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Skatteradet konkluderede ved to bindende svar af 22/3 2011, at kgberetsaf-

taler om fast ejendom mellem sgskende ikke kunne leegges til grund i skat-
temaessig henseende. Skatteradet lagde herved til grund, at seskende matte
anses som nartstaende.

Koberetsaftaler om fast ejendom pakalder sig fortsat en ikke ubetydelig interesse. Det
drejer sig seerligt om tilfeelde, hvor keberetten giver mulighed for at erhverve en fast
ejendom til en lavere veerdi end handelsvardien pa det senere tidspunkt, hvor keberet-
ten udnyttes. Eksempelvis ses ofte, at indehaveren af keberetten indrammes ret til at
erhverve ejendommen til handelsvardien pa tidspunktet for keberettens etablering — i
modsetning til ejendommens handelsveerdi pa det tidspunkt, maske mange ar senere,

hvor kaberetten rent faktisk udnyttes.

Indremmelse af en forkabsret eller en kaberet til en fast ejendom til markedspris inde-
baerer som udgangspunkt ikke i sig selv, at ejendommen anses for afstaet, hverken i
civilretlig eller i skatteretlig henseende. Afstaelse anses saledes farst at foreligge, nar
indehaveren af forkabsretten eller kaberetten gar denne gaeldende, og ejendomsretten til
ejendommen overfares til indehaveren af forkgbsretten eller kagberetten. Domstolene
synes herunder i videre omfang at acceptere, at der med indremmelse af kabs- eller
salgsretter ikke er sket realisation, nar der er tale om fast ejendom, jf. herved TfS 1996,
469 H, end hvor der er tale om eksempelvis aktier eller lgsgre. Endvidere spiller det
formentlig en rolle, hvorvidt etablering af en kabs- eller salgsret har til formal at redu-

cere skattebetalingen.
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Kaberetsaftaler aktualiserer derimod spgrgsmalet om, hvorvidt keberetsaftalen skatte-
retligt kan laegges til grund ved veerdiansattelsen af en fast ejendom.

Ved overdragelse mellem uafhangige parter har det i Ligningsvejledningen, afsn.
E.J.5.2.2., gennem mange ar vearet anfart som det principielle udgangspunkt, at selv om
aftalen gar ud pa, at det er handelsveerdien pa tidspunktet for kaberettens indrammelse,
kan det normalt ikke statueres, at der foreligger en gave til kaberen, nar der er tale om
uafhaengige parter. Vardiansettelsen af ejendommen efter kgberetten kan med andre
ord laegges til grund ved beskatningen af parterne.

For sa vidt i trdd hermed naede Skatteradet ved det bindende svar ref. i TfS 2009, 738
SR frem til, at en bolig ved overdragelse fra et selskab til hovedaktionarens broder
kunne veerdiansattes til selskabets kostpris, alt i overensstemmelse med en kaberetsaf-
tale mellem selskabet og broderen, indgaet pa tidspunktet for selskabets erhvervelse af
ejendommen. Skatteradet udtalte herved helt principielt, at en kaberet til en fast ejen-
dom som led i en lejeaftale om ejendommen generelt ikke udlgser skattemassige kon-
sekvenser for kaber og s&lger, forudsat at der pa det tidspunkt, hvor kgberetten tidligst
kunne vaere gjort geeldende, ikke er misforhold mellem den aftalte pris og ejendommens
veerdi. Skatteradet henviste herved til princippet i pkt. 13 [antageligt retteligt pkt. 14] i
cirkulere nr. 185 af 17. november 1982. Da der endvidere som udgangspunkt ikke kun-
ne antages at foreligge et generelt interessefellesskab mellem sgskende, og der ikke i
gvrigt foreld konkrete oplysninger, der tydede pa en gavehensigt mellem bradrene,
fandtes broderen som navnt at kunne udnytte den aftalte kaberet, uden at dette udlgste
gavebeskatning hos parterne.

Ved overdragelse af fast ejendom mellem nzrtstdende indenfor den bo- og gaveafgifts-
pligtige personkreds, accepteres under visse omstaendigheder, at ejendommen verdian-
seettes til veerdien ifalge kaberetten, selv om veerdiansattelsen afviger fra handelsverdi-
en pa overdragelsestidspunktet, jf. cirkulere nr. 185 af 17. november 1982, pkt. 14.
Som her anfgrt kan en fast ejendom ved overdragelse fra foraldre til veaerdianseettes i
overensstemmelse med en kaberetsaftale mellem parterne, jf. pkt. 14, stk. 3, safremt der
pa det tidspunkt, da keberetten tidligst kunne veere gjort geldende, ikke var misforhold
mellem denne kgbesum og ejendommens vardi. Den senere indferte lagerbeskatning af
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sadanne kaberetter, jf. kursgevinstlovens § 30, stk. 1, nr. 1, jf. 8 29, har dog mindsket
interessen for disse aftaler betydeligt.

For nartstaende udenfor den bo- og gaveafgiftspligtige personkreds, fremgar af Lig-
ningsvejledningen, afsn. E.J.5.2.2, at hvis der derimod handles mellem parter, der ikke
kan anses for uafhangige, kan der foreligge en gave svarende til differencen mellem
den ved kgberettens indrammelse fastsatte pris og den ved kgberettens udnyttelse kon-
staterede handelsveerdi. Det vil, ifglge Ligningsvejledningen, veere tilfeldet, nar der er
tale om 1) Parter, der befinder sig inden for det normale gavemiljg (neert beslegtede
eller lign.), 2) Arbejdstager i forhold til arbejdsgiver, UfR 1977, 460 HRD (skd.
1977.42.218) og LSRM 1970, 101 LSR, 3) Aktioneer i forhold til selskab og omvendt.

Den ledende afggrelse pa omradet er Hgjesterets dom ref. i UfR 1977.460 H, hvor Hg-
jesteret tiltradte lgnindkomstbeskatning af en direkters gevinst ved udnyttelse af en ke-
beret til kostprisen til en bolig, som arbejdsgiverselskabet havde ladet opfare og udlejet
til direktgren 10 ar tidligere. Centralt i Hgjesterets preemisser star, at selskabets ind-
remmelse af kaberetten indebar et afkald pa en — som det anfares i preemisseerne — for-
udseelig konjunkturstigning, som alene fandtes at veere indrammet direktaren som falge
af hans stilling i selskabet.

En typisk sagskategori i praksis har omfattet tilfeelde, hvor en &gtefelle som led i bode-
lingen erhverver en bolig af den anden a&gtefeelles hovedaktionerselskab, jf. bl.a. TfS
1990, 367 @L, TfS 2007, 406 DL og TfS 2008, 1196 BR. | disse tilfeelde har domstole-
ne tiltradt, at ejendommen som falge af interessefaellesskabet er blevet veerdiansat til
handelsverdien, dels ved avancebeskatningen af selskabet, dels ved udlodningsbeskat-
ning af aktionaren, og dels ved beskatning af &gtefeellen, hvor formuefordelen normalt
anses som en skattefri formuefremgang, se herved tillige Skatteradets obiter dictum i det
bindende svar ref. i TfS 2009, 738 SR.

En anden sagstype har omfattet etablering af kaberetsaftaler mellem sgskende. Praksis
pa dette omrade synes dog ikke at have vaeret praeget af nogen stor klarhed.
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Den ledende afgerelse pa omradet er TfS 2003, 646 H, omtalt i JUS 2003/36, om en
overdragelse af en bolig mellem to bradre i henhold til en kaberet etableret 4 ar tidligere
ved den overdragende brors kgb af ejendommen og da til et belgb svarende til overdra-
gerens anskaffelsessum. Landsretten og senere Hgjesteret lagde her til grund, at over-
dragelsessummen for ejendommen blev aftalt mellem interesseforbundne parter og kun-
ne derfor efter Hgjesterets opfattelse ikke uden videre laegges til grund som ejendom-
mens reelle handelsveardi pa overdragelsestidspunktet. Overdragelsessummen fandtes
endvidere at vaere vaesentlig lavere end den veerdi, som i skatteadministrativ praksis
vedrgrende ejendomshandel mellem interesseforbundne parter normalt uden dokumen-
tation accepteres som udtryk for ejendommens handelsverdi. Skatteyderen matte derfor
godtgare, at overdragelsessummen ikke var lavere end den pris, hvortil ejendommen pa
overdragelsestidspunktet kunne szlges til tredjemand. Da skatteyderen ikke havde fart
et sadant bevis, tiltradte Hajesteret skattemyndighedernes veerdiansattelse.

Centralt i Hgjesterets dom star, at sgskende skulle anses for interesseforbundne parter.
Dette synspunkt harmonerer imidlertid ikke med Skatteradets tilkendegivelser i det se-
nere bindende svar ref. i TfS 2009, 738 SR, hvor Skatteradet helt generelt anferte, at
’Som udgangspunkt antages der ikke at veere et generelt interessefellesskab imellem
spskende. Der er ej heller i den foreliggende sag konkrete oplysninger, der tyder pa en
gavehensigt imellem brgdrene.”

Med Skatteradets bindende svar ref. i SKM2011.197.SR og SKM2011.201.SR ma rets-
stillingen antages at veere bragt tilbage til retsstillingen anlagt ved TfS 2003, 646 H.

Begge sager drejede sig - med variationer i haendelsesforlgbet - om overdragelse af en
fast ejendom mellem sgskende til en veerdi svarende til den overdragende sgskendes
anskaffelsessum.

Med nasten enslydende begrundelser lagde Skatteradet til grund, for det ferste, at sg-
skende skal anses som interesseforbundne parter.

Videre antog Skatteradet, at da aftalens indhold, hvad angik overdragelsespris og vilkar,
var af en sadan beskaffenhed, at en tilsvarende aftale med stor sandsynlighed ikke ville
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veere indgaet mellem uafhangige parter, var det som udgangspunkt ejendommens han-
delsveerdi pa tidspunktet for kaberetten udnyttelse, der i skattemaessig henseende skulle

lzegges til grund for overdragelsen.

Som allerede nevnt ma retsstillingen med Skatteradets bindende svar ref. i
SKM2011.197.SR og SKM2011.201.SR antages at veere bragt tilbage til retsstillingen
som anlagt ved TfS 2003, 646 H. Samtidig ma TS 2009, 738 SR vel siges at vere redu-
ceret til en enlig svale.

Der foreld ikke i nogen af de to omtalte sager forhold, der tydede pa, at de to sgskende
pa tidspunktet for kaberettens etablering havde et gnske om at begunstige den anden
spskende. Med dette afset ma kgberetter mellem sgskende til fast pris, der ad are ma
forventes at veere lavere end markedsprisen, forventes at blive tilsidesat skatteretligt.
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