag for ejendommen ved erhververens senere afstdelse af ejendommen (fx en
andel af den fortjeneste, der opnds ved en senere afstielse), kan dette belob fratrekkes 1 den oprindelige
erhververs afstdelsessum."

Herefter ses folgende eksempel:

"Betaling af yderligere vederlag til tidligere salger—En skatteyder erhvervede en landbrugsejendom
fra sin mor. Skatteyderen betalte et yderligere vederlag til moderen for at opnd samtykke til frasalg
af et jordstykke fra ejendommen. Vederlaget blev anset for et yderligere vederlag for erhvervelsen af
landbrugsejendommen og kunne derfor fratreekkes ved opgerelsen af den skattepligtige fortjeneste ved
afstéelsen af jordstykket.

Se LSRM1978, 37 LSR."

Det er vores opfattelse, at afgerelsen fra 1978 ikke er helt korrekt fortolket og medtaget 1 DjV. Det er
saledes vores opfattelse, at der ikke vil vere tale om et beleb, som skal fratraekkes 1 en afstaelsessum, men
et belob, som skal tillegges erhververens anskaffelsessum. Sperger vil sledes - alt andet lige have givet
mere for ejendommen, da denne blev kebt af faderen. Sperger vil ikke have fet mindre for ejendommen
ved videresalget til 3. mand (her K).

I den konkrete sag skal hele merprovenuet efter aftale mellem parterne tilga den tidligere ejer OE. Derfor
har Sperger ikke et provenu og derfor ikke en ejendomsavance ved videresalget til K.

Formélet med aftalen er, at Sperger gkonomisk set stilles, som havde Sperger ikke erhvervet og videre-
solgt arealet, der tilgdr 3. mand. Sperger skal sadledes hverken have en ekonomisk nettogevinst eller
nettotab pa de videresolgte arealer.

Nar der succederes

Det er 1 overdragelsesaftalen fra 2018 aftalt, at Sperger succederer i alle avancer opstéet 1 forbindelse med
salget.

Det er efter vores opfattelse ikke en klar praksis for, hvordan EBL § 13 og succession spiller sammen.

Der kan stilles det spergsmél, om Sperger alene succederer 1 avancer vedr. den oprindelige overdragel-
sessum 1 2018 eller om Sperger ogsd succederer 1 avancer, der vedrerende videresalgssummer, der
rets-erhverves 1 2019 og/eller senere?

Efter EBL § 13 genoptages en sa&lgers oprindelige avanceberegning (2018). Dette taler for, at successio-
nen ogsd gaelder for yderligere opndede salgssummer, da der jo netop er succederet i 2018-avancen.
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Nér ses pé beskatningstidspunktet, tages yderligere avancer (forst) med ind 1 indkomsten 1 rets-erhvervel-
seséret (her tidligst 2019) - denne regel blev indfert med virkning fra og med 1/1 2011. Ifelge den hidtidi-
ge formulering af ejendomsavancebeskatningslovens § 13 skete beskatning af en yderligere fortjeneste 1
det oprindelige salgsar, hvilket medforte, at skatteopgerelsen for salgséret skulle genoptages. I praksis var
det imidlertid accepteret, at beskatningen af et yderligere vederlag kunne beskattes i det ar, hvor det yder-
ligere vederlag blev modtaget. Andringen af reglen synes at vare af praktiske grunde. Avanceopgerelsen
skal fortsat foretages samlet for den oprindelige salgssum og efterfolgende erhvervede belgb. Dette taler
efter vores opfattelse umiddelbart for, at der er tale om én beslutning ift. succession og at keber ogsd
succederer 1 avancer opstdet ved efterfolgende videresalg.

Det er derfor vores opfattelse, at hvis Sperger succederer i forbindelse med kebet i 2018, galder det ogsa
for yderligere afstielsesvederlag som efterfolgende retserhverves pd baggrund af overdragelsesaftalen fra
2018. Der er saledes for selger (OE) tale om et juridisk salg. Beskatning af merprovenu handteres ved, at
den tidligere avanceopgerelse korrigeres ved at merprovenuet indsettes. Det er derfor vores vurdering, at
kaber ogsa succederer i den meravance, som OE efterfolgende grundet merprovenu skal have beregnet.

§ 13 handler om, hvordan s&lger skal beskattes - men der fremgér ikke af bestemmelsen noget om kebers
skattemessig stilling. Hvorledes pédvirkes keber (Sperger) vedrerende salgsprisen ved salget til K og
videreleveringen til den oprindelige ejer (OE)? Der er altsé ikke sarregler for kaber.

Civilretlig er der tale om (forelgbigt) to ejendomsoverdragelser: 1. ejendomshandel i 2018 mellem OE og
Sperger og 2. Spergers efterfolgende delsalg til K.

Ved de efterfolgende delsalg af jord, hvor Sperger selger til 3. mand (f.eks. K) vil Sperger skulle opgere
ejendomsavance ud fra den aftalte salgssum:

Hvorledes opgeres anskaffelsessummen?

Sperger har succederet i OE’s oprindelige anskaffelsessum. Hvis det som ovenfor beskrevet legges til
grund, at Sperger ogsa succederer 1 yderligere avance, skal Sperger opgere delsalget til K ud fra faktiske
salgssum til K og ud fra OE’s oprindelige anskaffelsessum. Hvis Sperger har atholdt forbedringsomkost-
ninger tillegges disse anskaffelsessummen og salgs-omkostninger fratreekkes avancen.

Sperger vil derved fa en betydelig ejendomsavance ved delfrasalget af jordtilliggende til K.

Beskatning af vederlag for en keberet

—Nar der gives en keberet til en fast ejendom, skal preemie som modtages for at afgive keberetten forst
beskattes pd det tidspunkt, hvor keberetten udnyttes. Hvis koberetten ikke udnyttes, vil option-premien
skulle beskattes som om en del af ejendommen er afstaet.

Af Den juridiske vejledning afsnit DjV 2019-1 C. H. 2.1.6.2. fremgér folgende:

Hvis keberetten udnyttes, skal det samlede vederlag (optionspraemien) efter praksis indgd som en del af
udstederens afstdelsessum, nar fortjenesten ved afstaelsen af ejendommen skal opgeres pa tidspunktet for
udnyttelse af kaberetten. Keberens anskaffelsessum reguleres tilsvarende. Udnyttes kaberetten ikke, skal
der pa det tidspunkt, hvor keberetten udleber eller pa det tidspunkt, hvor keberetten opsiges af modparten
(indehaveren), efter praksis foretages en opgerelse af udstederens fortjeneste ud fra samme princip, som
hvis der var tale om en delafstaelse af ejendommen.

Er der eksempelvis modtaget en samlet optionspremie pa V kr. (7 maneder a V-1 kr. og 5 maneder a
V-2 kr.), og antages det, at den samlede kebesum 1 henhold til keberetsaftalen udger T kr., vil optionsprae-
mien udgere x pct. (V/T x 100 pct.). Det medforer, at denne procentandel af den samlede anskaftelsessum
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for det omhandlede areal skal anvendes ved opgerelsen af fortjenesten ved delafstdelsen. Nar ejendom-
men senere skal selges, vil den skattemassige anskaffelsespris for arealet som folge af delafstaelsen
skulle reduceres med samme procent - i dette tilfelde x pct. Se SKM2008. 933. SR."

Et andet eksempel pé beskatning af vederlaget ved udstedelse af en keberet, er en sag, hvor en fast
ejendom kunne afstds til en fastsat minimumspris, men med mulighed for en justering af prisen efter
udviklingen i nettoprisindekset. Udstederen af keberetten modtog en optionspremie pa 1,43 pct. af
den aftalte minimumskebesum fra den potentielle keber. Optionspremien skulle dog indekseres med
udviklingen 1 nettoprisindekset. Skatterddet bekraftede, at optionspremien ikke var skattepligtigt ved
modtagelsen, Det skulle i stedet indgd som en del af overdragelsessummen, hvis keberetten blev udnyt-
tet. Blev keberetten ikke udnyttet, var der tale om en delafstéelse, hvor 1,43 pct. af ejendommen skulle
betragtes som afstdet. Ved en senere afstaelse af ejendommen ville anskaffelsessummen blive reduceret
med samme procentdel. Se SKM2008. 920. SR."

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at betinget kebsaftale af 12. juni 2019 er en suspensiv betinget aftale, hvorfor
beskatning forst indtraeder, ndr betingelserne beskrevet i punkt 12 jf. ogsa punkt 7 1 aftalen er opfyldte.

Begrundelse

Spergsmalet drejer sig om, hvorvidt den aftale, der er indgdet mellem sporger og K A/S indeholder
suspensive betingelser, sa beskatningen forst indtreeder i det indkomstar, hvor betingelserne er opfyldte.

Det folger af det almindelige retserhvervelsesprincip, at en indtegt skal regnes med ved indkomstopgerel-
sen pa det tidspunkt, hvor der er erhvervet endeligt ret til den.

Aftaler om retserhvervelser kan vare gjort betingede. Hvis en aftale er gjort betinget, athenger beskat-
ningstidspunktet af betingelsernes indhold og betydning i det konkrete retsforhold.

Folgende fremgér af afsnit C. H. 2.1.7.2 "Betingede aftaler om overdragelse af fast ejendom" i Den
Juridiske Vejledning, udgave 2019-2 (uddrag):

"Nér ejendommen overdrages ved salg, er udgangspunktet, at afstdelsen skattemaessigt er sket pa det
tidspunkt, hvor keber og s@lger indgar en endelig og bindende aftale om ejendommens overdragelse. I de
fleste tilfaelde bliver der oprettet en kabsaftale, ndr aftalen indgés, som underskrives af parterne. Datoen
for denne aftale vil 1 reglen vare afgerende for tidspunktet for handlens indgéelse.

Kober eller s@lger kan have knyttet sarlige betingelser til aftalen om overdragelse. Sddanne betingelser
kan have betydning for, hvorndr handlen rent skattemassigt skal anses for indgaet.

Det beror pa en konkret vurdering af samtlige foreliggende omstendigheder i det enkelte retsforhold,
hvornar en aftale om overdragelse af fast ejendom skattemaessigt anses for at have fundet sted.

(...)
Resolutive betingelser - udskyder ikke aftaletidspunktet

Hvis kebers eller s@lgers betingelse for handlen narmest har karakter af en formsag, fx tinglysning af et
skade i forbindelse med en ejendomshandel, og der i realiteten ikke er tvivl om, at betingelsen vil blive
opfyldt, sker beskatningen allerede pé aftaletidspunktet. Det skyldes, at det normalt vil bero pa parterne
selv, om en sddan betingelse bliver opfyldt.
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(..)

De betingelser, der knyttes til aftaler om overdragelse af fast ejendom, vil som regel vare resolutive. Det
medforer, at beskatningstidspunktet ikke udskydes, men at det falder sammen med tidspunktet for kebers
og selgers indgéelse af aftalen.

(-..)
Suspensive betingelser - udskyder aftaletidspunktet

Hvis der imidlertid er knyttet betingelser til aftalen om overdragelse af ejendommen, og betingelserne
er udformet sddan, at der er reel usikkerhed om, hvorvidt aftalen bliver gennemfort, og disse betingelser
ikke beror pa parterne selv eller er af formel karakter, s& udskydes beskatningstidspunktet, indtil betingel-
serne er opfyldt.

Som det fremgéar af ovenstdende, skal det vurderes, om de i aftalen indeholdte betingelser skal anses for
resolutive eller suspensive betingelser, eftersom resolutive og suspensive betingelser er forbundet med
forskellige skatteretlige retsvirkninger.

En aftale om overdragelse af fast ejendom, der alene indeholder resolutive betingelser, vil skattemassigt
blive anset for indgéet pa aftaletidspunktet.

Derimod vil en aftale om overdragelse af fast ejendom, der indeholder suspensive betingelser, skattemaes-
sigt blive anset for indgaet pa det tidspunkt, hvor de suspensive betingelser er opfyldte.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der skal foretages en opdeling af den samlede kebesum ved vur-
deringen af, hvorndr sperger erhverver endelig ret hertil, eftersom kebesummen bliver betalt af keber
successivt. Sperger erhverver derfor - efter Skattestyrelsens opfattelse - endelig ret til kebesummen
lobende, jf. straks nedenfor.

Som det fremgar af pkt. 05.02 - 05.02.06 i den betingede kebsaftale, bliver kebesummen for ejendommen
successivt betalt, si keber i1 forste omgang pa underskriftsdagen (12. juni 2019) betaler sperger 3.750.000
kr. —Efterfolgende betaler keber 1.875.000 kr. til sperger henholdsvis den 1. august 2020, 2021, 2022
og 2023. Pa overtagelsesdagen skal keber betale den resterende del af kebesummen (29.375.000 kr.) til
sporger.

Det fremgér af pkt. 12.02 1 den betingede keobsaftale, at keberens betingelser anfert 1 pkt. 12.01.01 -
12.01.03 skal vare opfyldt eller frafaldet af keberen inden den 31.05.2024, idet kebsaftalen 1 modsat fald
bortfalder 1 dens helhed, uden at nogen af parterne har krav mod hinanden i den anledning, og uden at
keberen har krav pa tilbagebetaling af de 1 henhold til pkt. 05.02.01 - 05.02.03 foretagne forudbetalinger.

De forudbetalinger, som sperger modtager i henhold til pkt. 05.02.01 (3.750.000 kr. pa underskriftstid-
spunktet), pkt. 05.02.02 (1.875.000 kr. den 1. august 2020) og pkt. 05.02.03 (1.875.000 kr. den 1. august
2021) i1 den betingede kebsaftale, skal sdledes ikke tilbagebetales af sporger i tilfelde af, at aftalen
bortfalder pd grund af spergerens eventuelle misligholdelse af aftalen. Det er da netop ogsé angivet i
aftalen, at i den situation, hvor spergeren ikke opfylder betingelserne i aftalen, kan keberen valge at
frafalde betingelserne og gennemfore handlen uanset.

Keberen har 1 aftalens punkt pkt. 12.01.01, 12.01.02 og 12.01.03 betinget kebsaftalen af, at sperger
opfylder de forpligtelser, der er angivet 1 kebsaftalen, at der ikke som del af ny lokalplan pa ejendommen
stilles krav om indgéelse af udbygningsaftaler med X Kommune, og at keber efter gennemforelse af
sedvanlige forunderseggelser efter museumsloven ikke palegges vasentlige omkostninger til yderligere
undersogelser og arbejder efter museumsloven.
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Det er Skattestyrelsens opfattelse, at betingelsen 1 aftalens pkt. 12.01.01 om, at sperger skal opfylde de
forpligtelser, der er angivet 1 kebsaftalen, ikke kan anses for suspensivt betinget, eftersom opfyldelse af
denne betingelse alene afthanger af sporgers forhold.

Derimod er det Skattestyrelsens opfattelse, at betingelserne i aftalens pkt. 12.01.02 og pkt. 12.01.03 ma
anses for suspensive betingelser, fordi opfyldelse af disse betingelser ikke beror pa parterne selv, men
derimod udefrakommende begivenheder, som parterne ikke selv har kontrol over.

Der vil saledes efter Skattestyrelsens opfattelse vaere reel usikkerhed om, hvorvidt X Kommune som en
del af en ny lokalplan stiller krav om indgéelse af udbygningsaftaler, og om hvorvidt der efter museums-
loven stilles krav om yderligere underseggelser og arbejder, der kan medfere vasentlige omkostninger for
keber.

Det er dog Skattestyrelsens opfattelse, at de suspensive betingelser, der er angivet i aftalens pkt. 12.01.02
og pkt. 12.01.03 i relation til de forudbetalinger, som sperger modtager i henhold til pkt. 05.02.01,
05.02.02 og 05.02.03, mé anses for opfyldt pd det tidspunkt, hvor sperger modtager forudbetalingerne,
fordi sperger ikke skal tilbagebetale de allerede modtagende forudbetalinger til keberen, uanset at betin-
gelserne ikke bliver opfyldt og aftalen bortfalder.

Sperger md derfor efter Skattestyrelsens opfattelse have erhvervet endelig ret til de forudbetalinger,
som sperger har krav pd efter pkt. 05.02.01, pkt. 05.02.02 og pkt. 05.02.03, pd det tidspunkt, hvor
sperger modtager forudbetalingerne fra keber. Dette er dog betinget af, at opfyldelsen af de suspensive
betingelser ligger tidsmaessigt efter modtagelsen af de forudbetalinger, der ikke skal tilbagebetales. Hvis
de suspensive betingelser derimod bliver opfyldt for ovenstidende betalingsfrister, vil der ikke herske
reel tvivl om, at aftalen bliver gennemfort. Sperger vil derfor allerede have erhvervet endelig ret til de
forudbetalinger (der ikke skal tilbagebetales) pa det tidspunkt, hvor de suspensive betingelser er opfyldt,
uanset om dette tidspunkt tidsmaessigt ligger for betalingsmodtagelsesdatoen.

Spergers endelige retserhvervelse af den resterende del af kebesummen som angivet i aftalens pkt.
05.02.04, pkt. 05.02.05 og pkt. 05.02.06 er derimod direkte afthengig af, at de suspensive betingelser
bliver opfyldt, fordi sperger - i tilfelde af, at de suspensive betingelser ikke bliver opfyldt og aftalen
eventuelt bortfalder - vil skulle tilbagebetale allerede modtaget forudbetalinger efter pkt. 05.02.04 og
05.02.05 og vil ikke modtage den sidste betaling efter pkt. 05.02.06.

Sperger vil derfor efter Skattestyrelsens opfattelse forst erhverve endelig ret til den resterende del af
kebesummen som angivet 1 aftalens pkt. 05.02.04, pkt. 05.02.05 og pkt. 05.02.06 pd det tidspunkt,
hvor de suspensive betingelser er opfyldt, fordi der herefter ikke laengere hersker reel usikkerhed om,
hvorvidt aftalen bliver gennemfort af parterne. Dette tidspunkt er ikke nedvendigvis sammenfaldende
med keberens overtagelsesdag, fordi overtagelsesdagen bliver fastsat af parterne selv (ikke senere end 30
dage efter opfyldelsen af den sidste betingelse, jf. pkt. 07.01) og overtagelsesdagen er bl.a. knyttet op pa
opfyldelse af resolutive betingelser (aftalens pkt. 12.01.01).

Nér der henses til ovenstdende begrundelse, kan Skattestyrelsen derfor ikke bekrafte, at beskatning forst
indtraeder, nar alle betingelser beskrevet i den betingede aftales pkt. 12, jf. pkt. 7, er opfyldte.

Til brug for sin argumentation har sperger henvist til praksis om beskatning af keberettigheder til fast
ejendom. I den forbindelse skal Skattestyrelsen bemarke, at der ikke foreligger en keberet, eftersom
keber - hvis betingelserne 1 aftalens pkt. 12 bliver opfyldt - har pligt til at kebe ejendommen.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 1 besvares med "Nej".
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Spergsmal 2

Det onskes bekraftet, at vederlag stort 3.000.000 kr., der modtages pa underskriftsdagen 12. juni 2019,
ikke skal beskattes i indkomstaret 2019, men forst skal beskattes pa det tidspunkt, hvor betingelserne, jf.
kabsaftale af 12. juni 2019, punkt 12, kan anses for opfyldte.

Begrundelse

Spergsmélet drejer sig om, hvorvidt den forudbetaling pa 3.750.000 kr. (inkl. moms), som sperger mod-
tog pd underskriftsdagen, skal beskattes 1 2019 eller pd det tidspunkt, hvor betingelserne i kebsaftalens
pkt. 12 kan anses for opfyldte.

Som det fremgar af begrundelsen til spergsmél 1, skal sperger ikke tilbagebetale forudbetalingen pa
3.750.000 kr. til keber 1 tilfzlde af, at aftalen bortfalder, jf. aftalens pkt. 12.02.

Sperger mé derfor anses for at have erhvervet endeligt ret til forudbetalingen pa 3.750.000 kr. i indkomst-
aret 2019, og skal indtegtsfore betalingen for indkomstéaret 2019.

Skattestyrelsen kan derfor ikke bekrefte, at forudbetalingen pd 3.750.000 kr. forst skal beskattes pa det
tidspunkt, hvor betingelserne 1 kebsaftalens pkt. 12, er opfyldte.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "Nej".

Spergsmal 3

Det onskes bekraftet, at et yderligere vederlag, som den oprindelige ejer (far) erhverver ret til, skal leg-
ges til den oprindelige ejers afstaelsessum for den faste ejendom, nar erhververen (Sperger) succederer 1
overdragerens skattemessige stilling, og at det yderligere vederlag skal beskattes hos Sperger?

Begrundelse

Spergsmalet drejer sig om, hvorvidt det er den oprindelige ejer - der har betinget sig et yderligere
vederlag efter ejendomsavancebeskatningslovens § 13 ved erhververens efterfolgende afstdelse af fast
ejendom - eller erhververen, der skal beskattes af det yderligere vederlag, nir den faste ejendom er
overdraget fra den oprindelige ejer til erhververen ved skattemassig succession.

Den centrale problemstilling er saledes, om ejendomsavancebeskatningslovens § 13 kan anvendes i
samspil med reglerne om succession i kildeskattelovens § 33 C.

Ejendomsavancebeskatningsloven § 13 omhandler den skattemessige behandling af yderligere vederlag,
der tilfalder ejeren af fast ejendom ved senere afstdelser af den faste ejendom. Bestemmelsen har folgende
ordlyd:

"Afstar en ejer af fast ejendom denne pa sadanne vilkar, at der ved senere afstaelser tilfalder ejeren et
yderligere vederlag for ejendommen, skal der, nar dette vederlag erhverves, foretages en ny opgerelse af
fortjenesten for det indkomstér, i hvilket den forstnavnte afstielse fandt sted. Safremt der som folge af
den nye opgerelse opgjort efter de galdende regler pa afstaelsestidspunktet konstateres en skattepligtig
fortjeneste, medregnes denne ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst i det ar, hvori retten til det
yderligere vederlag erhverves. " (Skattestyrelsens understregninger)

Bestemmelsens indhold kan med udgangspunkt i ordlyden opdeles pa folgende méde:
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(1) ejeren skal afstd den faste ejendom pa séddanne aftalevilkar, at der ved senere afstaelser af den faste
ejendom tilfalder ejeren et yderligere vederlag for ejendommen, og

(2) ejeren skal, nér det yderligere vederlag erhverves, opgere en ny avance ved at leegge vardien af det
yderligere vederlag til ejerens oprindelige afstdelsessum i det indkomstér, hvori ejeren afstod den faste
ejendom, og

(3) hvis der ved den nye avanceopgerelse opgjort efter de galdende regler pa afstielsestidspunktet
konstateres en skattepligtig avance, skal ejeren medregne avancen ved opgerelsen af ejerens skattepligtige
indkomst 1 det ar, hvori retten til det yderligere vederlag erhverves.

Det skal herefter vurderes, om ejendomsavancebeskatningslovens § 13 kan anvendes i samspil med
reglerne om succession i kildeskattelovens § 33 C.

Sker overdragelse ved succession, er der en rekke skattemaessige retsvirkninger forbundet hermed, jf.
kildeskattelovens § 33 C, stk. 2.

For s vidt angér overdrageren medferer successionen, at overdrageren ikke skal beskattes af en eventuel
fortjeneste ved overdragelsen, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 2, 1. pkt.

For s& vidt angér erhververen medferer successionen, at erhververen indtraeder 1 overdragerens skatte-
massige stilling 1 relation til de skatterelevante aktiver, der indgar i overdragelsen. Dette betyder, at
erhververen indtreder 1 overdragerens anskaffelsessum, anskaffelsestidspunkt og anskaffelseshensigt.

Ejendomsejendomsavancebeskatningslovens § 13 regulerer den situation, hvor den oprindelige ejer har
forbeholdt sig ret til et yderligere vederlag ved erhververens efterfelgende afstielse af ejendommen til
tredjemand.

Bestemmelsen forudsetter sdledes to afstaelser af den faste ejendom, dels den forste afstielse mellem den
oprindelige ejer og oprindelige erhverver, og dels den anden afstaelse mellem den oprindelige erhverver
og tredjemand.

Hvis den oprindelige ejer erhverver ret til et yderligere vederlag som folge af den oprindelige erhververs
efterfolgende afstielse af den faste ejendom til tredjepart, skal den oprindelige ejer opgere en ny avan-
ceopgerelse, sa der ved opgerelsen af den nye avanceopgerelse tages hensyn til det yderligere vederlag.

Hvis den oprindelige ejer vil anvende ejendomsavancebeskatningslovens § 13 som hjemmel til beskat-
ning af det yderligere vederlag, har den oprindelige ejer efter Skattestyrelsens opfattelse en pligt til at
foretage en ny avanceopgerelse, ndr den oprindelige ejer erhverver ret til det yderligere vederlag, jf. ordet
"skal" og ikke "kan".

Det forhold, at den oprindelige ejer skal opgere en "ny" avanceopgerelse ved erhvervelsen af det
yderligere vederlag som folge af den oprindelige erhververs efterfolgende afstaelse af fast ejendom til
tredjepart, forudsatter efter Skattestyrelsens opfattelse nedvendigvis, at der i forbindelse med den forste
afstaelse (mellem den oprindelige ejer og erhverver) er opgjort en "gammel" avanceopgerelse.

Den forste overdragelse mellem den oprindelige ejer (faren) og erhverver (sennen) af den faste ejendom
er sket med succession efter reglerne i kildeskattelovens § 33 C.

Det er aftalt mellem parterne, at den oprindelige ejer (far) har forbeholdt sig et yderligere vederlag ved
erhververs (sonnens) efterfolgende salg af den faste ejendom til tredjemand efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 13.
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Det fremgar af § 6 om kebesummens regulering i overdragelsesaftalen indgdet den 9. november 2018
mellem den oprindelige ejer (far) og erhverver (son), at (uddrag):

"Efter overtagelsesdagen forventes ca. 23 ha af ejendommens jordareal (matr.nr. 13c, 12v og dele af 12a,
Fruering By, Fruering at blive udstykket til byudvikling. (...) Kebesummen for ejendommen er fastsat
til markedsvaerdien pd overdragelsestidspunktet uden hensyntagen til senere udstykning. De anforte ca.
23 ha er overdraget til keber til en veerdi 4 kr. 170.000 pr. ha. Dersom arealerne udstykkes til en
nettoverdi (dvs. efter fradrag af samtlige omkostninger, herunder udstykningsomkostninger, og skat), der
er storre end de anferte kr. 170.000 pr. ha, skal kebesummen reguleres kontant med den pagaldende
afvigelse. Denne afvigelse/merveardi er et vederlag i henhold til ejendomsavancebeskatningslovens §
13. Vederlaget skal betales af kaber (...)"

Det yderligere vederlag, som erhververen skal betale til den oprindelige ejer, bestar 1 hele den forventede
fortjeneste, som forventeligt vil opstd som folge af, at ca. 23 ha af ejendommens jordareal forventes
at blive udstykket til byudvikling og videreoverdraget til tredjepart. Det er sdledes ikke hensigten,
at erhververen skal have en fortjeneste ved videresalget, eftersom erhververen skal viderebetale (som
yderligere vederlag) hele fortjenesten ved videreoverdragelsen til den oprindelige ejer.

Nér der sker overdragelse ved succession mellem overdrager (far) og erhverver (sen), skal der efter
Skattestyrelsens opfattelse ikke foretages en avanceopgerelse, eftersom avanceopgerelsen udskydes til
erhververens (sennens) efterfolgende afstaelse til tredjemand, jf. ogsa skatteministerens svar til Advokat-
firmaet Bech Bruun (Skatteudvalget 2016-17, L 183, svar til spergsmal 1) (uddrag):

"Hvis overdragelse af aktier med succession sker til en person, der ikke er skattepligtig her til landet
af avancen ved en fremtidig afstaelse af de pagaldende aktier, vil dette umiddelbart indebeere, at Dan-
mark mister beskatningsretten til den gevinst pd aktivet, der er oppebéret, mens aktierne var undergivet
dansk beskatning, idet aktierne herefter kan afstds uden dansk beskatning og eventuelt helt uden beskat-
ning. Som navnt nedenfor anses afstaelse ved exitbeskatning for sket ved aktivernes fraflytning fra
Danmarks beskatningsomrdde. Der sker sdledes en opgerelse af den skyldige skat péd dette tidspunkt. Det
vil ikke vaere muligt i forbindelse med regler om succession til ikke-skattepligtige at indfere tilsvarende
regler, da successionen netop bygger pé, at der forst sker en opgerelse af den skyldige skat 1 det tilfelde,
at virksomheden pa ny athandes.

(..)

Endeligt bemarkes det, at en henstandsordning, som gelder ved fraflytning til udlandet, ikke umiddelbart
kan overfores til en succesionsordning, bl.a. fordi der ikke ved overdragelsen opgeres en avance, idet
avanceopgerelsen udskydes til en eventuel efterfolgende overdragelse (...)" (Skattestyrelsens understreg-
ninger)

Uanset at skatteministerens svar vedrerer spergsmalet om successionsreglernes overensstemmelse med
EU-retten i relation til indferelsen af lov nr. 683 af 8. juni 2017 (Nedsattelse af bo- og gaveafgiften ved
generationsskifte af erhvervsvirksomheder m.v.), fremgar det meget klart af svaret, at der ved overdragel-
se med succession mellem overdrager og erhverver, ikke skal opgeres en avance, fordi avanceopgerelsen
udskydes til erhververens eventuelle efterfelgende afstaelse.

Konsekvensen af ovenstdende bliver efter Skattestyrelsens opfattelse, at ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 13 ikke kan kombineres med reglerne om succession efter kildeskattelovens § 33 C, fordi
regelsettene gensidigt udelukker hinanden.
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Ovenstaende skal serligt ses pa baggrund af, at der 1 ejendomsavancebeskatningslovens § 13 er beskrevet
en rekke betingelser, der skal vere opfyldt, for at bestemmelsen finder anvendelse. Det fremgér af
bestemmelsen, at den oprindelige ejer - ndr denne erhverver ret til et yderligere vederlag - skal opgere en
ny avance.

Denne betingelse - opgerelse af en ny avance - kan ikke opfyldes i det tilfeelde, hvor den oprindelige ejer
overdrager den faste ejendom med succession til erhververen, fordi den oprindelige ejer (ved succession)
ikke skal beskattes af en eventuel fortjeneste, og derfor skal den oprindelige ejer hverken opgere en
avance 1 forbindelse med den forste afstielse til erhververen, eller ved senere erhvervelser af yderligere
vederlag som folge af erhververens senere afstielse af fast ejendom, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 2,
1. pkt. og det citerede uddrag af skatteministerens svar til Advokatfirmaet Bech Bruun (Skatteudvalget
2016-17, L 183, svar til spergsmal 1).

Derimod skal erhververen, som indtraeder i1 overdragerens skattemassige stilling 1 relation til de skattere-
levante aktiver, herunder overdragerens anskaffelsessum, foretage en avanceopgerelse ved erhververens
senere afstaelse, forudsat at erhververens afstaelse ikke sker ved succession.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det forhold, at der er i1 forbindelse med overdragelsen med succes-
sion mellem den oprindelige ejer (far) og erhverver (son) er blevet beregnet en passivpost pa 900.000 kr.
ikke er ensbetydende med, at der er blevet opgjort en avance i1 forbindelse med overdragelsen.

Beregningen af passivpost efter kildeskattelovens § 33 C sker med henblik pé, at der ved vardiansattel-
sen tages hensyn til den latente skatteforpligtelse, som erhververen succederer 1, sdledes at erhververen
kompenseres for den latente skatteforpligtelse.

Efter samme begrundelse beregnes der en eventuel passivpost (hvis der er et gaveelement i overdragelsen
med succession) efter kildeskattelovens § 33 D, sdledes at der ved afgiftsberegningen og indkomstbereg-
ningen tages hensyn til den latente skatteforpligtelse.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at opgerelse af avance og beregning af passivpost er to forskellige
ting, og denne forskel er bl.a. afspejlet 1, at der ved succession ikke beregnes en avanceopgerelse, idet
en avanceopgerelse udskydes til erhververens eventuelle senere afstdelse, hvorimod der ved succession
beregnes en passivpost for at kompensere for den latente skatteforpligtelse, som erhververen indtreder i.

Sammenfattende er det derfor Skattestyrelsens opfattelse, at ejendomsavancebeskatningslovens § 13 ikke
kan kombineres med reglerne om succession efter kildeskattelovens § 33 C.

I nerverende sag er der tale om to forskellige afstéelser.

Ved den forste afstadelse mellem den oprindelige ejer (far) og erhverver (son) er det aftalt, at overdragelsen
skal ske med succession, og endeligt er det hjemlet i aftalen, at den oprindelige ejer (far) har krav pé et
yderligere vederlag ved erhververens senere afstaelse.

Den anden afstdelse er en betinget aftale indgéet mellem erhverver (sen) og Hybel Huse om overdragelse
af 23 ha. af ejendommens jordareal.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det yderligere vederlag, som den oprindelige ejer (far) erhverver ret
til, skal leegges til den oprindelige ejers afstaelsessum for den faste ejendom, fordi det yderligere vederlag
har hjemmel i overdragelsesaftalen indgéet mellem den oprindelige ejer og erhververen.

Eftersom overdragelsen mellem den oprindelige ejer (far) og erhververen (sen) er sket ved succession,
skal den oprindelige ejer (far) ikke beskattes af det yderligere vederlag, som erhververen (sen) viderebeta-

AFG nr 9492 af 26/05/2020 16



ler til den oprindelige ejer (far), jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 2, 1. pkt., og Hojesteretsdom af 12.
marts 2020 (SKM2020. 179. HR)

Hojesteretsdom af 12. marts 2020 (SKM2020. 179. HR) omhandler en tilsvarende problemstilling, hvor
farens overdragelse af aktier med succession efter ABL § 34, stk. 2, til hans detre, var betinget af en
forlods udbytteret pa 48.413.505 kr. af det udbytte, der blev udloddet efter overdragelsen.

I sagen var der enighed om, at betalingen til faren ikke skulle beskattes hos ham, da den ansds som
en del af hans afstdelsessum, som var skattefri efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 2, idet
overdragelsen skete med skattemassig succession. Spergsmélet var derfor 1 forste rekke, om der var
tale om skattepligtigt udbytte for detrene. Det kom Hgjesteret frem til var tilfeldet, da faren ikke havde
godtgjort, at der var en bindende administrativ praksis, hvorefter udbytte ikke beskattes hos aktionarer-
ne 1 en situation som den foreliggende.

Da udbyttet sdledes skulle beskattes hos detrene, skulle den udbytteskat, som selskabet havde indeholdt,
ikke have veret udbetalt til faren, og SKAT var saledes som udgangspunkt berettiget til at kraeve belobet
tilbage. Hojesteret fandt, at der ikke foreld sddanne sarlige omstendigheder, som kunne begrunde en
fravigelse fra udgangspunktet.

Det er tilsvarende Skattestyrelsens opfattelse, at erhververen (sen) i denne sag - som er succederet 1 over-
dragerens (fars) skattemaessige stilling - og er ejer af den faste ejendom, skal beskattes af det yderligere
vederlag, og medregne det yderligere vederlag til sin afstdelsessum, jf. ejendomsavancebeskatningslovens

§§ 1 og4.

Derfor kan Skattestyrelsen bekrefte, at det yderligere vederlag ikke skal beskattes hos den oprindelige
ejer (far), fordi den oprindelige ejer har overdraget den faste ejendom med succession. Det yderligere
vederlag skal derfor beskattes hos erhververen (sen), der er succedereret i den oprindelige ejers (fars)
skattemassige stilling, som en helt almindelig afstaelse af fast ejendom efter ejendomsavancebeskat-
ningsloven.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmal 3 besvares med "Ja, se dog indstilling og begrundelse".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1

Praksis

Den Juridiske Vejledning, afsnit C. H. 2.1.7.2 - Betingede aftaler om overdragelse af fast ejendom

(uddrag):

"Nér ejendommen overdrages ved salg, er udgangspunktet, at afstdelsen skattemaessigt er sket pa det
tidspunkt, hvor keber og s@lger indgar en endelig og bindende aftale om ejendommens overdragelse. I de
fleste tilfaelde bliver der oprettet en kabsaftale, ndr aftalen indgés, som underskrives af parterne. Datoen
for denne aftale vil 1 reglen vare afgerende for tidspunktet for handlens indgéelse.

Kober eller s@lger kan have knyttet serlige betingelser til aftalen om overdragelse. Sddanne betingelser
kan have betydning for, hvorndr handlen rent skattemassigt skal anses for indgaet.
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Det beror pa en konkret vurdering af samtlige foreliggende omstendigheder i1 det enkelte retsforhold,
hvornar en aftale om overdragelse af fast ejendom skattemassigt anses for at have fundet sted. (...)

Resolutive betingelser - udskyder ikke aftaletidspunktet

Hvis kebers eller szlgers betingelse for handlen naermest har karakter af en formsag, fx tinglysning af et
skade 1 forbindelse med en ejendomshandel, og der i realiteten ikke er tvivl om, at betingelsen vil blive
opfyldt, sker beskatningen allerede pé aftaletidspunktet. Det skyldes, at det normalt vil bero péd parterne
selv, om en sadan betingelse bliver opfyldt. (...)

De betingelser, der knyttes til aftaler om overdragelse af fast ejendom, vil som regel vare resolutive. Det
medforer, at beskatningstidspunktet ikke udskydes, men at det falder sammen med tidspunktet for kebers
og salgers indgéelse af aftalen. (...)

Suspensive betingelser - udskyder aftaletidspunktet

Hvis der imidlertid er knyttet betingelser til aftalen om overdragelse af ejendommen, og betingelserne
er udformet sddan, at der er reel usikkerhed om, hvorvidt aftalen bliver gennemfort, og disse betingelser
ikke beror pa parterne selv eller er af formel karakter, sa udskydes beskatningstidspunktet, indtil betingel-
serne er opfyldt."

Spergsmaél 3
Lovgrundlag

Ejendomsavancebeskatningsloven (LBK nr. 132 af 25. januar 2019)

"§ 1. Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom medregnes til den skattepligtige indkomst efter reglerne i
denne lov.

Stk. 2. Loven gelder ikke for fortjeneste eller tab ved afstielse af fast ejendom, der er erhvervet som led 1
den skattepligtiges neringsve;.

(..)

§ 4. Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom opgeres som forskellen mellem pa den ene side afstdelses-
summen omregnet efter stk. 4 og pa den anden side anskaffelsessummen opgjort efter stk. 2 eller stk. 3 og
reguleret efter § 5 eller § 5 A, jf. dog stk. 8.

Stk. 2. Anskaffelsessummen omregnes til kontantvaerdi, der beregnes ved, at den kontante del af anskaf-
felsessummen legges sammen med kursverdien af ejendommens galdsposter pd anskaffelsestidspunktet.

Stk. 3. Er den afstdede ejendom erhvervet for den 19. maj 1993, opgeres den skattepligtiges anskaftelses-
sum som enten

1) ejendomsverdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10 pct. eller

2) ejendomsvardien pr. 1. januar 1993 med et tilleg pa 10 pct. og med tilleg af et beleb opgjort som
halvdelen af forskellen mellem denne verdi og ejendomsverdien pr. 1. januar 1996.

Den skattepligtige kan i stedet for opgerelse af anskaffelsessummen efter 1. pkt. velge at anvende en
ansattelse af vaerdien af den faste ejendom pr. 19. maj 1993, der er foretaget efter den dagaeldende
bestemmelse i vurderingslovens § 4 B. Uanset 1. og 2. pkt. kan den skattepligtige, hvis den faktiske
anskaffelsessum omregnet til kontantvaerdi efter stk. 2 og reguleret efter § 4 A samt tillagt vedligeholdel-
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ses- og forbedringsudgifter atholdt inden den 1. januar 1993 er hejere end verdien efter 1. og 2. pkt., 1
stedet vaelge at benytte denne anskaffelsessum. Udgifter, som navnt i § 5, stk. 2, 4.-7. pkt., medregnes
ikke. Anskaffelsessummen for ejendomme, der er beliggende i udlandet, er vaerdien i1 handel og vandel
den 19. maj 1993. Den i 3. og 4. pkt. nevnte faktiske anskaffelsessum kan dog anvendes, hvis denne er
hgjere end verdien 1 handel og vandel den 19. maj 1993. For ejendomme, der er eller har veret omfattet
af ligningslovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5, skal den skattepligtige ved opgerelse af fortjenesten
efter denne lov benytte den anskaffelsessum, som anvendes eller har varet anvendt ved opgerelsen af
beregningsgrundlaget efter ligningslovens § 16, stk. 9.

Stk. 4. Afstaelsessummen omregnes til kontantverdi, der beregnes ved, at den kontante del af afstéelses-
summen legges sammen med kursverdien af de overdragne galdsposter pa afstielsestidspunktet. Med-
mindre kursen pa afstielsestidspunktet er under 100, omregnes inkonverterbare 1an, der af salger er stiftet
eller overtaget for den 19. maj 1993, til kurs 100, safremt lanet er stiftet eller overtaget til en kurs pa 100
eller derunder.

Stk. 5. Ved afstaelse af fast ejendom skal szlger og keber 1 kebsaftale, skade eller pa anden skriftlig méade
foretage en fordeling af den samlede kontantomregnede afstdelsessum pa grund, bygninger, ejerbolig,
herunder stuehus samt melkekvoter omfattet af denne lov. En melkekvote som navnt i 1. pkt., der er
udlgbet, anses for afstaet pa tidspunktet for kvotens udleb med en afstielsessum pa nul.

Stk. 6. Sével den samlede kontantomregnede afstdelsessum som den fordeling pd aktiver efter stk. 5, som
parterne har aftalt, er undergivet told- og skatteforvaltningens provelse. Afgerelsen er bindende for bade
selger og keber.

Stk. 7. Ved enhver @ndring af s@lgers afstaelsessum for et aktiv som folge af en @ndret skatteansattelse
skal kabers anskaffelsessum for det pdgaldende aktiv @ndres tilsvarende. Ved enhver @&ndring af kebers
anskaffelsessum for et aktiv, skal saelgers afstielsessum for det pagaeldende aktiv @ndres tilsvarende.

Stk. 8. Udgifter til kunstnerisk udsmykning, der er en del af bygningen, og som er omfattet af afskriv-
ningslovens § 44 A, samt foretagne afskrivninger pd sadanne udgifter eller tab ved salg af den kunstneri-
ske udsmykning indgar ikke ved opgerelsen af anskaffelsessummen for den pagzldende bygning efter
reglerne 1 denne lov. Tilsvarende medregnes vardien af sddanne udsmykninger ikke ved opgerelsen af
afstdelsessummen for bygningen ved anvendelse af reglerne i denne lov.

(..)

§ 13. Afstér en ejer af fast ejendom denne pa sddanne vilkdr, at der ved senere afstaelser tilfalder ejeren
et yderligere vederlag for ejendommen, skal der, ndr dette vederlag erhverves, foretages en ny opgerelse
af fortjenesten for det indkomstér, i hvilket den forstnevnte afstdelse fandt sted. Sdfremt der som folge
af den nye opgerelse opgjort efter de gaeldende regler pa afstaelsestidspunktet konstateres en skattepligtig
fortjeneste, medregnes denne ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst i1 det ar, hvori retten til det
yderligere vederlag erhverves."

Kildeskatteloven (LBK nr. 117 af 29. januar 2019)

"§ 33 C. Ved overdragelse i1 levende live af en erhvervsvirksomhed, en af flere erhvervsvirksomheder
eller en andel af en eller flere erhvervsvirksomheder til bern, bernebern, seskende, sgskendes bern,
seskendes bernebern eller en samlever, hvorved forstds en person, som pa overdragelsestidspunktet opfyl-
der betingelserne i boafgiftslovens § 22, stk. 1, litra d, kan parterne i overdragelsen anvende reglerne i stk.
2-11 og 14. Adoptivforhold eller stedbarnsforhold sidestilles med naturligt slaegtskabsforhold. Stk. 2-11
og 14 finder alene anvendelse pa ejendomsavancer vedrerende fast ejendom omfattet af ejendomsavance-
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beskatningsloven, 1 det omfang ejendommen anvendes i overdragerens eller overdragerens samlevende
egtefelles erhvervsvirksomhed. Hvis mere end halvdelen af ejendommen anvendes i overdragerens eller
overdragerens samlevende agtefalles erhvervsvirksomhed, finder stk. 2-11 og 14 dog anvendelse pa hele
ejendomsavancen vedrerende den pagaldende ejendom. Ved opgerelsen af den erhvervsmaessige andel
leegges den ejendomsverdimessige fordeling mellem erhverv og beboelse til grund. Udlejning af anden
fast ejendom end fast ejendom, som benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skov-
brug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7, anses 1 denne forbindelse ikke for erhvervsvirksomhed. For
sa vidt angar fast ejendom omfattet af 3. og 4. pkt., kan der kun ske indtreden 1 overdragerens skattemaes-
sige stilling med hensyn til gevinst efter afskrivningslovens kapitel 3, hvis der samtidig sker indtreeden
1 overdragerens skattemeessige stilling med hensyn til gevinst efter ejendomsavancebeskatningsloven pa
samme ejendom. Stk. 2-11 og 14 gazlder heller ikke for fortjeneste pa geld, der skal beskattes efter
reglerne 1 kursgevinstloven, medmindre det sker efter reglerne 1 kursgevinstlovens § 23. For aktier,
anparter og andelsbeviser og lignende gelder aktieavancebeskatningslovens §§ 34, 35 og 35 A, uanset om
de indgar 1 virksomheden.

Stk. 2. Fortjeneste ved overdragelsen beskattes ikke hos overdrageren. Ved beskatning af erhververen
skal virksomhedens aktiver med hensyn til skattemassige af- og nedskrivninger samt til beskatning af
fortjenester og fradrag af tab ved salg behandles, som om de var anskaffet af erhververen pa de tidspunk-
ter og til de beleb, hvortil de 1 sin tid var anskaffet af overdrageren. Eventuelle skattemassige af- og
nedskrivninger, som er foretaget af overdrageren, skal anses for foretaget af erhververen. Hvis aktiverne
er anskaffet af overdrageren som led i dennes naringsvej eller i spekulationsgjemed, skal fortjeneste eller
tab, som fremkommer ved salg af aktiverne foretaget af erhververen, medregnes ved opgerelsen af dennes
skattepligtige indkomst i det omfang, fortjenesten eller tabet skulle have vaeret medregnet ved opgerelsen
af overdragerens skattepligtige indkomst, hvis salget var foretaget af denne. Er der ved overdragelsen
beregnet passivpost efter § 33 D vedrerende det pagaldende aktiv, legges de omstendigheder med
hensyn til anskaffelsestid og anskaffelseshensigt, som blev lagt til grund ved beregningen af passivposten,
til grund for beskatningen af aktivet hos erhververen. Er erhververen af en fast ejendom omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven indtradt i overdragerens skattemessige stilling med hensyn til gevinst
efter ejendomsavancebeskatningsloven, men ikke med hensyn til gevinst efter afskrivningslovens kapitel
3 for bygninger tilherende den faste ejendom eller kun i en del af disse, skal erhververen ved opgerelsen
af gevinst eller tab ved afstaelse af ejendommen nedsette anskaffelsessummen med beleb svarende til,
hvad overdrageren skulle have nedsat ejendommens anskaffelsessum med efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 5, stk. 4, nr. 1-5, safremt ejendommen var blevet solgt pa overdragelsesdagen.

(..)

§ 33 D. Hvis en person efter § 33 C, stk. 1, 12 og 13, eller aktieavancebeskatningslovens §§ 34, 35 og
35 A indtreeder i overdragerens skattemassige stilling med hensyn til aktiver, der er overdraget til den
pageldende som hel eller delvis gave, skal der tages hensyn hertil ved henholdsvis afgiftsberegningen og
indkomstbeskatningen. I tilfelde, hvor der skal erlegges gaveafgift, skal der i tilknytning til aktiverne
1 gaveopgerelsen optages passivposter til udligning af eventuelle fremtidige skattetilsvar vedrerende
disse aktiver. I tilfeelde, hvor gaven skal indkomstbeskattes efter statsskattelovens § 4, litra c, nedsattes
gavens verdi med et belob svarende til en passivpost til udligning af eventuelle fremtidige skattetilsvar
vedrorende disse aktiver.

Stk. 2. Passivposterne efter stk. 1 beregnes pa grundlag af den lavest mulige skattepligtige fortjeneste,
som ville vere fremkommet, hvis gavegiveren havde solgt aktivet pa tidspunktet for dets overdragel-
se. Indtreeder erhververen 1 overdragerens skattemaessige stilling i forhold til en fast ejendom, beregnes
passivposten udelukkende péd grundlag af den eller de gevinster, hvori der indtraedes.
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Stk. 3. Passivposten udger 30 pct. af den efter stk. 2 beregnede fortjeneste, der ikke ville vare aktieind-
komst. Passivposten af den efter stk. 2 beregnede fortjeneste, der ville vere aktieindkomst, udger 22 pct.

Stk. 4. 1 det omfang konto for opsparet overskud overtages efter § 33 C, stk. 5, beregnes der af indestien-
det med tilleeg af den hertil svarende virksomhedsskat en passivpost. Der beregnes dog ikke passivpost
for overskud opsparet i indkomstérene 1987-90. Passivposten udger 9 pct. for overskud opsparet i
indkomstéret 1991, 12 pct. for overskud opsparet i indkomstarene 1992-1998, 13,5 pct. for overskud op-
sparet 1 indkomstarene 1999-2000, 15 pct. for overskud opsparet i indkomstarene 2001-2004, 16,5 pct. for
overskud opsparet i indkomstarene 2005-2006, 18,75 pct. for overskud opsparet i indkomstérene 2007-13,
19,1 pct. for overskud opsparet i indkomstaret 2014, 19,9 pct. for overskud opsparet i indkomstaret 2015
og 21 pct. for overskud opsparet i indkomstéaret 2016 og senere indkomstar.

Stk. 5. 1 det omfang en konjunkturudligningskonto overtages efter § 33 C, stk. 6, beregnes der af
indestdendet med tilleg af den hertil svarende konjunkturudligningsskat en passivpost pa 12 pct. for
indkomstarene 1993-1998, en passivpost pa 13,5 pct. for indkomstarene 1999-2000, en passivpost pa
15 pct. for indkomstidrene 2001-2004, en passivpost pa 16,5 pct. for indkomstarene 2005-2006, en
passivpost pa 18,75 pct. for indkomstirene 2007-2013, en passivpost pa 19,1 pct. for indkomstaret 2014,
en passivpost pd 19,9 pct. for indkomstaret 2015 og en passivpost pd 21 pct. for indkomstéret 2016 og
senere indkomstar.

Stk. 6. Skatteministeren fastsatter regler om tilvejebringelsen af oplysninger til brug for beregningen af
passivposterne.

Stk. 7. Told- og skatteforvaltningens beregning af passivposter efter stk. 2-5 er bindende for bade giver og
modtager af en gave, medmindre den paklages efter reglerne 1 skatteforvaltningsloven."

Forarbejder

Skatteministerens kommentar til henvendelse af 30. marts 2017 fra Advokatfirmaet Bech Bruun - L 183
- 2016/2017 - Forslag til lov om andring af boafgiftsloven og forskellige andre love (Nedsattelse af bo-
og gaveafgiften ved generationsskifte af erhvervsvirksomheder og genoptagelse af skatteansettelsen for
veardipapirer m.v.) (uddrag):

"Hvis overdragelse af aktier med succession sker til en person, der ikke er skattepligtig her til landet
af avancen ved en fremtidig afstéelse af de padgaldende aktier, vil dette umiddelbart indebare, at Dan-
mark mister beskatningsretten til den gevinst pé aktivet, der er oppebéret, mens aktierne var undergivet
dansk beskatning, idet aktierne herefter kan afstds uden dansk beskatning og eventuelt helt uden beskat-
ning. Som nzvnet nedenfor anses afstdelse ved exitbeskatning for sket ved aktivernes fraflytning fra
Danmarks beskatningsomrade. Der sker siledes en opgerelse af den skyldige skat pé dette tidspunkt. Det
vil ikke vaere muligt i forbindelse med regler om succession til ikke-skattepligtige at indfere tilsvarende
regler, da successionen netop bygger pa, at der forst sker en opgerelse af den skyldige skat 1 det tilfeelde,
at virksomheden pa ny athandes.

(..)

Endeligt bemaerkes det, at en henstandsordning, som gelder ved fraflytning til udlandet, ikke umiddelbart
kan overferes til en succesionsordning, bl.a. fordi der ikke ved overdragelsen opgeres en avance, idet
avanceopgerelsen udskydes til en eventuel efterfolgende overdragelse (...)"

Afgorelser
SKM2020. 179. HR

AFG nr 9492 af 26/05/2020 21



En far solgte med skattemaessig succession samtlige aktier i et af ham helejet selskab til sine tre detre 1
lige andele, og det var aftalt, at en del af kebesummen skulle betales med forbeholdt udbytte. Kort efter
overdragelsen vedtog de tre detre derfor pa en generalforsamling at udlodde udbytte til faderen.

Sagen angik i forste raekke, hvorvidt dette udbytte - 1 overensstemmelse med SKATs afgerelse - skulle
beskattes hos de tre detre som de aktuelle aktionarer pd udlodningstidspunktet, jf. ligningslovens § 16
A, eller om faderen havde ret i, at der pa grund af aftalen om forbeholdt udbytte i stedet kun skulle
ske beskatning af ham, dog saledes at belgbet skulle henregnes til hans afstaelsessum, der var skattefri
grundet succession.

Skatteministeriet ankede dommen til Hgjesteret, som gav ministeriet medhold. Hojesteret bemarkede, at
det af ligningslovens § 16 A, stk. 2, nr. 1, jf. stk. 1, fremgér, at alt, hvad der udloddes som udbytte til
aktuelle aktionerer, er skattepligtig indkomst, medmindre andet er bestemt. Dgtrene var aktuelle akti-
onzrer, da udbyttet blev udloddet, og retten til udbyttet tilkom derfor som udgangspunkt dem. Ifolge
aftalen med faderen om overdragelse af aktierne skulle udbyttet anvendes til delvis betaling af den
kebesum, de skulle betale for aktierne, og derfor skulle udbyttet udbetales til ham. Hojesteret fandt, at
detrene ikke ved under disse omstendigheder at overdrage retten til udbytte kunne frigere sig fra pligten
til at betale udbytteskat. Dotrene matte sdledes anses som rette indkomstmodtagere af udbyttet og skulle
beskattes heraf.

Praksis
Den juridiske vejledning, afsnit C. H. 2.1.8.3 Fradrag i afstdelsessummen (uddrag):
(...)

Yderligere vederlag

Hvor en ejendom afstds pa sddanne vilkar, at erhververen skal yde den tidligere ejer et yderligere vederlag
for ejendommen ved erhververens senere afstdelse af ejendommen (fx en andel af den fortjeneste, der
opnés ved en senere afstaelse), kan dette beleb fratreekkes i den oprindelige erhververs afstdelsessum. Se
EBL § 13.

Fksempel: Betaling af vderligere vederlag til tidligere s&lger

En skatteyder erhvervede en landbrugsejendom fra sin mor. Skatteyderen betalte et yderligere vederlag til
moderen for at opnd samtykke til frasalg af et jordstykke fra ejendommen. Vederlaget blev anset for et
yderligere vederlag for erhvervelsen af landbrugsejendommen og kunne derfor fratreekkes ved opgerelsen
af den skattepligtige fortjeneste ved afstaelsen af jordstykket.

Se LSRM1978, 37 LSR.
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