Retsinformation
Udskriftsdato: 23. december 2025

AFG nr 9782 af 29/08/2023 (Gzldende)

Ejendomsavanceopgerelse ved overdragelse af ejendom efter franske regler
om donation partage

Ministerium: Skatteministeriet Journalnummer: 21-1260423



Ejendomsavanceopgerelse ved overdragelse af ejendom efter franske regler om
donation partage

Der var spurgt til anskaffelsessummen i forbindelse med overdragelse af en ejendom efter de
franske regler om donation partage.

Efter de pageeldende regler bevarer overdrageren brugsretten til ejendommen. Overdrageren opnér
endvidere ret til andel af provenu i1 forbindelse med ejendommens videresalg. Det var i sagen oplyst, at
brugsretten bortfaldt i tilfeelde af ejendommens videresalg.

Det var pa baggrund heraf Skatteradets opfattelse, at betalingen til overdrageren i forbindelse med
ejendommens afstdelse skulle anses som en betaling for opgivelse af brugsretten, og ikke som regulering
af den oprindelige anskaffelses-/afstdelsessum.

Skatteradet havde ved SKM2013. 789. SR fundet, at betalingen til overdrageren i1 forbindelse med
ejendommens senere afstaelse matte anses som en regulering af erhververens anskaffelsessum for ejen-
dommen. Det var i denne sag ikke oplyst hvad konsekvenserne for brugsretten ville vaere 1 forbindelse
med ejendommens videreoverdragelse - bortfaldt den eller e;j.

Det faktuelle grundlag var dermed forskelligt i de to sager, og et forskelligt udfald ville ikke vaere
udtryk for en praksisendring.

Skatteradsmade 29. august 2023 - SKM2023. 442. SR
Offentliggeres i redigeret form

Spoergsmal

1. Kan Skatterddet bekrefte, at anskaffelsessummen for den af Sperger ejede andel pa 50 pct. af
lejligheden beliggende 1 Y (Frankrig) i1 forbindelse med avanceopgerelsen efter ejendomsavancebe-
skatningsloven kan fastsattes til 573.246,25.7

Svar
1. Nej.

Beskrivelse af de faktiske forhold
Sperger er bosiddende i og fuldt skattepligtig til Danmark.

Sperger ejede 50 pct. af en lejlighed 1 Y, Frankrig. Ejendommen blev 1 1996 gaveoverdraget til Sperger og
dennes soster fra foreldrene med 50 pct. til hver. Overdragelsen blev foretaget efter de franske regler om
donation-partage, saledes, at den negne ejendomsret (nue-propriété) fremover tilkom de to sestre (herefter
"Gavemodtagerne"), mens brugsretten (usufruit) forblev hos foreldrene.

Lejligheden blev 1 1996 af den franske notar vurderet til 384.000 Franc (vardien af "pleine propriété
eller den fulde ejendomsret) i forbindelse med gaveoverdragelsen, hvilken vardi blev lagt til grund i
forbindelse med gaveoverdragelsen. Dette svarer til 433.037 kr. ved en kurs pa 112,77. Der er ikke
udarbejdet en maeglervurdering i forbindelse med overdragelsen.

Handelsvardien blev efter de franske regler fordelt mellem brugsretten og den negne ejendomsret pa
ejendommen, saledes at vaerdien af den negne ejendomsret (nue-propriété¢) udgjorde 307.200 Franc og
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vardien af brugsretten (usufruit) 1 henhold til franske regler udgjorde 20 pct. af den fulde ejendomsret, i
alt 76.800 Franc."

Spergers mor (i det folgende benaevnt "Gavegiver") har vaeret skattemessigt hjemmeherende i Frankrig
frem til den 17. december 2020 og bor nu i Danmark. Spergers far dede 1 2015.

Gaveoverdragelsen har ikke varet afgiftsberigtiget 1 Danmark.

Lejligheden har siden erhvervelsen i 1996 - bortset fra indkomstarene 2017-2019 - varet udlejet. Gave-
giver har modtaget lejeindtegterne og har afholdt udgifterne. Sperger har ikke pa noget tidspunkt i
ejerperioden anvendt lejligheden som bolig eller sommerhus.

Lejligheden er 1 2016 blevet istandsat for 24.333,07 EUR. Udgiften har efter Spergers vurdering karak-
ter af en vedligeholdelsesomkostning, der efter danske skatteregler fratreekkes 1 det indkomstar, hvori
udgiften afholdes, dvs. i1 en periode, hvor lejligheden ikke var udlejet. sGavegiver har betalt for istandseet-
telsen. Der er ikke foretaget andre storre forbedringer eller istandsattelser pa lejligheden 1 gavemodtagers
ejertid.

Lejligheden er afstdet 1 januar 2021 for 135.000 EUR. Der er atholdt omkostninger i forbindelse med
salget pa 8.035 EUR. Den samlede udbetaling udgjorde saledes 126.915 EUR.

Om donation-partage

Sperger har modtaget ejendommen efter de franske regler om donation-partage. I Frankrig er det muligt at
opdele den fulde ejendomsret (pleine proprieété) i henholdsvis en nggen ejendomsret (nue-propriéte’) og
en brugsret (usufruit).

Denne opdeling indebarer, at brugsretshaveren har ret til at bebo og bruge ejendommen (brugsret) samt
til at udnytte ejendommen (nydelsesret). I det foreliggende tilfeelde har Gavegiver brugsretten. Indehave-
ren af den negne ejendomsret, 1 det foreliggende Sperger og dennes soster, har ret til at disponere retligt
over ejendommen.

Safremt gavegiver der, mens ejendommen fortsat ejes - og dermed mens gavegiveren har brugsretten
- bortfalder brugsretten, og ejendommen/brugsretten indgar ikke i boet i Frankrig. Gavegivers bo far
dermed ikke andel af et provenu ved et eventuelt salg af ejendommen i forbindelse med bobehandlin-
gen. Hele ejendomsretten, inkl. brugsretten, vil efter gavegivers ded herefter tilkomme ejerne af den
nogne ejendomsret, i det konkrete tilfeelde Sperger og dennes soster.

Ved et salg af ejendommen, mens gavegiver lever, vil provenuet skulle fordeles mellem gavemodtager og
gavegiver efter et serligt forhold opgjort pa baggrund af de franske regler.

Det er oplyst, at brugsretten falder vak i forbindelse med salg.
Spergers opfattelse og begrundelse

Sperger har ikke anvendt lejligheden som bolig og/eller sommerhus i lebet af ejerperioden. Betingelserne
for skattefri afstaelse, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8, er saledes ikke opfyldt. Som folge heraf
skal anskaffelsessummen fastleegges.

Ejendomsavancebeskatningslovens § 1 fastslér, at fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom medregnes til
den skattepligtige indkomst.

Aflovens § 3, stk. 1, folger:
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"Er en afstdet fast ejendom erhvervet ved gave eller arveforskud, benyttes den verdi, der er lagt til grund
ved beregning af gaveafgiften eller indkomstskat af erhvervelsen, som udgangspunkt for beregningen af
fortjeneste ved afstaelse. Har erhvervelsen ikke vare gaveafgifts- eller indkomstskattepligtig, anvendes
den pagaldende faste ejendoms verdi 1 handel og vandel pa erhvervelsestidspunktet som udgangspunkt."

Ejendommen er som angivet erhvervet ved gave efter de franske regler om donation-partage. Gavemod-
tager har sdledes alene modtaget den negne ejendomsret, mens Gavegiver har beholdt brugsretten. Ved
overdragelse efter de franske regler om donation-partage har Gavegiver forbeholdt sig brugsretten samt
retten til at opkraeve fremtidige lejeindtegter. Der er saledes tale om en gensidigt bebyrdende aftale.

Overdragelsen har ikke veret afgiftsberigtiget (se den vedlagte selvanmeldelse). Dette @ndrer efter vores
opfattelse ikke ved, at ejendommen skal anses for erhvervet til den vaerdi, der ville vere lagt til grund for
beregningen af gaveafgiften tillagt den kapitaliserede verdi af den lebende ydelse. Dette folger ogsa af de
1 1996 geldende regler omkring lgbende ydelser, hvorefter den kapitaliserede verdi af den lebende ydelse
skulle medregnes ved opgerelsen af det erhvervede aktivs anskaffelsessum.

Vardiansattelse af ejendommen

Som udgangspunkt kan fast ejendom overdrages til den offentlige ejendomsvurdering +/- 15 pct.
For udenlandske ejendomme, hvor der ikke findes en offentlig ejendomsvurdering folger det af
SKM?2010. 762. SKAT, at en ejendomsvardi beregnet efter reglerne 1 ejendomsverdiskattelovens § 4b,
stk. 2, nr. 1, jf. stk. 4, kan anvendes pé linje med de danske, offentlige ejendomsvurderinger. I tilfeelde,
hvor der foreligger anden dokumentation, der giver en mere retvisende fastsattelsen af handelsvardien,
leegges en sddan anden dokumentation til grund ved veardiansattelsen.

Lejligheden blev i 1996 af den franske notar vurderet til 384.000 Franc (verdien af "pleine propriété/den
fulde ejendomsret) i forbindelse med gaveoverdragelsen, hvilken verdi blev lagt til grund i forbindelse
med gaveoverdragelsen. Dette svarer til 433.037 kr. ved en kurs pd 112,77. Dette beleb fordeles efter
fransk ret pd den negne ejendomsret og pd brugsretten. Efter dansk praksis kan ejendomsretten ikke
opdeles, jf. SKM2013. 789. SR. Udgangspunktet ma derfor vaere, at det er den fulde vardi opgjort af den
franske notar, der udger Spergers anskaffelsessum svarende til, for Spergers andel, 50 pct. af 433.037 kr.
360.000 EUR, ellerialt 216.518,50.

Den kapitaliserede verdi

Til denne anskaffelsessum skal tillegges den kapitaliserede verdi af den lebende ydelse (brugsret-
ten). Spergers andel af den kapitaliserede vardi kan efter vores vurdering opgeres til 137.352 kr. Der
er henvist til bilag.

Tilleeg efter ejendomsavancebeskatningslovens § 5

Anskaffelsessummen forhgjes efter ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, med et tilleeg pa 10.000
kr. for anskaffelsesaret og hvert af de efterfelgende ar. Idet ejendommen ejes i sameje mellem Gave-
modtagerne gives tillegget forholdsmassigt, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, 4. pkt.
Ejendommen ejes i sameje mellem Sperger og Sperges soster, hvorfor tillegget gives forholdsmaessigt, jf.
ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, 4. pkt.

Tillegget skal alene fordeles mellem Sperger og Spergers soster, idet parterne efter dansk ret anses som
de reelle ejere af hele ejendommen, jf. SKM2013. 789. SR. Tillegget kan opgeres til 125.000 kr. pr.
Gavemodtager (arene 1996-2020 inkl.).
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Der foretages ikke nogen forhgjelse for udgifter atholdt til vedligeholdelse eller forbedring, jf. ejendoms-
avancebeskatningslovens § 5, stk. 2, da det er Gavegiver, der har betalt for istandsettelsen 1 2016, og
der ikke har veret foretaget andre storre forbedringer eller istandsattelser pad lejligheden 1 gavemodtagers
ejertid.

Sperger kan dermed tilleegge 125.000 kr. til anskaffelsessummen, jf. ejendomsavancebeskatningslovens §
5, stk. 1.

Regulering af anskaffelsessummen ved salg

I henhold til de franske regler skal provenuet fra et salg fordeles mellem Gavegiver og gavemodtagerne
ved et salg af ejendommen. Fordelingen mellem verdien af brugsretten og den negne ejendomsret
opgores ved hjelp af et skema.

I henhold til de franske regler modtager Gavegiver 20 pct. af salgssummen svarende til 25.383 EUR. Res-
ten af salgssummen tilfalder Sperger og Spergers soster.

I SKM2013. 789. SR fastslog Skatterddet, at Gavegiver ikke ansds som varende (med)ejer af ejendom-
men efter de franske regler om donation-partage. Efter Skatterddets opfattelse matte gavemodtagerne
anses som ejere af hele ejendommen.

Skatterddet fastslog 1 forleengelse heraf, at betalingen til Gavegiver udger en enkeltstiende efterfolgende
regulering af gavemodtagernes kebesum. Spergers anskaffelsessum skal derfor reguleres med 50 pct. af
25.383 EUR svarende til 94.375,25 kr.

Den samlede anskaffelsessum

Den samlede anskaffelsessum kan saledes opgeres til:

100 pct. Spergers andel (50 pct.)
[Notarens vardiansattelse 433.037 216.518,50
Kapitaliseret veerdi 274.705,00 137.352,50
Tilleg efter ejendomsavancebe- [250.000 125.000
skatningslovens § 5
Enkeltstdende efterfolgende regu-|188.750,50 04.375,25
lering
Samlet anskaffelsessum 1.146.492,50 573.246,25

P4 baggrund af ovenstdende er det vores vurdering, at spergsmalet skal besvares bekraftende.
Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at anskaffelsessummen for den af Sperger ejede andel pa 50 pct. af lejligheden
beliggende 1 Y (Frankrig) i forbindelse med avanceopgerelsen efter ejendomsavancebeskatningsloven kan
fastsaettes til 559.713, 25 kr.

Begrundelse

Det fremgar af de faktiske forhold, at Sperger har erhvervet den franske ejendom, som det bindende svar
vedrerer, ved gaveoverdragelse fra sine foreldre i 1996. Begge foreldre var pd davarende tidspunkt bo-
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siddende 1 og fuldt skattepligtige til Frankrig, mens Sperger har varet bosiddende 1 og fuldt skattepligtig
til Danmark. Ejendomsoverdragelsen skete efter de franske regler om donation partage.

Det er oplyst, at gaven ikke har varet afgiftsberigtiget i Danmark.

Ejendommen er 1 2021 afstaet, og sporger ensker 1 forbindelse med avanceopgerelsen efter ejendomsa-
vancebeskatningsloven oplyst, hvad anskaffelsessummen kan opgeres til.

Overdragelse efter reglerne om donation partage

Skatteraddet blev ved SKM2013. 789. SR spurgt til sennernes (gavemodtagernes) anskaffelsessum for en 1
Frankrig beliggende fast ejendom, som faderen (gavegiveren), der var fyldt 80 &r, efter de franske regler
om donation partage patenkte af gaveoverdrage til sennerne. Ved anvendelse af reglerne om donation
partage ville sennerne hver is&r opnd ejerskab af 50 pct. af den negne ejendomsret (nue propriété), mens
faderen beholdt brugsretten (usufruit) til ejendommen i dennes levetid. Sennerne ville blive tinglyst ejer
af ejendommen og faderen ville blive tinglyst medejer. Faderen ville opna ret til en andel af provenuet,
safremt ejendommen 1 faderens levetid blev afstadet. Faktum indeholdt ikke en beskrivelse af konsekven-
serne for brugsretten - bortfaldt den eller ¢j - i tilfelde af ejendommens afstéelse.

Skatterddet fandt, at overdragelsen méatte bedemmes som folger:

Faderen havde, mod delvis vederlag 1 form af indremmelse af en tidsbegranset (livsvarig) brugsret,
afstaet den faste ejendom til sine to senner.

Modydelsen/vederlaget i form af brugsretten udgjorde en legbende ydelse, der skulle behandles efter
ligningslovens § 12 B.

Faderens ret til andel 1 provenu, safremt ejendommen i faderens levetid blev videresolgt, matte anses som
en enkeltstdende regulering, som ikke skulle beskattes som en lgbende ydelse, men som ville pavirke
gavens vardi.

Af ovenstaende folger, at den fulde ejendomsret métte anses overgéet til sennerne mod vederlag i form af
1) indremmelse af brugsretten 2) eventuel betaling i tilfzelde af ejendommens afstéelse (dvs. en suspensivt
betinget betaling), mens resten (residualen) matte besta af 3) en gave.

Faderens afstaelsessum/sennernes anskaffelsessum ville derfor ikke blive pavirket 1 tilfeelde af ejendom-
mens afstdelse, men alene gavens storrelse.

Det ma antages at vere forudsat, at betalingen kan rummes inden for gaven storrelse.

I nervaerende sag er det - 1 modsatning til under SKM2013. 789. SR - oplyst, at Gavegivers brugsret
til ejendommen opherer for det tilfelde, at ejendommen under brugsrettens bestden overdrages til tredje-
mand.

Det faktuelle grundlag for afgerelsen er saledes forskelligt i de to sager, og der vil ved en endret
bedommelse ikke vere tale om @&ndring af praksis.

Det er Skattestyrelsens vurdering at det er mest korrekt at anse den betaling til Gavegiver, der folger
af ejendommens senere afstdelse, som en betaling for opgivelse af brugsretten. Opgivelsen muligger, at
ejendommen kan afstas som fri, typisk med en hgjere afstaelsessum til folge.

Betalingen skal dermed ikke, som i sagen fra 2013, anses som en regulering af den oprindelige anskaffel-
ses-/afstaelsessum, altsd som et vederlag som en integreret del af den oprindelige overdragelse.
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En betaling for opgivelse af Gavegivers vil ikke vare skattepligtig for Gavegiver, jf. SL § 4, jf. § 5,
Den juridiske vejledning 2023-1, afsnit C. C. 6.4.2.1, hvorefter afstielse af brugsrettigheder vedrerende
private aktiver ikke udleser beskatning og TS 1986,136 LSR.

I TS 1986, 136 LSR fandt Landsskatteretten, at der ikke var hjemmel til beskatning af kompensation for
opgivelse af et privat lejemadl - hverken som skattepligtig almindelig indkomst eller som serlig indkomst
efter lov om serlig indkomstskat § 2, nr. 5.

Bestemmelsen i1 § 2, nr. 5, om beskatning 1 forbindelse med afstaelse af retten ifelge en forpagtnings- og
lejekontrakt blev ved lov nr. 428 af 25/6 1993 (L 296 1992/93) overfeort til ligningsloven som § 27 E, og
senere til afskrivningsloven ved lov nr. 433 af 26/6 1998 (L 102 1997/98) uden at nogen @ndring herved
var tilsigtet, jf. lovbemaerkningerne.

For den oprindelige erhverver af ejendommen (Gavemodtager), vil betalingen til Gavegiver udgere en
omkostning i forbindelse med den senere afstaelse af ejendommen.

Se hertil bl.a. TfS 1985, 293 LSR, hvor betaling til en lejer for at blive frigjort for dennes lejemal, matte
anses som en omkostning 1 forbindelse med ejendomssalget, samt TfS 1985, 637 LSR.

Fjendommens anskaffelsessum

Det folger af ejendomsavancebeskatningslovens § 3, stk. 1, at hvor en afstdet fast ejendom er erhvervet
ved gave eller arveforskud, benyttes den vardi, der er lagt til grund ved beregningen af gaveafgift eller
indkomstskat ved erhvervelsen, som udgangspunkt for beregningen af fortjeneste ved afstadelsen. Har
erhvervelsen ikke varet gaveafgifts- eller indkomstskattepligtig, anvendes den pagaldende ejendoms
veerdi 1 handel og vandel pa erhvervelsestidspunktet som udgangspunkt.

Eftersom gaven ikke har veret gaveafgiftsberigtiget i Danmark, mé& vaerdien i handel og vandel pé
anskaffelsestidspunktet i 1996 anvendes som grundlag for avanceopgerelsen efter ejendomsavancebeskat-
ningsloven.

Det er oplyst, at ejendommen (handelsvaerdien af hele ejendommen/pleine propriété) i forbindelse med
gaveoverdragelsen af den franske notar blev vurderet til 384.000 Franc, hvilket ifelge Sperger kan
omregnes til 433.037 DKK.

Skatteradet udtalte i SKM2013. 789. SR, at vardien i en boopgerelse kunne anses som udtryk for den
faktiske anskaffelsespris, idet det blev bemerket, at den franske notar var de franske myndigheders
reprasentant i sager om beregning af tinglysnings- og gaveafgift.

I nerverende sag har den franske notar i1 forbindelse med den franske gaveafgiftsberigtigelse godkendt en
veerdi pa 384.000 Franc, svarende til 433.037 DKK.

Efter Skattestyrelsens opfattelse kan denne verdi, 1 overensstemmelse med Spergers opfattelse, legges til
grund som anskaffelsessummen for ejendommen.

Spergers anskaffelsessum udger 50 pct. heraf, svarende til 216.518,50 kr.

Ejendomsavancebeskatningslovens § 5

I henhold til ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, forhgjes anskaffelsessummen med 10.000
kr. for anskaffelsesaret og hvert af de efterfelgende kalenderar, hvori den skattepligtige har ejet ejendom-
men. Der forhgjes ikke for afstaelsesdret, medmindre anskaffelse og afstéelse sker i samme kalenderér. Er
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ejendommen ejet 1 sameje med andre udger tillegget kun sa stor en del af 10.000 kr. arlig, som svarer til
den skattepligtiges andel af ejendommen.

Ejendommen er anskaffet i 1996 og afstdet 1 2021. I alt kan anskaffelsessummen derfor forhgjes med
250.000 kr. for hele ejendommen, eller med 125.000 for Spergers andel.

I henhold til ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 2, forhgjes anskaffelsessummen endvidere med
aftholdte udgifter til vedligeholdelse eller forbedring, 1 det omfang disse har oversteget 10.000 kr. pr.
kalenderér.

Sperger har oplyst, at der ikke er grundlag for at forhgje anskaffelsessummen efter ejendomsavancebe-
skatningslovens § 5, stk. 2, hvilket leegges til grund.

Regulering af anskaffelsessummen ved salg

Det fremgar af de faktiske forhold, at lejligheden er afstaet i januar 2021 for 135.000 EUR. Der er atholdt
omkostninger i forbindelse med salget pa 8.035 EUR. Den samlede udbetaling udgjorde saledes 126.915
EUR.

Det fremgar endvidere, at Gavegiver i1 forbindelse med ejendommens afstdelse i 2021 har modtaget
25.383 EUR (af Sperger opgjort til 188.750 kr., hvilket leegges til grund) svarende til 20 pct. af 126.915
EUR.

Som anfort ovenfor, vil det vaere mest korrekt at anse den efterfolgende betaling i1 forbindelse med salg af
ejendommen som vederlag for opgivelse af brugsretten.

Spergers anskaffelsessum 1 forbindelse med afstdelsen vil efter denne forstaelse kunne opgeres som ne-
denfor angivet, idet bemarkes, at Spergers andel af betalingen til Gavegiver i1 forbindelse med afstaelsen 1
2021, vil kunne fragé i Spergers afstaelsessum, jf. foran:

Spergers andel
[Notarens vardiansattelse 216.518,50
Tilleeg efter ejendomsavancebeskatningslovens § 5{125.000,00
Samlet anskaffelsessum 341.518,50
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmal 1 besvares med "Nej.".
Skatteradets afgerelse og begrundelse

Skatteradet tiltradte indstillingen med den anferte begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1

Lovgrundlag

Statsskattelovens 8§ 4-5

§ 4. Som skattepligtig Indkomst betragtes med de i det folgende fastsatte Undtagelser og Begransninger
den skattepligtiges samlede Aarsindtegter, hvad enten de hidrerer her fra Landet eller ikke, bestaaende i
Penge eller Formuegoder af Pengeverdi, saaledes f. Eks. :
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(-.v)
§ 5. Til Indkomst henregnes ikke:

a. Formueforogelse, der fremkommer ved, at de Formuegenstande, en skattepligtig ejer, stiger 1
Verdi - medens der paa den anden Side ikke gives Fradrag i Indkomsten for deres Synken 1 Veardi -,
eller Indtaegter, som hidrerer fra Salg af den skattepligtiges Ejendele (herunder indbefattet Vardipapirer),
for saa vidt disse Salg ikke henherer til vedkommendes Nearingsvej, for Eksempel Handelsvirksomhed
med faste Ejendomme, eller er foretaget 1 Spekulationsgjemed, 1 hvilke Tilfeelde den derved indvundne
Handelsfortjeneste henregnes til Indkomsten, ligesom ogsaa eventuelt Tab kan fradrages i denne. Ved
Salg af fast Ejendom samt Aktier og lignende offentlige Veardipapirer, der er indkebt efter 1. Januar 1922,
anses Spekulationshensigt at have foreligget, naar Salget sker inden 2 Aar efter Erhvervelsen, medmindre
det modsatte godtgeres at vere Tilfeldet;

...)"
Ejendomsavancebeskatningslovens § 13

"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 forstnaevnte 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 i1 det ar, hvori retten til det
yderligere vederlag erhverves."

Afskrivningslovens § 40
"(..))

Stk. 2. Ved erhvervelse af andre immaterielle rettigheder sasom sarlig fremstillingsmetode eller lignende
(knowhow), patentret, forfatter- og kunstnerret og ret til monster eller varemarke eller ved erhvervelse af
retten ifolge en udbytte- forpagtnings- eller lejekontrakt kan erhververen fra og med det indkomstér, hvori
der er indgéet endelig aftale om overdragelsen, afskrive anskaffelsessummen i sin skattepligtige indkomst
med indtil 1/7 arligt.

Forarbejder
Praksis

Den juridiske vejledning, afsnit C. C. 6.4.2.1

"Ved forpagtnings- eller lejekontrakt forstds enhver kontrakt, hvor ejeren af et formuegode mod vederlag
overdrager brugs- eller udnyttelsesretten. Forpagtning adskiller sig fra leje ved, at forpagtningsaftaler
typisk ogsd omfatter den til formuegodet knyttede erhvervsvirksomhed.

Det er uden betydning, om de omhandlede formuegoder har karakter af fast ejendom eller losore.

Ogsa retten til at indtreede som lejer eller forpagter og retten til at fortsatte et lejemal er omfattet af
bestemmelsen.

Bestemmelsen bruges ikke for retten ifelge leje- og forpagtningskontrakter, hvor lejeren ud over den
i kontrakten fastsatte leje eventuelt yder en engangsydelse til udlejer. Engangsydelsen skal behandles
efter SL §§ 4-6.
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Der er ingen forskel pa, om en lejekontrakt kan opsiges eller ej, da lejer pa grund af lejelovgivningens
regler allerede er beskyttet tilstraekkeligt mod opsigelse.

I tilfeelde, hvor et erhvervslejemal afstas, og der er atholdt udgifter til
— ombygning,

— forbedring eller

— indretning,

skal fortjeneste og tab medregnes efter AL § 39, stk. 6.

Efter omstaendighederne kan der bag aftalen vere tale om betaling for indtreeden i lejemalet. Vederlaget
vil 1 sédanne tilfeelde vere skattepligtigt for athenderen.

Se AL § 40, stk. 6, jf. stk. 2. Se TS 1986, 594 VLR samt TfS 1997, 394 VLR.

Hvis en lejer har modtaget en godtgerelse for at opgive lejeretten, er godtgerelsen skattepligtig efter AL
§ 40, stk. 6. Hvis lejeren etablerer sig i andre lokaler, kan udgifterne til nyetableringen ikke modregnes i
godtgerelsen ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst, da der ikke i AL § 40, stk. 6, er hjemmel til
dette. Se ogsa Skd. 1973.23.21. Derimod kan udgifterne til nyetableringen afskrives efter AL § 39, hvis
betingelserne for dette er opfyldte.

Se dog SKM2011. 407. HR om et selskab, der havde overdraget sine rettigheder til nogle lejede arealer
pa en havn mod et vederlag pd 17,5 mio. kr. Det var et led 1 lejeaftalen, at selskabet forpligtede sig til at
nedrive bygningerne péd den lejede grund. Selskabet onskede fradragsret for nedrivningsudgifterne pa ca.
1,1 mio. kr. Hejesterets flertal fandt, at afstdelsessummen péd 17,5 mio. kr. var aftalt under hensyn til, at
belobet ogsé skulle give dekning for udgifterne til opfyldelse af forpligtelsen til nedrivning, som fulgte
af overdragelsesaftalen. Derfor fandt Hejesterets flertal, at selskabet var berettiget til at fratreekke udgiften
til nedrivning i fortjenesten ved salget af lejerettighederne til arealerne efter AL § 40, stk. 6.

Erstatning til en forpagter skal beskattes, nar der for en lengerevarende periode bliver nedlagt forbud
mod fortsat udnyttelse af en ejendoms rastoffer sdsom sten, grus mv. Dette skyldes, at erstatningen er
vederlag for at opgive retten efter en lejekontrakt eller lignende. Se Skd. 1982.60.33.

Erstatningsbelob, der modtages for opgivelse af en tjenestebolig, udger en erstatning for indtegtstab, og
er derfor skattepligtig indkomst. Se SL § 4, litra c.

Ifolge praksis falder kontrakter vedrerende private beboelseslejemél uden for bestemmelsen, da godtge-
relse for opgivelse eller afstéelse af private lejemal er skattefri. Se TfS 1986, 136 LSR."

Den juridiske vejledning 2023-1, afsnit C. H. 2.1.8.3

Dette afsnit handler om, at afstdelsessummen kan reguleres med visse poster, der aftholdes i forbindelse
med overdragelsen.

Afsnittet indeholder:
— Fradrag for udgifter mv.
— Oversigt over domme, kendelser, afgarelser, SKM-meddelelser mv.

Fradrag for udgifter mv.

I visse tilfelde kan afstielsessummen reguleres med afholdte udgifter, modtagne tilskud eller betalte
erstatningsbeleb, der er led 1 overdragelsen.

Herudover er der fradrag for egentlige salgsomkostninger i forbindelse med overdragelsen.
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(-.v)
Yderligere vederlag

Hvor en ejendom afstas pa sddanne vilkar, at erhververen skal yde den tidligere ejer et yderligere vederlag
for ejendommen ved erhververens senere afstaelse af ejendommen (fx en andel af den fortjeneste,
der opnds ved en senere afstdelse), kan dette belob fratreekkes 1 den oprindelige erhververs afstdelses-
sum. Se EBL § 13.

Der fas dog ikke fradrag i den oprindelige erhververens afstielsessum ved en senere afstielse af ejen-
dommen, safremt ejendommen er afstdet med succession mellem den oprindelige salger og oprindelige
erhverver. Se SKM2020. 285. SR

Eksempel: Betaling af yderligere vederlag til tidligere saelger

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 LSRM 1978, 37 LSR.

Se ogsa
Se ogsé afsnit (C. H. 2.1.20) om yderligere vederlag.
Eksempel: Fradrag for istandsettelsesudgifter pa anden ejendom

I forbindelse med salg af en ejerlejlighed, som en person havde en tinglyst livsvarig brugsret til, atholdt
ejeren udgifter til istandsattelse af en anden lejlighed. Lejeren var herefter villig til at opgive lejemalet og
i stedet overtage den anden lejlighed. Istandsattelsesudgifterne kunne fratreekkes ved opgerelsen af fortje-
nesten. Ejerens fortjeneste ved salg af lejligheden var betinget af, at den var frigjort for boligretten. Se
TS 1985, 637 LSR (vedrerer dog naring).

Eksempel: Fradrag for erstatning til lejer for frigerelse af lejemal

En person havde betalt en erstatning til en lejer pa 34.500 kr. for at blive frigjort for dennes lejemal. Er-
statningen kunne anses for en omkostning ved afstaelsen af ejendommen. Se TfS 1985, 293."

Den juridiske vejledning 2023-1, afsnit C. H. 2.1.20

"Dette afsnit indeholder en beskrivelse af de regler, der gelder i tilfaelde, hvor keberen af en fast ejendom
forpligter sig til at betale et yderligere vederlag til den tidligere ejer, nir keberen efterfolgende afstar
ejendommen.

Afsnittet indeholder:
— Regel
— Oversigt over domme, kendelser, afgarelser, SKM-meddelelser mv.

Regel

I tilfeelde, hvor en ejendom afstas pa sddanne vilkar, at keberen skal betale den tidligere ejer et yderligere
beleb for ejendommen, nér keberen senere afstir ejendommen (fx en andel af den fortjeneste, der opnds
ved afstaelsen), gelder der sarlige regler. Se EBL § 13.
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Reglen anvendes 1 praksis kun 1 situationer, hvor den oprindelige afstidelsessum ved afstdelsen er fastsat
uden hensyn til, at keberen pa et senere tidspunkt skal betale et yderligere beleb til den tidligere ejer
(selgeren).

Den tidligere ejer (slgeren) skal opgere sin fortjeneste ved afstdelsen af ejendommen pd ny, sa det
modtagne beleb indgér som en forhgjelse af afstaelsessummen. Opgerelsen foretages for det indkomstér, i
hvilket den oprindelige afstdelse fandt sted. Fortjenesten skal beregnes, som om det samlede afstaelsesbe-
lob var opndet allerede i det indkomstar, hvor ejendommen blev afstéet.

Denne omberegning skal ske, selv om der ikke er konstateret nogen skattepligtig fortjeneste i1 det ind-
komstar, hvor ejendommen blev afstdet.

Hvis der ved omberegningen, som opgeres efter de geldende regler péd afstaelsestidspunktet, konstateres
en skattepligtig fortjeneste, medregnes den ved opgerelsen af den tidligere ejers skattepligtige indkomst
1 det ar, hvor retten til det yderligere vederlag erhverves. Se § 2 i lov nr. 1560 af 21. december 2010 om
@ndring af ligningsloven og forskellige andre love. (Indberetning af indtegter fra sommerhusudlejning
kombineret med forhgjet bundfradrag, ophavelse af fradrag for tobaksudgifter mv.).

Bemark

— Reglen om de skattemessige konsekvenser af en betaling af yderligere vederlag til den tidligere
ejer geelder ikke, ndr en fast ejendom erhverves pa sddanne vilkér, at den tidligere ejer skal yde
et vederlag til keberen, hvis det viser sig, at denne kun kan videreszlge ejendommen med tab. Se
SKM2011. 17. SR.

— SKM2001. 624. HR, SKM2008. 349. SR og SKM2010. 143. SR handler om resolutive (ube-
tingede) vilkdr 1 ejendomshandler vedrerende fastsattelsen af afstdelsessummen 1 den aktuelle
handel. De omtalte vilkar for handlen vedrerer ikke keoberens efterfolgende afstielse af ejendom-
men. Se SKM2011. 17. SR.

Se afsnit C. H. 2.1.7.2 om resolutive betingelser.
Bemark

Reglen om betaling af yderligere vederlag i EBL § 13 finder ikke anvendelse, nér ejendommen er
overdraget med succession efter KSL § 33 C. Se SKM2020. 285. SR. Skatteradet kom frem til, at beskat-
ningen af yderligere vederlag forudsatter to afstdelser af den faste ejendom, dels den forste afstaelse
mellem den oprindelige ejer og oprindelige erhverver, og dels den anden afstielse mellem den oprindelige
erhverver og tredjemand.

Hvis den oprindelige ejer erhverver ret til et yderligere vederlag som felge af den oprindelige erhver-
vers efterfolgende afstdelse af den faste ejendom til tredjepart, skal den oprindelige ejer opgere en
ny avanceopgerelse, sa der ved opgerelsen af den nye avanceopgerelse tages hensyn til det yderligere
vederlag. 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, forudsetter efter Skattestyrelsens opfattelse nedvendigyvis, at der 1 forbindelse med den forste
afstaelse (mellem den oprindelige ejer og erhverver) er opgjort en "gammel" avanceopgerelse.

Betingelsen om opgerelse af en ny avance kan ikke opfyldes i det tilfaelde, 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 i forbindelse med den forste afstielse til erhververen, eller ved senere erhvervelser af yderligere
vederlag som folge af erhververens senere afstaelse af fast ejendom, jf. KSL § 33 C, stk. 2, 1. pkt. "
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TfS 1985, 293 LSR

Ingenior A klagede over, at skatterddet havde anset ham for uberettiget til i indkomstopgerelsen for 1982
at fradrage et erstatningsbeleb pa 34.500 kr.

Det fremgik af sagens oplysninger, at klageren 1 dret 1981 havde solgt en ham tilherende ejendom, som
foruden lokaler til udlejning havde indeholdt klagerens egen private bolig samt den af ham benyttede
tegnestue. Klageren gjorde galdende, at den ene hidtidige lejer havde opsagt sit lejemal, og han havde
betalt den anden lejer 34.500 kr. for at blive frigjort for dennes lejemal, der ifolge lejekontrakten forst
udlgb den 1. december 1985. Klageren anforte, at den pdgaldende lejer havde henvendt sig til ham og
havde onsket at blive frigjort for lejekontrakten, hvilket han havde accepteret, men da han ville gore
aftalen geldende, ville lejeren ikke vedga aftalen. Klageren havde folt sig tvunget til - for at opnd en
rimelig pris for ejendommen - at betale den nevnte erstatning.

Klageren pastod, at erstatningen métte anses for en fradragsberettiget driftsomkostning, som havde
relation til lejeindtaegterne.

Skatteradet havde veret af den opfattelse, at den betalte erstatning ikke kunne anses som en driftsudgift,
men maétte anses for en omkostning i1 forbindelse med ejendomssalget. Da avancen ved ejendomssalget
ikke var beskattet, var udgiften til erstatningen ikke anset for fradragsberettiget.

Landsskatteretten matte efter det oplyste om, at klageren ikke selv havde ensket at benytte de lokaler,
der blev ledige, men alene havde ensket ejendommen frigjort for lejemdl i forbindelse med salget af
denne, vaere enig med skatterddet 1, at udgiften til den ydede erstatning ikke kunne anses for at vaere en
fradragsberettiget driftsomkostning, ligesom der heller ikke var adgang til at afskrive denne udgift, der
alene kunne anses for en omkostning i forbindelse med det stedfundne salg.

Den péklagede ansattelse blev herefter stadfaestet

TfS 1985, 637 LSR

Et anpartsselskab ejede en ejerlejlighed til hvilken hovedaktionarens hustru og dennes fader havde
livsvarig beboelsesret. Ved faderens ded overgik lejemalet til hans enke, men da selskabet enskede at
selge ejerlejligheden, var hun og datteren villige til at opgive henholdsvis lejemal og brugsret mod, at
en anden lejlighed tilherende et forsikringsselskab istandsattes og stilledes til moderens disposition. Sel-
skabets fortjeneste ved salg af ejerlejligheden var betinget af, at lejligheden var frigjort for boligret og
lejemdl. Ved opgerelsen af fortjenesten, der ansds indvundet som led i selskabets nering, kunne selskabet
fratreekke istandsettelsesudgifterne vedrerende den nye lejlighed, som var stillet til rddighed for moderen

TfS 1986, 136 LSR

Overlarer A klagede over, at de stedlige skattemyndigheder havde anset hende for indkomstskattepligtig
af en godtgerelse pd 20.000 kr., som hun havde modtaget 1 1982 i forbindelse med fraflytning af en
lejlighed 1 X Kloster.

Det var oplyst, at klageren i 1974 var blevet optaget i1 klosteret pd sarlige fastsatte vilkér. Disse havde
bl.a. omfattet, at klageren fik disposition over en umebleret 2-varelses lejlighed, og at hun 1 evrigt
modtog underhold, lys og varme for et minedligt bidrag, som senest havde andraget 1.826 kr. Endvidere
havde klageren ved indflytningen prasteret et indskud pa 10.000 kr., som ikke skulle tilbagebetales,
safremt udtraeden af klosteret fandt sted efter 4 ar fra indflytningen.

I 1981 havde klosterets direktion forelagt klosterdamerne et enske om at fa frigjort lejlighederne, og der
var indgdet forskellige aftaler med beboerne.
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For klagerens vedkommende havde klosteret accepteret et af hendes advokat fremsat tilbud om fraflyt-
ning af lejligheden senest den 30. juni 1982, bl.a. pa vilkér, at hun pa livstid skulle have udbetalt en
ydelse pé 4.000 kr. om maneden - delvis pristalsreguleret - at hun skulle have tilbagebetalt indskuddet pa
10.000 kr. samt have udbetalt yderligere 10.000 kr. til deekning af flytteomkostninger.

De stedlige skattemyndigheder havde betragtet hele belabet pa 20.000 kr. 1 lighed med den lebende ydelse
pa 4.000 kr. som en erstatning for et klageren ved fraflytningen pafert indtaegtstab, séledes at belebet var
skattepligtigt 1 henhold til statsskattelovens § 4.

Klagerens reprasentant anferte herimod, at det udbetalte belob pa 20.000 kr. métte anses for en godtge-
relse som kompensation for opgivelse af et privat lejemal, og at der ikke var hjemmel til at beskatte en
saddan godtgerelse hverken som skattepligtig almindelig indkomst eller som sarlig indkomst.

Landsskatteretten var efter det oplyste enig i det séledes af klagerens reprasentant fremforte synspunkt,
og den péklagede ansettelse blev derfor nedsat til det selvangivne beleb.
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