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Skatteradet fandt ved et bindende svar af 19/5 2009, at et selskabs over-
dragelse af en fast ejendom til hovedaktionarens broder til en pris svaren-
de til selskabets anskaffelsessum for ejendommen i henhold til en aftalt
kaberet ikke gav anledning til skattemaessige konsekvenser, hverken i form
af yderligere avancebeskatning af selskabet eller udlodningsbeskatning af
hovedaktionzren.

Indremmelse af en forkabsret eller en kaberet til en fast ejendom til markedspris inde-
baerer som udgangspunkt ikke, at ejendommen anses for afstaet, hverken i civilretlig
eller i skatteretlig henseende. Afstaelse anses saledes farst at foreligge, nar indehaveren
af forkabsretten eller kgberetten gor denne gaeldende, og ejendomsretten til ejendom-

men overfares til indehaveren af forkgbsretten eller kgberetten.

Domstolene synes i videre at acceptere, at der med indrammelse af kabs- eller salgsret-
ter ikke er sket realisation, nar der er tale om fast ejendom, jf. herved TS 1996, 469 H,
end hvor der er tale om aktier. Endvidere spiller det formentlig en rolle, hvorvidt etable-
ring af en kabs- eller salgsret har til formal at reducere skattebetalingen.

Den skattemassige avanceopggrelse foretages som udgangspunkt pa grundlag af afsta-
elsessummen for ejendommen ifglge forkebs- eller kgberetten, jf. herved for sa vidt
angar keberetter kursgevinstlovens § 30, stk. 1, nr. 1, jf. stk. 6, da veerdien af kaberetter

til fast ejendom som udgangspunkt ikke beskattes som et serskilt aktiv.
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Af Hgjesterets dom ref. i UfR 1977.460 fremgar dog, at skattemyndighederne ikke er
forpligtet til at leegge veerdiansattelsen ifglge en kaberet til en fast ejendom til grund
ved vurderingen af de skattemaessige konsekvenser af en transaktion mellem visse inte-
resseforbundne parter. | den konkrete sag blev en direkter fglgelig indkomstbeskattet af
den gevinst, som direktgren havde opnaet ved erhvervelse af en fast ejendom af selska-
bet i henhold til en kaberet til ejendommen til selskabets kostpris. Hgjesteret fandt sale-
des, at kaberetten til ejendommen, der fra selskabets side indebar et afkald pa en forud-
seelig konjunkturstigning, alene havde veeret indremmet direktgren pa grund af dennes

stilling som direkter i selskabet.

Specielt for sa vidt angar forkgbs- eller kaberetter til fast ejendom mellem kredsen af
gaveafgiftspligtige, fremgar af cirkulare nr. 185 af 17/11 1982 om verdiansattelse af
aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning, pkt. 14, bl.a. at:

”Ved ansattelsen af den skatte- og afgiftsmaessige veerdi tages ikke hensyn til for-
kabsrettigheder eller tilbagekabsrettigheder, der kun kan gares geeldende under visse
omsteendigheder, hvis indtraeden ejeren til en vis grad selv er herre over.

Man gar opmarksom pa forskellen mellem en kaberet, der er en ret til at kabe den
pageldende ejendom uafhaengig af ejerens vilje, og en forkabsret, der alene er en ret

til at kabe, safremt ejeren vil szlge.

Hvor der pa dedsfaldstidspunktet hviler en aktuel keberet pa en afdede tilhgrende
ejendom, kan ejendommens verdi settes til den ved kaberetsaftalen fastsatte kabe-
sum, safremt der pa det tidspunkt, da kgberetten tidligst kunne vaere gjort geldende,
ikke var misforhold mellem denne kabesum og ejendommens verdi. | modsat fald skal
ejendommen optages til den afgiftsmassige veerdi pa det tidspunkt, der er afgerende
for skatte- og afgiftsberegningen. Dette sidste geelder ogsa, hvis kaberetten farst op-
star ved dgdsfaldet, f.eks. ved at en forkabsret ved dedsfaldet &endres til en egentlig

kaberet.
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Det samme galder ved afgarelsen af, om der skal betales gaveafgift ved udnyttel-
sen af en kaberet. Der skal ikke betales gaveafgift, hvis der ikke var misforhold mel-
lem den aftalte kebesum og ejendommens verdi pa det tidspunkt, da keberetten tid-

ligst kunne veere gjort geldende).

Nar en ejendom overdrages pa grundlag af en forkebsret, skal der derimod betales
gaveafgift, hvis den aftalte kabesum er lavere end den afgiftsmaessige veerdi pa over-
dragelsestidspunktet. Det forudseettes, at modtageren hgrer til den gaveafgiftspligtige

personkreds.”

Med henvisning til ovenstaende passus i 1982-cirkulearet har Skatteradet i en lang raekke
sager fra de seneste ar faet forelagt spgrgsmalet om, hvorvidt givne forkgbsretter og
kaberetter kunne tilleegges skattemassig betydning ved overdragelse af fast ejendom
mellem den afgiftspligtige personkreds. Skatteradet har her fastslaet, at sadanne aftaler
principielt er gyldige, men at der ved overdragelse mellem nartstaende geelder en skaer-
pet bevisbyrde for kgberetsaftalens oprettelse og indhold.

Skatteradet fandt imidlertid anledning til at afgive en sakaldt "early warning” om pro-
blemstillingen til Skatteministeriet, jf. herved Skatteradets arsberetning 2007. Dette
mundede ud i den ved lov nr. 335 af 7/5 2008 gennemfarte lagerbeskatning af gevinst
og tab pa sadanne kontrakter med virkning etableret mellem personer omfattet af den

afgiftspligtige personkreds.

Med et bindende svar af 19/5 2009 er principperne i 1982-cirkularet blevet anvendt pa
et selskabs overdragelse af en fast ejendom til hovedaktionzrens bror.

| den pageldende sag havde et selskab i 1995 erhvervet en beboelsesejendom af hoved-
aktionarens broder, der var kommet i gkonomiske vanskeligheder. Selskabet havde
erhvervet ejendommen for 607.000 kr. Samtidig med selskabets kab var der indgaet en
lejekontrakt mellem selskabet og broderen, og selskabet havde endvidere indreammet
broderen en kaberet til ejendommen til en pris svarende til selskabets kostpris, dvs. de
607.000 kr. Selskabet havde i perioden 1995 — 2007 realiseret et overskud pa udlejnin-
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gen pa 156.000 kr. Ved seneste offentlige vurdering var ejendommen vurderet til 1,6
mio. kr. Konstruktionen narmer sig det gamle og velkendte begreb "mghbellan”.

Parterne gnskede nu oplyst, om en overdragelse af ejendommen til broderen til en pris
svarende til selskabets kostpris ville udlgse skattemaessige konsekvenser for henholdsvis
selskabet og broderen.

Efter SKAT’s opfattelse ville en sadan overdragelse pa de skitserede vilkar, dels udlgse
realisationsbeskatning af selskabet af differencen mellem ejendommens handelsverdi
pa overdragelsestidspunktet og den aftalte kabspris, og dels gavebeskatning af broderen
af samme belgb.

SKAT tog herved afszt i UfR 1977.460 H, hvor Hgjesteret som ovenfor naevnt fastslog,
at en hovedaktionars kaberet til selskabets ejendom til favarpris ikke kunne laegges til
grund ved den skattemassige behandling af ejendomsoverdragelsen fra selskab til akti-
onar. Ejendommen skulle i stedet vardiansattes til handelsvaerdien pa tidspunktet for
kaberettens udnyttelse. Med henvisning til Hgjesterets dom ref. i TfS 2003, 646 H, om-
talt i JUS 2003/36, der drejede sig om en ejendomsoverdragelse mellem to bradre, fandt
SKAT videre, at selskabet og broderen i den foreliggende sag matte anses som interes-
seforbundne parter.

SKAT's indstilling i sagen blev imidlertid underkendt af Skatteradet, der ved vurderin-
gen af sagen tog afsat i spgrgsmalet om, hvorvidt broderens udnyttelse af en kaberet
matte anses som en skattepligtig gave fra hovedaktionzren til broderen.

Skatteradet konstaterede her indledningsvist, at en kaberet til en fast ejendom som led i
en lejeaftale om ejendommen ikke generelt udlgser skattemaessige konsekvenser for
kaber og salger, forudsat at der pa det tidspunkt, hvor kgberetten tidligst kunne vere
gjort geeldende, ikke er misforhold mellem den aftalte pris og ejendommens verdi.
Skatteradet henviste herved til princippet i vaerdiansattelsescirkulaeret pkt. 13 (antage-
ligt retteligt cirkulaerets pkt. 14), idet det forudsattes, at selskabets kabspris i 1995 sva-
rede til ejendommens markedspris pa daverende tidspunkt.
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Videre konstaterede Skatteradet, at broderen hverken var eller havde veret ansat i det
selgende selskab, og at udlejningen efter det oplyste var sket pa markedsvilkar, nar
bortsas fra en aftalt, udvidet pligt for broderen til at vedligeholde det lejede.

Endelig konstaterede Skatteradet, at der som udgangspunkt ikke antages at vaere et ge-
nerelt interessefellesskab imellem sgskende, og at der ej heller foreld konkrete oplys-
ninger, der tydede pa en gavehensigt mellem bradrene.

Under disse omstaendigheder fandt Skatteradet, at broderen kunne udnytte den aftalte

kagberet uden gavebeskatning hos parterne.

Skatteradet praeciserede i gvrigt, at en eventuel gave ville have medfart trippelbeskat-
ning af parterne gennem henholdsvis realisationsbeskatning af selskabet af ejendom-
mens markedsvardi, udlodningsbeskatning af hovedaktiongren af differencen mellem
den aftalte keabesum og ejendommens markedsvaerdi samt gavebeskatning af broderen

af samme difference.

Skatteradets afggrelse forekommer utvivisomt korrekt. Problematikken omkring gave-
overdragelse mellem sgskende er selvsagt ikke af nyere dato, se herved eksempelvis
Lerebog om Indkomstskat, 2. udg., 1977, s. 92 ff. Skatteradets preecisering af, at der
som udgangspunkt ikke antages at vere et generelt interessefeellesskab imellem sgsken-
de, ma hilses velkommen. Det overses for ofte, at et gavemiljg mellem sgskende ikke er

naturgivent.
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