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Tinglysningsafgift - Afgiftsfritagelse - Ejerlejligheder

Skatteradet kunne ikke bekraefte, at 1-arsregel i tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3. 3. pkt. leb
fra tidspunktet for udstyknings-/opdeling af hovedejendommen i1 151 ejerlejligheder, og dermed ikke
fra tidspunktet, hvor der i forbindelse med salg af ejerlejlighederne tinglyses nye pantebreve. Der skete
@ndringer i den pantsatte ejendom, da denne blev opdelt i ejerlejligheder, som var nye ejendomme. De
nye pantebreve skulle derfor opfylde 1-arsreglen, som lgb fra tidspunktet, hvor de nye pantebreve bliver
tinglyst, for at kunne blive afgiftsfritaget for den variable afgift pd 1,45 pct.

Skatteradsmade 27. april 2021 - SKM2021. 282. SR

Spergsmal

1. Det onskes bekraftet, at 1-arsregel i tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3. 3. pkt. leber fra tidspunk-
tet for udstyknings-/opdeling af hovedejendommen i xxx ejerlejligheder, og ikke fra tidspunktet, hvor
der i1 forbindelse med salg af ejerlejlighederne tinglyses nye pantebreve.

Svar
1. Negj

Beskrivelse af de faktiske forhold

Der er den xx. januar 2018 tinglyst et ejerpantebrev pa XX. 000.000 kr. med pant i ejendommen matr.nr.
XXXX.

Den xx. februar 2019 blev ejendommen opdelt i xxx ejerlejligheder med henblik pé videresalg.

I forbindelse med salg af ejerlejlighed Al, A2 og A3 ensker keber at bruge afgift fra ejerpantebrevet til
tinglysning af et nyt pantebrev med pant i de 3 lejligheder.

Ved salg af de resterende ejerlejligheder ensker sporger ogsa her at overfore afgift fra ejerpantebrevet.

Fx ensker keber af lejlighed A4 og AS at gere brug af afgift svarende til kr. X. X00. 000 af det gamle
ejerpantebrev. Ejerpantebrevet nedlyses og de solgte ejerlejligheder relakseres, séledes at ejerpantebrevet
alene har pant i de resterende ejerlejligheder.

Efterfolgende tinglyses der nye pantebreve med afgiftsoverforsel fra det nedlyste ejerpantebrev til kober-
ne af de resterende lejligheder.

Spergers opfattelse og begrundelse
Spergsmalet ber besvares med et "ja".

Spergsmalet er, om 1-arsreglen i tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3, 3. pkt. gelder fra udstyk-
nings-/opdelingsdatoen, 1 dette tilfelde d. xx. februar 2019, eller om den galder fra det tidspunkt der
tinglyses et nyt pantebrev, med pant 1 praecis samme ejendomme som efter udstykningen/opdelingen, hvor
der sd vil vaere krav om, at der sd skal vare tinglyst i 1 ar for der kan ske afgiftsoverforsel til flere
pantebreve.

1-arsregelen ber gelde fra udstyknings-/opdelingsdatoen, d. xx. februar 2019.
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Ved salg af ejerlejlighederne er der gaet mere end et ar siden ejendommen blev opdelt i ejerlejligheder,
og det gamle pantebrev har sdledes allerede haft pant i alle ejerlejlighederne 1 mere end 1 &r inden forste
afgiftsoverforsel og nedlysning.

Derfor kan der ske afgiftsoverforsel til flere nye pantebreve uden at der er krav om, at disse nye pantebre-
ve 1 et dr skal have pant i samme ejendom som det gamle pantebrev for at kunne opna afgiftsfritagelse
efter § 5 a, stk. 1.

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekreaftet, at 1-arsregel 1 tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3. 3. pkt. leber fra tidspunktet
for udstyknings-/opdeling af hovedejendommen i xxx ejerlejligheder, og ikke fra tidspunktet, hvor der i
forbindelse med salg af ejerlejlighederne tinglyses nye pantebreve.

Begrundelse

D. xx. januar 2018 blev der tinglyst et ejerpantebrev pa XX. 000.000 kr. med pant 1 en fast ejendom. Den-
ne hovedejendom blev d. xx. februar 2019 opdelt 1 xxx ejerlejligheder. I den forbindelse blev det gamle
pantebrev ikke opdelt i nye pantebreve.

Efterfolgende slges ejerlejlighederne, og pantebrevet opdeles i flere nye pantebreve.

Anmodningen handler om, at 1 forbindelse med at ejerlejlighederne salges, enskes der overfort et
afgiftsfritagelsesgrundlag fra ejerpantebrevet til nye pantebreve, som tinglyses med pant i de nye ejer-
ligheder. Hermed onskes der afgiftsoverforsel til flere nye pantebreve, det vil sige, at der overferes et af-
giftsfritagelsesgrundlag til nye pantebreve, herunder, at 1-arsregelen gaelder fra d. xx. februar 2019, hvor
ejerlejlighederne blev opdelt. Sledes bor der ifolge sporger kunne overfores et afgiftsfritagelsesgrundlag
til nye pantebreve, uden at der er krav om, at de nye pantebreve i mindst 1 ar efter tinglysningen har pant i
samme ejendom som det gamle pantebrev.

Begrundelse herfor er ifelge sperger, at der er gaet mere end et ar siden ejendommen blev opdelt i
ejerlejligheder. Det gamle pantebrev har saledes allerede haft pant i alle ejerlejlighederne i mere end 1 ar
inden, der sker afgiftsoverforsel og nedlysning i forbindelse med forste ejerlejlighedssalg.

Formélet med afgiftsoverforslen er et enske om afgiftsfritagelse for den variable afgift pd 1,45 pct. i de
nye pantebreve.

Udgangspunktet for afgift for tinglysning af pant i fast ejendom er en fast afgift pd 1.730 kr. og en
variable afgift pa 1,45 pct. af det pantsikrede belab, jf. tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 1.

Der er mulighed for fritagelse for betaling af den variable afgift. I forbindelse med tinglysning af nyt pant
er denne "fritaget for afgiften pa 1,45 pct. af den del af det pantsikrede belob, som ikke overstiger den
tinglyste hovedstol pd et eksisterende tinglyst pant i samme ejendom”, jf. § 5 a, stk. 1, 2. pkt. Reglen kan
ogsa benyttes, hvis der tinglyses flere nye pantebrev, jf. ogsa bestemmelsens stk. 3, 1. pkt. Reglen har
til formal at give mulighed for ldneomlagninger - tinglysning til et eller flere nye lan og indfrielse og
aflysning af det gamle 1an - 1 en fast ejendom.

Hvis der samtidig sker @ndringer i ejendommen i forbindelse med at der tinglyses flere nye pantebreve,
kan der ogsd ske overforsel af afgiftsfritagelsesgrundlaget og delvis afgiftsfritagelse for den variable
afgift, ifelge tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3, 3. pkt. Her fremgar folgende:
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"Foreligger det nye pant i form af flere pantebreve, er afgiftsfritagelsen betinget af, at de nye pantebreve
i mindst 1 ar efter tinglysningen har pant i samme ejendom eller samme andel i en andelsboligforening
som det gamle pantebrev, nar der er sket eller sker cendringer i den pantsatte ejendom eller andel i en
andelsboligforening i forbindelse med udstykning eller opdeling.

Laneomlagning fra ét hidtidigt 1an til flere nye lan:

Oprindeligt kunne reglen om laneomlagninger kun benyttes ved tinglysning af ét nyt l&n, til aflesning
af det gamle 14n. Det betod, at der skulle betales fuld afgift af lan nr. 2, hvis der blev tinglyst flere
nye l&n, selvom begge lan var led i1 en laneomlagning. I lovbemarkningerne i1 forbindelse med @&ndring
af tinglysningsafgiftsloven 1 2001 fremgar det, at man fandt det uhensigtsmaessigt, at fritagelse for
den variable afgift varierede efter, om et eksisterende lan med pant i fast ejendom i forbindelse med
laneomlagning blev opdelt 1 ét eller flere nye lan. Derfor blev afgiftsfritagelsen udvidet til ogsa at omfatte
situationer, hvor et pantebrev helt eller delvist blev omlagt til et eller flere pantebreve. Afgiftsfritagelsen
blev givet under forudsztning af, at de nevnte pantebreve i 1 ar efter tinglysning har pant i samme
ejendom. For at begraense mulighederne for at udnytte afgiftsfritagelsen 1 forbindelse med opdeling af
pantebreve med matrikulare @ndringer blev der indsat en vaernsregel, der begraenser mulighederne for at
udnytte afgiftsfritagelsen ved opdeling af pantebreve med matrikulere endringer.

I lovbemarkninger fra 2007 fremgér det, at betingelsen, om at de nye pantebreve har pant i samme ejen-
dom som det gamle pantebrev i mindst 1 ar efter tinglysning, skal forhindre omgaelse af bestemmelsen i
forbindelse med udstykningssituationer og dermed »vandrende« pantebreve, dvs. pantebreve hvor pantets
genstand @ndres uden betaling af ny afgift.

I nervaerende sag blev hovedejendommen opdelt 1 xxx ejerlejligheder, uden at det gamle pantebrev blev
opdelt i flere nye pantebreve. Dette sker forst 1 forbindelse med, at ejerlejlighederne efterfalgende salges.

Sperger ensker, at der kan oprettes flere nye pantebreve med afgiftsfritagelse, uden at disse nye pantebre-
ve i mindst 1 r efter tinglysningen har pant i samme ejendom, som det gamle pantebrev.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at 1-arsreglen, jf. tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 3, 3. pkt., ifolge
bestemmelsens ordlyd leber fra tidspunktet for tinglysning af nye pantebreve, som ifelge det oplyste sker
1 forbindelse med salg af ejerlejlighederne.

Til spergers bemaerkning om, at tidspunktet for 1-arsregelen er udstyknings-/opdelingsdatoen bemaerkes
det, at forst 1 forbindelse med salg af ejerlighederne foreligger det nye pant i1 form af flere pantebre-
ve. Tidspunktet for udstykningen er ikke omtalt i § 5 a, stk. 3, 3. pkt., som beskriver, hvor leenge nye
pantebreve efter deres tinglysning fortsat skal vaere tinglyst pd samme ejendom. Derfor er afgiftsfritagel-
sen betinget af, at de nye pantebreve i mindst 1 ar efter tinglysningen har pant i samme ejendom som
det gamle pantebrev. Der er ikke tinglyst nye pantebreve i forbindelse med opdeling af hovedejendom-
men 1 xxx ejerlejligheder, ifolge det oplyste. 1-drsreglen lober derfor efter bestemmelsen ikke fra dette
tidspunkt.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 1 besvares med "Nej".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.

Lovgrundlag, forarbejder og praksis
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Spergsmél 1
Lovgrundlag

Tinglysningsafgiftsloven
§5a

For tinglysning af pant, bortset fra retspant, i fast ejendom eller i en andel i en andelsboligforening
udger afgiften 1.730 kr. og 1,45 pct. af det pantsikrede beleb. Dog er tinglysning af pant bortset fra
pant ifelge skadeslasbrev fritaget for afgiften pa 1,45 pct. af den del af det pantsikrede beleb, som ikke
overstiger den tinglyste hovedstol pa et eksisterende tinglyst pant i samme ejendom eller samme andel
1 en andelsboligforening, jf. dog stk. 5. Fritagelsen 1 2. pkt. gelder dog ikke, hvis det hidtidige pant er
tinglyst ved et skadeslasbrev eller som retspant. § 5, stk. 1, 2.-8. pkt., finder tilsvarende anvendelse, dog
ikke for tinglysning af pant for indekslan, der ydes efter realkreditloven.

Stk. 2. Afgiftsfritagelsen i stk. 1 er betinget af, at

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

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

3. det tidligere pant er aflyst senest 1 dr efter anmeldelsen til tinglysning af det nye pant.

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 aflosning af et eksisterende lan. Der skal ved
anmeldelse til tinglysning af det nye pantebrev eller de nye pantebreve gives pategning om, at anmeldel-
sen er omfattet af stk. 1. Foreligger det nye pant i form af flere pantebreve, er afgiftsfritagelsen betinget
af, at de nye pantebreve i mindst 1 ar efter tinglysningen har pant i samme ejendom eller samme andel
1 en andelsboligforening som det gamle pantebrev, ndr der er sket eller sker @ndringer i den pantsatte
ejendom eller andel 1 en andelsboligforening 1 forbindelse med udstykning eller opdeling. Pantebrevene
skal ogsé gives pategning herom.

Forarbejder
Lovforslag nr. 217 af 5. april 2001

"Almindelige bemerkninger

(-..)
2. Baggrund

(-.)
Opdeling af pantebreve

Det var muligt efter Stempelloven at opdele et pantebrev i1 flere pantebreve afgiftsfrit. Det kostede
dog 1.200 kr. i retsafgift per pantebrev. Det beted i praksis, at det var afgiftsfrit 1 forbindelse med
en konvertering af et eksisterende 14n til to nye lan at opdele det eksisterende pantebrev i1 flere nye
pantebreve.

Med den nye tinglysningsafgiftslov er hovedreglen, at tinglysning af pant koster 1.400 kr. plus 1,5 pct. af
det pantsikrede belgb. Loven giver dog mulighed for i visse tilfaelde at aflgse et eksisterede lan med et nyt
lan i samme ejendom uden, at der skal betales afgift af det pantsikrede belab. I praksis betyder det for l&n
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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 1. samling, nr. 199 af 28. marts 2007.

"(...)

Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

(...)
§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
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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.

Det foreslas, at det nye pant skal gives pategning om, at anmeldelsen er omfattet af afgiftsfritagelsen, og
- hvis der er flere nye pantebreve - at disse i mindst 1 ar efter tinglysningen har pant i samme ejendom
som det gamle pantebrev. Der henvises til bemarkningerne til § 5 a, stk. 7, om den n@rmere udformning
af pitegningen og anvendelsen af denne i det digitale tinglysningssystem."

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

3.6. Fjernelse af 1-arskravet for overforsel af afgift ved matrikulere @ndringer 1 form af arealoverforsel
eller ssmmenlagning af fast ejendom

3.6.1. Galdende ret

Efter de nugeldende bestemmelser kan der overfores afgift fra et pantebrev til flere pantebreve. Sker
overforselen af afgift i forbindelse med en matrikuler @&ndring, er det dog en betingelse, at de nye
pantebreve 1 mindst ét ar har pant i samme ejendom som det gamle pantebrev.

Ved matrikuler @ndring forstds normalt udstykning, arealoverfersel og sammenlagning af fast ejen-
dom. Efter bestemmelsen galder betingelsen om mindst ét drs pant i samme ejendom altsd sével i
udstykningssituationer som ved arealoverfersel og sammenlegning af fast ejendom.

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

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

De geldende regler medferer i praksis, at navnlig sammenlegninger 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 matrikulere
@ndringer 1 form af udstykning. Dermed er kravet ikke lengere geldende for matrikulere @ndringer i
form af arealoverforsel og sammenlaegning af fast ejendom.

Reglen bliver herefter, at hvis man ensker at overfere afgift efter lovens regler herom fra et pantebrev
1 en fast ejendom til flere pantebreve i tilfeelde af udstykning af den faste ejendom, s& skal det gamle
pantebrev og de nye pantebreve i mindst €t ar efter tinglysning af det nye pant have pant i samme
ejendom, dvs. 1 alle de udstykkede ejendomme."
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Lovforslag nr. 103 af 14. november 2018.
"(...)
Bemarkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

(...)
Tilnr. 11

Hovedstolsprincippet fremgar af tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 1, hvorefter der efter denne metode
ikke skal betales afgift, hvis hovedstolen pa det nye pant ikke overstiger hovedstolen pd det tidligere
tinglyste pant i samme ejendom.

Efter lovens § 5 a, stk. 4, er afgiftsfritagelsen 1 stk. 1, bl.a. betinget af, at de nye pant i mindst 1 ar efter
tinglysningen har pant i samme ejendom som det gamle pant, nar endringer 1 den pantsatte ejendom sker
ved pantebrevspategning i forbindelse med udstykning.

Da det foreslas, at reglen om overforsel af afgift ogsé skal galde ved tinglysning af pant i andelsboliger,
jf. lovforslagets § 20, nr. 7, foreslas det at tilfoje dette 1 lovens § 5 a, stk. 4, 3. pkt. Forslaget medferer en
ny affattelse af tinglysningsafgiftslovens § 5 a, stk. 4, 3. pkt.

(...)
11. § 5 a, stk. 4, 3. pkt., der bliver stk. 3, 3. pkt., affattes séledes:

»Foreligger det nye pant i form af flere pantebreve, er afgiftsfritagelsen betinget af, at de nye pantebreve 1
mindst 1 &r efter tinglysningen har pant i samme ejendom eller ssmme andel i en andelsboligforening som
det gamle pantebrev, nér der er sket

eller sker @ndringer i den pantsatte ejendom eller andel i en andelsboligforening i forbindelse med
udstykning eller opdeling.«

Praksis
SKM2018. 75

"Skatterddet kunne ikke bekrafte, at sporger kunne udnytte de afgiftspantebreve, der var tinglyst pa
hovedejendommen, efter at der var sket opdeling i ejerlejligheder.

(..)

I relation til ejerlejligheder og "almindelig" udstykning er der den forskel, at hovedejendommen i forbin-
delse med opdeling i ejerlejligheder ikke langere er en selvstendig fast ejendom. "Hovedejendommen"
tilhorer alle ejerlejlighederne 1 fellesskab. Nar der derimod er tale om "almindelig" udstykning, sd vil
den hovedejendom, der er udstykket fra, besté 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.

(..)

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 leengere veere muligt at have nyt pant tinglyst 1 "samme ejendom", og en overholdelse
af 1-arskravet vil heller ikke vaere mulig."
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Den juridiske vejledning 2020-2

E. B. 4.2.2.6 Betingelser for afgiftsnedsattelse ved oprettelse af flere nye pantebreve ved udstykning eller
opdeling

Indhold

Dette afsnit handler om de sarlige krav, der stilles ved nedsattelse af afgiften efter TAL § 5 a, stk. 1, 2.
pkt., nar et eksisterende pantebrev med pant i en ejendom der udstykkes, benyttes til afgiftsfritagelse af
flere nye pantebreve, der har pant 1 de udstykkede eller opdelte ejendomme.

(..)
Regel

TAL § 5 a, stk. 3, 3. pkt., indeholder en regel, der anvendes, nédr ét pantebrev afleses af flere nye
pantebreve 1 forbindelse med udstykning eller opdeling af en fast ejendom eller andel 1 en andelsboligfor-
ening. Nar det nye pant bestir af flere nye pantebreve med pant 1 det udstykkede eller opdelte, er det
en betingelse for afgiftsnedsattelsen ved tinglysning af de nye pantebreve, at de har pant 1 samtlige de
udstykkede eller opdelte ejendomme eller andelsboliger i mindst et ar efter tinglysning af pantebrevene.

Bestemmelsen gelder eksempelvis ved opdeling af fast ejendom 1 ejerlejligheder, da der er tale om
matrikulere @ndringer, se SKM2020. 112. SR. I sagen fandt Skatteradet, at et afgiftsfritagelsesgrundlag
kun kunne overferes til nye pantebreve, sdfremt de nye pantebreve havde pant i de opdelte ejendomme i
mindst et ar efter tinglysning af pantebrevene.

Som naevnt under afsnit E. B. 4.2.2.5 forudsatter brug af TAL § 5 a, stk. 1, 2. pkt., at det nye pantebrev
og hidtidige pantebrev har pant i samme ejendom, ved tinglysningen af det nye pantebrev. Det nye pant
skal sdledes vedrere en fast ejendom eller andelsbolig, som er omfattet af det hidtidige pant.

Bemark

1-arsreglen 1 TAL § 5 a, stk. 3, 3. pkt. anvendes ikke i de situationer, hvor der ¢t eksisterende pantebrev,
der giver pant i flere selvstendige ejendomme eller andelsboliger, afloses af flere nye pantebreve, med
pant 1 hver sin ejendom eller andelsbolig. Se nermere eksempel 1 nedenfor.

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 samlet, ved
ét pantebrev med en hovedstol pd 3.000.000 kr.

Ejendom 2 og ejendom 3 skal selges, og der optages nye lan i ejendom 2 og 3 pa 1.000.000 kr. 1 hver af
de to ejendomme. Restgelden pa det hidtidige 1&n pa oprindeligt 3.000.000 kr. er nu lige under 2.000.000
kr., og det kan derfor benyttes til afgiftsfritagelse af nyt lan pa mindst 1.000.000 kr. efter TAL § 5 a,
stk. 1, 2. pkt., ved tinglysning af de to nye pantebreve. I eksemplet valges det at benytte 500.000 kr.
fra det hidtidige pantebrev til afgiftsnedsattelse af hvert nyt pantebrev, hvorefter der kun skal beregnes
procentafgift af 500.000 kr. for hvert pantebrev. Herefter nedlyses det hidtidige 1&n med 1.000.000 k.

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 hidtidige pantebrev har pant.

Eksempel 2 hvor 1-arsreglen anvendes

AFG nr 9417 af 27/04/2021 8



A ejer en ejendom, hvori der er tinglyst et pantebrev pa 3.000.000 kr. Ejendommen udstykkes nu i
ejendom 1, ejendom 2 og ejendom 3. Med henblik pa videresalg af ejendom 2 og 3 optages ét nyt 1an pa
1.000.000 kr. 1 hver af de to ejendomme, og da restgaelden pa det hidtidige lan pa 3.000.000 kr. er lige
under 2.000.000 kr., vil A benytte dette pantebrev til nedsattelse af afgiften for de to nye pantebreve med
500.000 kr. til hver efter TAL § 5 a, stk. 1, 2. pkt.

I dette eksempel tinglyses flere nye pantebreve med pant i de udstykkede ejendomme, hvori det hidtidige
pantebrev har pant, og 1-arsreglen i TAL § 5 a, stk. 3, 3. pkt., er derfor aktuel.

Konsekvensen er, at de nye pantebreve skal have pant i samme ejendom som det hidtidige 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.

Det hidtidige pantebrev skal ogsd nedlyses med 1.000.000 kr., som er anvendt til delvis aflesning af dette
lan, senest et ar efter anmeldelsen at de nye pantebreve til tinglysning.

Bemark

I eksempel 2 bliver 1-arsreglen bl.a. aktuel, fordi der 1 tinglyses flere nye pantebreve i de udstykkede
ejendomme, med afgiftsnedsattelse efter TAL § 5 a, stk. 1, 2. pkt. Var der kun tinglyst ét nyt pantebrev
med pant i én eller flere af de udstykkede ejendomme, var 1-drsreglen ikke aktuel.

Se afsnit E. B. 4.2.2.7 om TAL § 5 a, stk. 5, og afgiftspantebreve ved udstykning eller opdeling.
(..
SKM2020. 112. SR

Skatterddet kunne ikke bekraefte, at et afgiftsfritagelsesgrundlag kunne overfores til nye pantebreve uden,
at de nye pantebreve havde pant i de opdelte ejendomme i mindst et ar efter tinglysning af pantebreve-
ne. Skatterddet fandt, at der skete en matrikuleer @ndring i den pantsatte ejendom, da denne blev opdelt
1 ejerlejligheder, som var nye, faste ejendomme. Bl.a. under henvisning hertil, skulle de nye pantebreve
opfylde 1-ars vaernsreglen, for at kunne blive delvist afgiftsfritaget for den variable afgift pa 1,45 pct."
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