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Bindende svar
I har anmodet om bindende svar pa felgende
Sporgsmal:
1. Vil det have skatte- eller afgiftsmaessige konsekvenser fo; Henne el-

ler Mads  séfremt keberetten udnyttes af . Mg
ST , pé et tidspunkt hvor markedsprisen for ejen-

dommen er hgjere end keberettens prisfastsattelse.

2. Vil det have nogen skatte- eller afgiftsmessige konsekvenser for /{Wm

eller Mol , safremt keberetten aflyses,
som led i en samlivsophavelse p4 den i keberetsvilkirenes pkt. 7 anforte

made.

3. Vil det have nogen skatte- eller afgiftsmaessige konsekvenser for . Hewnie

eller Meucds - . . safremt keberetten udnyttes af
Madls pa et tidspunkt hvor markedsprisen for

ejendommen er hejere end keberettens prisfastszttelse og han efter kort
ejerskab tilbagesalger ejendommen til . Heyiane til markedsprisen.

4. Vil det have nogen skatte- eller afgiftsmassige konsekvenser for
Meacls dedsbo, safremt keberetten aflyses, pa den i
keberetsvilkdrenes pkt. 8 jfr. pkt. 7 anferte made.

SKAT har opdelt besvarelsen af spergsmal 1, 2 og3,ilaoglb,i2aog2bog
i3aog3b. Spergsmél og svaretpi 1 a, 2 a og 3 a omfatter herefter.  J4,.,,

medens spergsmal og svaretpd 1 b, 2 b og 3 b omfatter " cecks

Svar:

Ad spergsmal la. Nej.
Ad spergsmal 1b. Ja.
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Ad spergsmal 2 a. Nej.
Ad spergsmal 2 b, Ja.
Ad spergsmal 3.a. Nej.
Ad spergsmal 3.b. Ja.
Ad spergsmél 4. Ja,

Se SKATs begrundelse for svaret nedenfor.

Anmodningens dato mv.

Anmodningen er dateret den 30. september 2014.
Gebyret er registreret indbetalt den 30. september 2014.

Faktiske forhold

Ifelge SKATs Vurderingsregister har du, Heainne siden den 22. december

20  vearet gjer af hele ejendommen beliggende Boligvef /
Du har ifalge Det Centrale Personregister varet tilmeldt folkeregisteret pa adres-

sen siden den 1. maj 1995.
‘ Madls - har fra den 17. december 2012 varet tilmeldt
adressen A W)7 /

Ejendommen er vurderet benyttet til beboelse med 1 lejlighed. Ejendommen er
opforti19  med tilbygning af carport i 1981. Det beboede areal er pa 150 m?
og carporten har et areal pd 52 m? Grundarealet er pa 1.143 m2,

Ved den seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2013 er ejendom-
mens veerdi ansat til 3.150.000 kr. heraf udger grundveardien 947.200 kr.

Ifelge opslag pd www.boliga salgspriser den 6. november 2014 har der i 2014
veeret handler 5 ejendomme som almindeligt salg.

Vejnavn Kebesum Dato Type M?/Pris
Rum Type M?
2.408.000 10-06-2014 Alm. Salg 19.669 4
2.600.000 06-06-2014 Alm. Salg 14.942 6
3.348.000 01-05-2014 Alm. Salg 31.584 3
3.500.000 22-04-2014 Alm. Salg 22,435 6
3.200.000 16-04-2014 Alm. Salg 25396 5
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I oplyser falgende i anmodningen om det bindende svar:

Hewne OS j‘/&ef}' _har varet kgrester i
nogle ar, og flytter pr. 1. november 2014 sammen pa Bol{g uk@) )
1en ejendom (villa) som ejes af foiring

Frem for at szlge/kebe 50 % af villaen pataenkes, al Heeviree.

indremmer Macls : -en keberet til denne ide-
elle halvpart. Kebesummen svarer til den nuvarende handelsveerdi

(ejendomsmaegler sken).

Keberetten patenkes givet med den sterrelse og pé de vilkar som
fremgdr af vedhaftede udkast il aftale.

Af den vedlagte aftale — udkast -Keberet & Forkebsret fremgar det, at Aaiine
meddeler sin samlever Modls begge Go{/‘? w’/f /

» ret til at kebe 50 % af ejendommen matr.nr.

by -, beliggende vej | . for en kebesum pa
1.850.000 kr. Denne pris svarer eger deres bedste overbevisning til ejendom-

mens nuvaerende handelsveaerdi.

For keberetten gzlder falsende vilkar:

1. Safremt. /Meels gnsker at gore keberetten geldende, skal dette ske med
mindst 3 méneders varsel til den 1. i en méned, og denne dato skal heref-
ter vaere overtagelsesdato for handelen, medmindre andet aftales.

2. Kebesummen deponeres kontant senest pr. overtagelsesdagen pé en kon-
to 1 Awusnavn og pa vilkdr, at belobet forst kan frigives til Hiny r
overdragelses er tinglyst uden anmaerkninger.

3. Der udferdiges ikke refusionsopgerelse.

4. Udgifterne til tinglysningsafgift og evt. gaeldsovertagelse betales af Macls

5. Keberetten kan tidligst geres geeldende 1 méned efter, at begge parter har
underskrevet nervaerende aftale, og keberetten skal senest vare gjort
geldende en méned efter at én eller begge parter fraflytter ejendommen.

6. Ikonsekvens af keberetten er Husnuberettiget til at pantsatte ejendom-
men medmindre pantsetningen er tiltradt af /Y.¢/ (pantsetningsfor-
bud).

7. Hurankan forlange at nerverende koberet aflyses mod til Mecls  at betale
50 % af differencen mellem ejendommens handelsvaerdi og kr.
3.700.000,00. Handelsveerdien fastssttes i den situation, som gennem-
snittet af to lokale ejendomsmaegleres vurdering af den kontante handels-
pris ved salg indenfor 3 méneder.

8. Séfremt Mulb; afgér ved deden, er hans arvinger (dedsboet) forpligtet til
at aflyse keberetten mod at modtage den i pkt. 7 anferte difference beta-

ling.
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9. Safremt Hcmuafgér ved deden, skal fuly- inden 3 méneder efter deds-
faldet meddele om han vil gere brug af keberetten, idet han i den situati-
on tillige tilleegges forkebsret til Hluarg halvpart,

Det svar, | ensker, og jeres begrundelse herfor

Det er jeres opfattelse, at ejendommen Boﬁgwj;/ er omfattet af ejendoms-
avancebeskatningslovens § 8 stk.1, hvorefter fortjeneste ved salg er skattefrie for
ejeren. Spergsmalet er, om en keberetsindehaver alternativt en keberetsindeha-

vers dedsbo opnér samme begunstigelse.
SKATs begrundelse for svaret

Generelt:

Fortjeneste ved salg af fast ejendom medregnes som udgangspunkt til den skat-
tepligtige indkomst efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven, Jf. lovens
§ 1, stk. 1. Fortjenesten skal medregnes ved opgerelsen af kapitalindkomsten, if,

personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 14.

Efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8 skal en fortjeneste ved afstielse af
en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder ikke medregnes, hvis huset eller lejlig-
heden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand i en del af eller hele den
periode, hvori denne har ejet ejendommen, og hvor ejendommen har opfyldt be-
tingelserne for at kunne afstés skattefrit efter neerverende stykke. Med hensyn til
en- og tofamilieshuse galder denne fritagelse dog kun, sifremt

1) ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400 m?2 eller

2) der ifelge offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan ud-
stykkes grund til selvstendig bebyggelse eller

3) udstykning ifelge erklaering fra told- o g skatteforvaltningen vil medfere vae-
sentlig veerdiforringelse af restarealet eller den bestiende bebyggelse

Ved overdragelse af fast ejendom mellem interesseforbundne parter skal ejen-
dommen overdrages til en pris, der svarer til, hvad en uathengig tredjemand
ville have betalt pa tidspunktet, hvor bindende afiale er indgéet. Ved lignings-
myndighedernes vurdering af, om en overdragelse er sket pa armslaengdevilkér,
vil den senest offentliggjorte ej endomsvurdering som udgangspunkt kunne anses
for udtryk for ejendommens handelsveardi

Det folger af ejendomsavancebeskatningslovens § 4, stk.5, at ved afstaelse af fast

ejendom skal szlger og keber i en kebsaftale, skade eller pé anden skriftlig made
foretage en fordeling af den samlede kontantomregnede afstielsessum pé grund,
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bygninger, ejerbolig, herunder stuehus samt maelkekvoter omfattet af gjendoms-
avancebeskatningsloven.

Af samme lov § 4, stk.6 fremgar det, at sivel den samlede kontantomregnede
afstdelsessum som den fordeling pa aktiver efter stk.5, som parterne har aftalt, er
undergivet told- og skatteforvaltningens pravelse. Afgerelsen er bindende for

bade sxlger og keber,

Af SKATs juridiske vejledning 2014-2 afsnit C.H.2.1.9.2 fremgér det, at hvis
parterne ikke er interesseforbundne og har konkret modstaende interesser, og der
er aftalt en fordeling af overdragelsessummen p4 aktiver, kan parterne forvente,
at SKAT vil legge den aftalte overdragelsessum og fordelingen heraf pa aktiver
til grund, da de aftalte overdragelsessummer ma antages at svare til aktivernes

handelsveaerdi.

Videre fremgdr det af samme vejledning, at i nogle tilfalde har parterne, selv om
de ikke er interesseforbundne, ikke modstiende interesser. SKAT kan efterprave
fordelingen af overdragelsessummen pa aktiver, og hvis fordelingen er vasentlig
forkert, kan SKAT tilsidesztte den aftalte fordeling.

Derudover fremgér det, at hvis parterne er interesseforbundne, kan SKAT efter-
preve bade den samlede overdragelsessum, kontantomregningen af overdragel-
sessummen og fordelingen af overdragelsessummen pé aktiver. SKAT kan til-
sidesztte den samlede overdragelsessum, kontantomregningen af overdragelses-
summen pa aktiver, nir belgbene er vaesentlig forkerte.

AfBAL’s § 22 fremgér det, at personkredsen ikke omfatter personer, der ikke
har haft felles bopel med gavegiver i de sidste to &r eller i en sammenhangende
periode pa mindst to r for modtagelsen af gaven.

Gaver udenfor Boafgiftslovens § 22 er omfattet af Statsskattelovens § 4 litra c.,
se ogsa SKATs Juridiske vejledning 2014-2 afsnit C.A.6.1.2.1.

Af Juridisk vejledning 2014-2 afsnit A.B. 6.1.2.1. fremgar det, at en gave kan
vare et gode, der overfores fra en persons formue til en andens mod vederlag,

der afviger fra handelsvardien.

En keberet, som vedrerer fast ejendom, skal skattemaessigt behandles som det
underliggende aktiv, dvs. som en del af aftalen om overdragelse af den faste
ejendom, jf. kursgevinstlovens § 30, stk. 1, Jf. stk. 6. Det medforer, at den over-
dragelsessum, som fremgar af keberetsaftalen, dermed bliver salgernes afstéel-

sessum og keberens anskaffelsessum.

Keberetten er suspensivt betinget af, at den person, der har keberetten, rent fak-
tisk udnytter den.

En aftale om en keberet indeholder derfor ikke i sig selv en ejendomsoverdragel-
se, der er omfattet af reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven. Forst pa det
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tidspunkt, hvor keberetten s4 udnyttes, er der tale om en overdragelse af den fa-
ste ejendom. Der henvises til SKAT Juridisk Vejledning 2014-2 afsnit

CH2172

Af samme vejledning afsnit C.H.2.1.6.2 og C.H.2.15.2 fremgér det, at en aftale
om en keberet til en fast ejendom er en aftale om, at indehaveren af keberetten
har en ret til, men ikke en pligt til, indenfor en given periode at kebe en fast
ejendom til en pé forhand fastsat pris eller en senere aftalt pris.

Af samme vejledning og afsnit fremgar det af afsnittet om kabs- og salgsretter
indgdet mellem interesseforbundne parter, at blandt personer inden for det nor-
male gavemiljo kan keberetsaftaler benyttes som deciderede gaver, men ogsa
som led i erhvervsmeassige forhold. I begge tilfeelde vil udgangspunktet vare, at
en gkonomisk fordel vil vere skatte- eller afgiftspligtig som gave afthaengig af

aftaleparternes familiemassige relation,

Séafremt der indgés keberetsaftaler om overdragelse af fast ejendom mellem inte-
resseforbundne parter, er det med dommen U 1977.460 H sliet fast, at skatte-
myndighedeme ikke er bundet af aftalens indhold om overdragelsessummen, idet
Hojesteret stadfiestede, at det i skattemasssigt henseende var ejendommens han-
delsveerdi pa det tidspunkt, hvor keberetten blev udnyttet, der skulle legges til
grund. [ sidanne situationer flyttes den skattemassige prisfastszttelse fra aftale-

tidspunktet til udnyttelsestidspunktet.

I en sag tog Landsskatteretten stilling til en keberetsaftale, der var indgdet mel-
lem en far og tre senner i forbindelse med erhvervelsen af en ejendom. Faderen
og to af sennerne overtog ejendommen i lige sameje, mens den tredje sen fik en
keberet, der gav ham ret til at indtraede i ejerskabet, nar han blev myndig. Det
var aftalt, at den yngste sen pa udnyttelsestidspunktet skulle betale et beleb, der
svarede til, hvad de ovrige ejere oprindeligt havde betalt, samt et tilleg, der om-
fattede en forholdsmessig andel af den tilfarte kapital. Landsskatterettens opfat-
telse var, at der ikke var tale om en normal o g gensidigt bebyrdende aftale. For-
skellen mellem det indbetalte beleb og ejendommens handelsvard; pé udnyttel-
sestidspunktet blev derfor betragtet som en gave til den yngste sen. Se LSRM

1979, 56 LSR,

Skatterddets afgerelse af 25, maj 2010 gengivet i SKM2010.349.SR., hvoraf det
fremgdr, at Skatteradet ikke kunne bekrefte, at sperger og hans fraseparerede
agtefelle uden skattemessige konsekvenser kunne indgé og udnytte en kebe-
retsaftale, efter hvilken spergers fraseparerede agtefelle inden for en 10-4rig
periode har ret til at kobe en af sperger erhvervet ejendom for et belab pa
500.000 kr., svarende til ejendommens handelspris. Bindingsperioden p4 det
bindende svar blev fastsat til 10 4r, siledes at der er overensstemmelse mellem
lengden af det bindende svar og keberetsaftalens labetid.
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Konkret:

Ad spergsmal 1 a |
Ejendommen beliggende 60[;%9 f er vurderet benyttet til
beboelse og har tjent som bolig for ejeren” et . Ejendommen har et vur-

deret grundareal pd 1.143 m?.

En fortjeneste ved salg af ejendommen er dermed fritaget for beskatning i med-
foor af ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk.1, nr.1.

Af udkastet til Keberet & Forkebsret fremgér det, at aftalen skal tinglyses, hvor-
for keberetten kan geres gzldende overfor ejerens kreditorer o g godtroende om-

setningserhververe, hvis deres rettigheder tinglyses.

Videre fremgér det af aftalen, at keberetten tidligst vil kunne gores galdende 1
méned efter, at begge parter har underskrevet aftalen.

Kgberetsaftalen er forsynet med en vitterli ghedspétegning, og det er angivet,
hvilke forhold der skrives til vitterlighed om. Udkastet er ikke dateret, men det
mé antages, at det sker i den endelige aftale, jf. udkastet, og at der derfor skrives

til vitterlighed om dateringens rigtighed.

Som det fremgér af reglerne for en keberet til en fast ejendom er udgangspunk-
tet, at hverken indremmelse af en keberet, indremmelse af en salgsret, eller en
kombination af kebe- og salgsretter indeberer en afstielse af det underliggende

aktiv.

Derfor er sdvel en keberet som en salgsret i udgangspunktet at betragte som et
tilbud, og en fuldbyrdet aftale foreligger folgelig ferst ved udnyttelse af retten.

Kaberetten er aftalt til en pris pa 50 % af 3.700.000 kr. eller 1.850.000 kr. som vi
finder svarer til ejendommens nuvarende handelsvaerdi, jf. de salgssummer, der
er registreret hos www.Boliga pé tidspunktet for afgivelse af det bindende svar.

Det er SKATS opfattelse, at I er interesseforbundne parter, o g uanset kravene til
keberetsaftalen er opfyldt, kan aftalen for s vidt angdr kebesummen, ikke lzg-
ges til grund ved udnyttelsen. Vi finder derfor, at I er omfattet af praksis for s&
vidt angar fastsattelse af keberetten til handelsvardien pé tidspunktet for kebe-

rettens udnyttelse.

Safremt Mcul} udnytter keberetten, vil der foreligge en
gave. Som folge af at gaven skal beskattes som det underliggende aktiv, og en
fortjeneste ved salget af ejendommen er fritaget for beskatning, i medfer af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8, far gaven ingen skattemassige konsekvenser

for dig, fHanne

Svaret pa spergsmdl 1 a er derfor et nej.
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Ad spergsmal 1 b,

_ (Ma;;f} har ved en udnyttelse af keberetten, hvor mar-
kedsprisen er sterre end belabet pa 1.850.000 k. modtaget et formuegode, der
afviger fra handelsveerdien, og gaven vil blive beskattet som personlig indkomst
i medfer af statsskattelovens § 4 litra c.

Svaret pa spergsmal 1 b er herefter et ja,

Ad spergsmél 2 a
Som det fremgér ovenfor skal en keberet til en fast ejendom behandles som det

underliggende aktiv, og har forst betydning, ndr keberetten udnyttes. Et bortfald
af aftalen ved et samlivsopher, har ingen skatte- eller afgiftsmessige konsekven-

ser for dig,. Hanne  ogsd svaret pa spergsmal 1 a..

Svaret pd spergsmal 2 a er derfor et nej.

Ad spergsmél 2 b,
Idet vi henviser til svaret pa spergsmal 1 b, vil en kompensation for opgivelse af

keberetten pd de vilkér, der fremgér af aftalens punkt 7, hvorefter

Meds  fradig Hawme  modtager 50 % af differencen mellem
ejendommens handelsvardi og belebet pa 3.700.000 kr., der af jer skennes at
vere ejendommens handelsveardi pa tidpunktet for indgéaelse af aftale om en ko-
beret, veere en skattepligtig gave, der skal medregnes i den skattepligtige ind-

komst i medfer af statsskattelovens § 4 litra c.

Svaret pd spergsmél 2 b er derfor et ja.

Ad spergsmal 3 a,
Som det fremgér af svaret pd spargsmél 1a, er du, . Afaviee  fritaget for be-

skatning ved salget af ejendommen i medfer af ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 8, stk.1. Det betyder, at sifremt keberetten udnyttes af My
til en mindre vaerdi end handelsveerdien, og der foreligger en gave,
vil forskellen ikke have skatte- eller afgiftsmeessige konsekvenser for dig, Azt
, idet gaven skal beskattes som det underliggende aktiv.

Svaret pd spergsmél 3 a er derfor et nej.

Ad spergsmal 3 b.
Som det fremgdr af svaret pa spergsmal 1 b modtager Macts
en indkomstskattepligtig gave fra dig, /faanc | sifremt keberetten
udnyttes til en pris pa 1.850.000 kr. og veerdien ikke svarer til markedsprisen.
Det er uden betydning for beskatningen af gaven, at ejendommen umiddelbart
efter tilbagesaelges til Hauwe il markedsprisen, idet der foreligger to retslige

handlinger.

Svaret pd spergsmél 3 b er derfor et ja.
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Ad spergsmal 4. )
Idet vi henviser til svaret pa spergsmél 1 b, 2 b og 3 b, har Mds
dedsbo ved modtagelse af et beleb som nzvnt i aftalens punkt 7,

modtaget en gave, der er skattepligtig i medfar af statsskattelovens § 4 litra c.

Svaret pa spergsmal 4 er derfor et ja.

Vilkar og betingelser

Det bindende svar er bindende for SKAT 5 ar fra modtagelsen af dette brev

Svaret gelder kun fordine, /e og  ppdy ! skat-
temaessige forhold.

Svaret er ikke bindende, hvis der er sket ndringer i de forudsatninger eller reg-
ler, der ligger til grund for svaret, eller hvis svaret er givet pa grundlag af ukor-
rekte oplysninger, jf. skatteforvaltningslovens § 25, stk. 2.

Klagevejledning
I kan klage over det bindende svar til Skatteankestyrelsen, der vurderer klagen

og sender den videre til rette klageinstans, som er enten et skatteankenavn eller
Landsskatteretten.

Skatteankestyrelsen er sekretariat for de lokale skatteankenzvn og Landsskatte-
retten.

Klagen skal vaere skriftlig og begrundet og veere vedlagt en kopi af det bindende
svar.

Der kan klages bade over svarets indhold og bindingsperiodens l&ngde, hvis den
er fastsat til mindre end 5 ar.

Klagen skal vaere modtaget hos Skatteankestyrelsen senest 3 méaneder efter mod-
tagelsen af det bindende svar.

Klagen kan sendes pa tre mader:

1. Elektronisk til Skatteankestyrelsens klageportal p& skatteankestyrel-

sen.dk.
2. Som digital post via borger.dk eller virk.dk.
3. Med post til Skatteankestyrelsen, Ved Vesterport 6, 6. sal, 1612 Keben-

havn V.

Det koster 400 kr. at klage. I skal indbetale belobet til bank, reg.nr. 0216, konto
nr. 4069029361. I skal skrive jeres navne og cpr.nr.

Side 8/10



Belgbet vil blive betalt tilbage, hvis I fir helt eller delvist medhold i klagen ved
klagemyndigheden eller ved en efterfelgende domstol.

Hvi‘s I vil have et made med Skatteankestyrelsens sagsbehandler, skal I skrive
det 1 klagen samt et telefonnummer, hvor Skatteankestyrelsen kan kontakte dig.

Reglerne om klage fremgér af skatteforvaltningslovens kapitel 13 a.

Vi ger op‘)masrk.som pé muligheden for at sgge om godtgerelse af udgifter til sag-
kyndig bistand i klagesager. Reglerne fremgér af skatteforvaltningslovens kapitel
19. Lees mere om reglere pa skat.dk/ornkostningsgodtgﬂrelse.

Med venlig hilsen

Annelise Thorup

Annelise. Thorup@skat.dk
Direkte telefon 72382774
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