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Overdragelse af fast ejendom - anfordringslén - anskaffelsessum ejendom -
finansielle kontrakter - optioner keb ejendom

Sagen omhandlede aftalepakker, der blev indgaet mellem sperger og kunderne, der var uathengige
parter, om spoargers erhvervelse af boligejendomme fra kunderne. Aftalepakken indeholdt bl.a. kebsaftale,
skade, optionsaftaler samt evt. anfordringsgeldsbreve, hvis der blev aftalt lobende afdrag af overdragel-
sessummen.

I de tilfeelde, hvor der blev aftalt lobende afdrag af overdragelsessummen, opndede kunden en pen-
gefordring pa sperger, der var omfattet af kursgevinstloven. Mod spergers enske kunne Skatteradet ikke
bekrafte, at denne fordring altid kunne fastsettes til kurs 100 uden at foretage en konkret veerdiansettelse
af fordringen pa tidspunktet for aftalens indgaelse.

I de tilfeelde, hvor det blev aftalt, at kunden kunne blive boende i en pa forhand fastsat periode,
kunne Skatteradet bekrafte, at kunden ikke blev beskattet efter statsskattelovens § 4, stk. 1, litra b,
dvs. at kunden ikke helt eller delvist vederlagsfrit benyttede andres rerlige gods. Skatterddet lagde
herved til grund, at den ret til at bebo ejendommen, som en kunde havde, udgjorde en del af et samlet
aftalekompleks, og at der ved det aftalte nedslag til/den aftalte modregning i overdragelsessummen var
taget hensyn til veerdien af boligretten.

Skatteradet kunne endvidere bekrafte, at sperger kunne oge anskaffelsessummen af ejendommen
med den tilbagediskonterede vaerdi af den fikserede husleje, idet det fulgte af praksis, at keberen 1 tilfzl-
de, hvor salgeren af en fast ejendom havde forbeholdt sig retten til at benytte en ejendom i et tidsrum
efter salget, ved opgerelsen af sin anskaffelsessum for ejendommen kunne tillegge lejebetalingerne.

Endelig kunne Skatteradet bekrefte, at optioner vedr. keb af de omhandlede ejendomme ikke var
omfattet af kursgevinstlovens regler, idet der ville vere en vasentlig usikkerhed om den fremtidige
overdragelsessum, idet denne forst skulle fastsattes til markedsvardien pa et fremtidigt tidspunkt.

Skatteradsmade 27. august 2024 - SKM2024.499.SR
Afgorelsen er af hensyn til tavshedspligten offentliggjort i en vaesentlig forkortet og redigeret form.

Spergsmal

1. Kan Skatteradet bekrafte, at veerdien af fordringen for kunden er kurs pari?

2. Kan Skatteradet bekrafte, at kunden ikke beskattes efter statsskattelovens § 4, litra b, dvs., at kunden
ikke helt eller delvist vederlagsfrit benytter andres rerlige gods?

3. Kan Skatterddet bekrafte, at Sperger kan gge anskaffelsessummen af ejendommen med den tilbage-
diskonterede verdi af den fikserede husleje?

4. Kan Skatteradet bekrafte, at optioner om keb af fast ejendom ikke er omfattet af kursgevinstloven?

Svar:
1. Nej
2. Ja
3. Ja
4. Ja

Beskrivelse af de faktiske forhold
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Sperger onsker at indga fleksible aftalepakker med kunder om erhvervelse af kundernes boligejendom-
me. Sperger og kunderne er uathengige parter.

Aftalepakkerne indeholder bl.a. kebsaftale, skede, visse optionsaftaler, samt evt. anfordringsgaldsbreve,
hvis der aftales lobende afdrag af overdragelsessummen. I forhold til anfordringsgaeldsbrevene stilles der
sikkerhed i form af et tinglyst ejerpantebrev.

De fleksible vilkar i aftalepakkerne omfatter bl.a., at kunden kan blive boende i ejendommen 1 en pa for-
hand fastsat periode, samt at der indgés optioner mellem parterne om keb af de pdgeldende ejendomme
til markedsprisen pa et fremtidigt tidspunkt.

Spergers opfattelse og begrundelse

Spergsmaél 1 - Vardiansattelse af fordring

Gevinst pé fysiske personers fordringer er skattepligtige, jf. kursgevinstlovens § 14. Ifolge kursgevinstlo-
vens § 26, stk. 2 opgeres gevinsten som forskellen mellem anskaffelsessummen og afstidelsessummen,
hvor anskaffelsessummen udgeres af kursvaerdien pé erhvervelsestidspunktet.

Sker indfrielsen gennem afdrag, medregnes en sa stor del, som svarer til forholdet mellem pa den ene side
indfrielsessummen med fradrag af anskaffelsessummen og pa den anden side indfrielsessummen, jf. bl.a.
Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. B. 1.7.5.

Kursen pa en fordring athaenger af markedsvaerdien pa stiftelsestidspunktet. Efter mangearig praksis anses
lan pé anfordringsvilkar for at have en markedsverdi pa ldnebelobet, ogsé kaldet kurs pari.

Ifolge Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. A. 6.1.7 er et anfordringsldn et l&n, der kan opsiges helt
eller delvist af kreditor eller debitor med en kort frist pad hejst 14 dage.

Det blev bekraftet af Skatteministeren 1 TfS 1988, 230, at hvis et gaeldsbrev udformes som et anfor-
dringstilgodehavende, anszttes det til kurs 100.

Hgjesteret har ligeledes bekraftet dette i SKM2011. 454. HR, hvor en fordring skulle vaerdiansattes til
kurs 100. Sagen vedrorte salg af en ejendom, hvor kebesummen ved salget af ejendommen bl.a. blev
berigtiget ved kebers udstedelse af et geldsbrev uden sikkerhedsstillelse. Galdsbrevet kunne ifelge sin
ordlyd til enhver tid uden varsel opsiges af langiver (salger) til hel eller delvis indfrielse. Geldsbrevet var
ikke beregnet til oms@tning, og Hejesteret fandt, at en vaerdiansettelse af geeldsbrevet baseret pd verdien
af dette 1 handel og vandel ved salg til en uathengig keber ikke kunne legges til grund. Hejesteret fandt -
ligesom Landsretten og Landsskatteretten - at kursen ikke kunne sattes lavere end kurs pari.

Nar Sperger erhverver kundens bolig, vil betalingen 1 visse situationer falde over en arraekke. Der opstar
derved et laneforhold, hvor kunden har en fordring mod Sperger. Sperger onsker at tilbyde kunden
maksimal fleksibilitet, og kunden kan derfor til enhver tid kraeve fordringen indfriet. Kunden vil modtage
hele sit tilgodehavende efter anmodning herom 1 alle tilfelde og f& pengene "i handen". Galden kan
kreeves indfriet i alle situationer og vil efterfelgende blive udbetalt efter 7-10 dage, dog maksimalt efter
14 dage. Udgangspunktet for en sddan fordring er, som navnt, at den settes til kurs 100.

Kunden kan séledes anvende anfordringsvilkaret til at {2 sit tilgodehavende udbetalt for oprindeligt aftalt
tid. Kunden kan séledes til enhver tid kan fa pengene "i handen", sdledes at geelden kan kraeves indfriet i
alle situationer.
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Samlet set, er det derfor Spergers representants vurdering, at der bestar et anfordringsgeldsbrev, som
skal vaerdiansettes til kurs 100, hvorfor Spergers reprasentant mener, at spergsmal 1 skal besvares med
"Jaﬂ.

Spergers repraesentant har 1 sit hgringssvar til Skattestyrelsens indstilling til spgrgsmél 1 supplerende
angivet folgende:

Spergsmal 1 omhandler verdiansattelse af kundens fordring pa tidspunktet for etableringen af laneforhol-
det mellem Sperger og kunden.

Skattestyrelsen argumenterer for, at fordringen ikke altid vil vare kurs pari, hvilket efter Spergers
reprasentants opfattelse beror pa en fejlagtig opfattelse af praksis og de ekonomiske forhold mellem
kunden og Sperger, hvilket uddybes i det folgende.

I det folgende vil Skattestyrelsens juridiske anbringender blive gennemgéet, herunder udlaegning af
praksis.

Skattestyrelsen anforer:

"SKM2011. 454. HR omhandlede overdragelse af en ejendom fra en person til et fransk selskab, der var
stiftet og ejet af personens far og sester. Kebesummen ved salget af ejendommen blev bl.a. berigtiget ved
udstedelse af et gaeldsbrev, der blev forrentet med 4 pct., der var ydet uden sikkerhed 1 fast ejendom og
kunne opsiges af ldngiver uden varsel. Hojesteret fandt, at vilkdrene for gaeldsbrevet var sd usedvanlige,
at en vardiansattelse af geeldsbrevet baseret pa vaerdien af dette 1 handel og vandel ved salg til en
uathengig keber ikke kunne leegges til grund.

Folgende fremgér bl.a. af SKM2011. 454. HR:

"Det kan ikke antages, at geeldsbrevet var beregnet til omsatning, og Hejesteret finder, at vilkdrene for
gaeldsbrevet var si usaedvanlige, at en vardiansattelse af gaeldsbrevet baseret pa verdien af dette 1 handel
og vandel ved salg til en uathangig keber ikke kan legges til grund."

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2011. 454. HR ikke kan tages til indtegt for, at verdien af
kundens fordring pa Sperger i nervarende sag udger kurs pari. I SKM2011. 454. HR er der indgéet en
aftale mellem interesseforbundne parter om et lan, der er ydet uden sikkerhedsstillelse. I nervaerende sag
skal aftalerne indgés pd et kommercielt marked mellem parter, der ikke er interesseforbundne, hvor der
stilles sikkerhed i form af et tinglyst ejerpantebrev."

Det er Spargers reprasentants opfattelse, at Skattestyrelsen overser det afgarende i dommen. Det relevan-
te for nerverende sag er skensmandens udtalelse om kursverdien koblet med dommernes premisser. Det
fremgér af afgorelsen, at skensmanden havde sat kursverdien for galdsbrevet mellem 22 og 28. Som
fremhavet af dommerne, s har skonsmanden dog ikke ved sin udtalelse taget hensyn til, at geeldsbrevet
var et anfordringsgaldsbrev. Hgjesteret finder herefter, at kursvaerdien ber ansettes til 100. Hojesteret
oger altsd kursen fra 22 til 100 alene baseret pa det forhold, at der er tale om et anfordringslan. Dette uden
naermere fundering over sikkerhedsstillelse eller interessefellesskab. Spergers reprasentant mener derfor,
at dommen er relevant for nerverende sag.

Skattestyrelsen anforer endvidere:

"TfS 1988, 230 (skatteministersvar) omhandlede kontante 1dn ydet fra forzldre til bern. I modsatning
hertil omhandler neerverende sag fordringer i et kommercielt marked mellem uafhangige parter, hvor
fordringen indgér i en gensidig bebyrdende aftale, idet fordringen udger hel eller delvis berigtigelse af
Spergers erhvervelse af kundens boligejendom. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at TS 1988, 230 (skat-
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teministersvar) ikke kan tages til indtaegt for, at verdien af kundens fordring pa Sperger 1 nervarende sag
udger kurs pari."

Skattestyrelsen afviser relevansen af ministersvaret med, at der bl.a. er tale om en gensidig bebyrdende
aftale, hvor fordringen udger en berigtigelse af kundens ejendom. Spergers repreesentant er enig i, at
der er tale om et samlet aftalekompleks. Det er dog Spergers reprasentants vurdering, at et geldsbrev
ikke kan siges at vaere en gensidig bebyrdende aftale, men derimod en ensidig erklering, hvor debitor
anerkender at skylde en kreditor et bestemt beleb. En fordring vil efter Spergers reprasentants opfattelse
altid skulle vardiansazttes uden hensyn til, hvad den opstdr som felge af. Skatteministeren skriver i
ovenstadende svar: "Hvis galdsbrevet imidlertid udformes som et anfordringstilgodehavende, ansattes
det til kurs 100". P& baggrund heraf, fastholder Spergers reprasentant, at ministersvaret netop viser, at
fordringer med anfordringsvilkar skal ansattes til kurs pari.

Skattestyrelsen anferer endvidere:

"Spergsméil 7 1 SKM2021. 145. SR omhandlede, om Skatterddet kunne bekreefte, at et geeldsbrev, der var
udstedt som berigtigelse af en kebesum, kunne anses for udstedt til kurs pari. Det padgaldende galdsbrev
var ydet pa anfordringsvilkar, saledes at det forfaldt til fuld indfrielse uden varsel pa anfordring fra
langiver. Skatteradet vurderede, at det angivne renteniveau pa geldsbrevet ikke modsvarede den padragne
risiko og fandt derfor, at det ikke kunne bekraftes, at gaeldsbrevet kunne anses for udstedt til kurs pari."

Det er Spergers reprasentants opfattelse, at Skattestyrelsen leser afgerelsen forkert. Spergsmaél 7 lyder
som folger:

"Kan Skatterddet bekrafte, at gaeldsbrevet udstedt til A af H5 som berigtigelse af kebesummen for
anparterne i H4, er indgdet pd markedsmassige vilkdr i overensstemmelse med ligningslovens § 2,
saledes at galdsbrevet er udstedt til kurs pari? "

Spergsmalet er kringlet formuleret, og indeholder bide et spergsmél om, hvorvidt geldsbrevet er pé
markedsvilkar jf. ligningslovens § 2, samt et spergsmal om, hvorvidt geldsbrevet kan antage kurs
pari. Skatteradet fokuserer 1 sin besvarelse pa, at laneforholdet - konkret indgaet mellem et holdingselskab
og dets hovedaktionar - pd ingen mdide kan siges at vere indgiet pd markedsvilkar, og spergsmaélet
besvares derfor afkreftende. Skatteradet kommenterer ikke pd anfordringsvilkéret og koblingen til kurs
pari vurderingen. Spergers reprasentant mener derfor, at afgerelsen er irrelevant for nervarende sag.

Endeligt anforer Skattestyrelsen folgende:

"Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at praksis vedrerende anfordringsldn, der er omtalt 1
gaveafsnittet 1 Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. A. 6.1.7, omhandler anfordringslan mellem
interesseforbundne fysiske personer, der er i et gavemiljo, og ikke 1an 1 et kommercielt marked mellem
uafhangige parter. Dette bekraftes tillige 1 3. udgave af kursgevinstloven med kommentarer af Jan
Borjesson, Anders Oreby Hansen og Henrik Peytz, hvor felgende anfores:

"Den ved lov nr. 926 af 18. september 2012 indferte beskatning af aktionarldn endrer ikke ved den
geldende praksis om anfordringslan i familieforhold." (Skattestyrelsens fremhavelse)"

Det er korrekt, at Den juridiske vejledning, samt gennemgangen af reglerne i den omtalte bog, handler
om anfordringslén i1 familieforhold. Det skyldes dog, efter Spergers repraesentants opfattelse, alene
det forhold, at der ikke findes praksis pa anfordringsvilkdr i kommercielle forhold. Det skyldes, efter
Spergers reprasentants opfattelse, at ingen ikke-interesseforbundne parter normalvis vil indgd aftaler pa
anfordringsvilkdr, da der simpelthen er for stor usikkerhed for lantager. Derved er Spergers case helt
serlig. Derudover kan Spergers reprasentant ikke finde holdepunkter for, at det skulle vaere familierelati-
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onen/gavemiljoet, der skulle vaere afgerende for vardiansattelsen af de konkrete fordringer. Det mener
Spergers reprasentant 1 stedet, at anfordringselementet er, hvilket praksis kommenteret ovenfor ogsé
viser.

I modsat fald skulle der vere serlige skatteregler for familier i kursgevinstloven eller andre steder,
hvilket ikke - til Spergers reprasentants viden - er tilfeeldet. Spergers reprasentant mener derfor ikke,
at der er hjemmel til at favorisere familieldn over kommercielle 1&n i1 den situation, hvor vilkérene er
identiske. Derfor mener Spergers reprasentant, at anfordringslan - med maks. 14 dages betalingsfrist -
skal vaerdiansattes til kurs pari, bdde blandt familier, men ogsa her konkret mellem Sperger og kunden.

Selvom det er Spergers reprasentants opfattelse, at anfordringsvilkaret 1 sig selv medforer en verdiansat-
telse til kurs pari, er der 1 det folgende redegjort for, hvorfor de skonomiske rammer mellem Sperger og
kunden alligevel ma resultere 1 en vaerdiansettelse til kurs pari.

Skattestyrelsen anforer folgende:

"Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det har formodningen imod sig at fastsla, at et tilgodehavende hos et
selskab, der er uden personlig heftelse, hvor der ikke er tale om interesseforbundne parter, til hver en tid
kan verdiansettes til kurs pari."

Spergers repraesentant er enig i, at det har formodningen imod sig, at et tilgodehavende til enhver tid kan
vardiansattes til kurs pari. Det helt afgerende element er anfordringsvilkaret.

Skattestyrelsen anferer ligeledes:

"Det er Skattestyrelsens opfattelse, at vurderingen af markedsverdien af kundens pengefordring bl.a.
athanger af den konkrete fordrings vilkdr om afvikling, forrentning, sikkerhed og Spergers betalingsev-
ne. Det er derfor Skattestyrelsens opfattelse, at det ikke i nervaerende sag kan bekreeftes, at vaerdien af
fordringen for kunden altid er kurs pari."

Spergers reprasentant er enig 1, at sikkerhed kan vare afgerende for vaerdianseattelse af en fordring. Det
er ogsa Spergers reprasentants opfattelse, at kundens sikkerhed er sa hgj, at fordringen ikke meningsfuldt
kan ansattes lavere end kurs pari.

Med afset heri, er det Spergers representants opfattelse, at kunden - ud fra ekonomiske betragtninger -
ogsa ber kunne vaerdiansatte sin fordring til kurs pari.

Spergsmal 2 - Huslejebeskatning hos kunden

Det folger af statsskattelovens § 4, litra b, at som skattepligtig indkomst betragtes med de i det folgende
fastsatte undtagelser og begransninger den skattepligtiges samlede arsindtaegter, hvad enten de hidrerer
her fra landet eller ikke, bestdende i penge eller formuegoder af pengeverdi, saledes f eks:

b) af bortforpagtning, bortfaestning eller udleje af rorligt og urerligt gods, savel som af vederlagsfri
benyttelse af andres rorlige eller urerlige gods. Lejevaerdien af bolig 1 den skattepligtiges egen ejendom
beregnes som indtaegt for ham, hvad enten han har gjort brug af sin beboelsesret eller ej; vaerdien ansattes
til det beleb som ved udleje kunne opnés 1 leje af vedkommende ejendom eller lejlighed, dog af den, nar
serlige forhold matte gere denne malestok mindre egnet, kan ansa&ttes skansmassigt;

Det fremgér saledes heraf:
— 1. punktum, 1. del: Ejeren er skattepligtig af lejeindtegt
— 1. punktum, 2. del: Lejeren er skattepligtig af vederlagsfri benyttelse af andres gods
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— 2. punktum: Ejeren er skattepligtig af lejevaerdien af egen bolig, og ejeren skal beskattes af denne
boligvaerdi med et beleb, der svarer til, hvad der kunne opnés i leje af boligen eller lejligheden ved
udlejning til tredjemand, medmindre serlige forhold matte gare denne mélestok mindre egnet.

For denne sag er 1. punktum relevant.

Som det ogsa tidligere eksplicit fremgik af Ligningsvejledningen; Erhvervsdrivende 2012-1, afsnit
E. K. 1.3 (historisk), s& ma det 1 situationer, hvor selgeren har forbeholdt sig vederlagsfri bopalsret 1 et
pa forhénd fastsat tidsrum, antages, at bopalsretten er taget 1 betragtning ved kebet (nedslag i prisen). Det
folger samtidigt, at keber beskattes af en skeonnet lejeindtegt, da det ma antages, at bopelsretten er taget 1
betragtning ved kebet (nedslag i prisen).

Der henvises til LSRM 1973, 22 LSR, LSRM 1971, 19 LSR og LSRM 1983, 95 LSR.

Spergers repraesentant finder, at dette betyder, at s@lger (kunden) ikke skal anses for at have vederlagsfri
benyttelse af andres rorlige gods, da det netop er regnet ind 1 kebsprisen. Salger har betalt leje gennem
et afslag 1 kebesummen, jf. LSRM 1971, 19 LSR. Dette gelder, selvom det ikke kan fastslas, at kebesum-
mens storrelse har varet pdvirket af den vederlagsfrie benyttelse jf. bl.a. LSRM 1971, 19 LSR. Lands-
skatteretten fandt heri, at den benyttelsesret, som ved skedet var tillagt slgeren i det omhandlede -
ikke ganske kortvarige - tidsrum efter klagerens overtagelse af ejendommen, métte betragtes som en til
selgeren stedfunden udleje af ejendommen, hvis vaerdi matte antages at have varet taget 1 betragtning af
parterne.

Landsskatteretten har i evrigt ogsd i TfS 2000, 193 LSR fastsldet, at der ikke generelt i statsskattelovens §
4 b eller lovgivningen i gvrigt er hjemmel til beskatning af "lejer" (andelshaver) af lav boligafgift.

I ingen sager ved overdragelse af fast ejendom, hvor selgeren har forbeholdt sig vederlagsfri bopealsret 1
et pd forhand fastsat tidsrum, er se@lger anset for at have vederlagsfri benyttelse af andres rorlige gods, og
der er derfor ikke sket labende beskatning af s@lger af vaerdien af vederlagsfri benyttelse af andres rorlige
gods efter statsskattelovens § 4 b, 1. pkt.

Samlet set, er det derfor Spergers reprasentants vurdering, at kunden ikke kan anses for at have veder-
lagsfri benyttelse af andres rorlige gods, som defineret i statsskattelovens § 4 b, 1. pkt. hvorfor Spergers
reprasentant mener, at spergsmaél 2 skal besvares med "Ja".

Spergsmal 3 - Huslejebeskatning hos Sperger

Det er Spergers repraesentants opfattelse, at den fikserede husleje, 1 perioden indtil brugsretten udleber,
er et udtryk for brugsrettens verdi, som Sperger har vederlagt kunden med. Som en naturlig konsekvens
heraf, er det Spergers representants vurdering, at den tilbagediskonterede fikserede husleje skal tillegges
anskaffelsessummen for ejendommen. Dette understottes af LSRM 1971, 19 LSR, hvor skatteyder ved
opgerelsen af afskrivningsgrundlaget for en ejendom havde medregnet vaerdien af selgerens brugsret.

Samlet set, er det Spergers reprasentants vurdering, at anskaffelsessummen for ejendommen skal oges
med den tilbagediskonterede fikserede leje, hvorfor Spergers representant mener, at spergsmal 3 besvares
skal med "Ja".

Spergsmél 4 - optioner kob

Kaberetter kan vaere omfattet af kursgevinstlovens § 29 med lagerbeskatning til felge. Spergers reprasen-
tant finder, at dette dog kraever, at folgende kumulative betingelser er opfyldt:

— Bindende aftale mellem parterne.

— Tidsmessig forskydning mellem aftale- og afviklingstidspunkt.
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— Aftale om afviklingspris eller -kurs.

Ifolge Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. B. 1.8.1 indebarer sidstnavnte betingelse, at prisen er
fastsat efter objektive kriterier, og at der ikke er vaesentlig usikkerhed om den fremtidige salgspris.

Se f.eks. SKM2011. 213. SR, hvor en keberet var aftalt som 85 pct. af den til enhver tid geldende
offentlige vurdering, hvilket blev anset for at vere for usikkert, hvorfor keberetten ikke var omfattet af
kursgevinstlovens § 29. Da de indgdede keberetter athenger af den til enhver tid geldende markedsvar-
di, er det Spergers representants vurdering, at aftalerne ikke opfylder betingelserne 1 kursgevinstlovens §
29, og dermed ikke skal lagerbeskattes.

Matte Skatteradet vaere uenig heri, er det Spergers reprasentants vurdering, at aftalerne er omfattet af en
af undtagelsesbestemmelserne i kursgevinstlovens § 30. Ifelge denne bestemmelse undtages aftaler om
fast ejendom, som ikke er indgaet mellem nertstaende, jf. kursgevinstlovens § 30, stk. 1, nr. 1.

For keberetter vedrerende fast ejendom findes der ingen undtagelsesbetingelser (foruden aftaler mellem
nartstaende). Dette er helt bevidst, da lovgiver ville sikre indiskutabel hjemmel til at undtage disse
kontrakter fra beskatning efter kursgevinstloven, se ogsd Gitte Skouby m.fl.: Kursgevinstloven - en
lovkommentar fra 2000, side 174, hvor der 1 afsnit 30.2 er anfort foelgende:

"Man kan havde, at der normalt altid opstar en finansiel kontrakt (terminskontrakt) ved keb og salg af
fast ejendom, idet ejendommen forst overtages af keber pa et tidspunkt, der ligger efter den endelige
aftales indgéelse, ved slutseddel eller skade.

I KGL § 29 er der principielt taget hgjde for dette forhold med bestemmelsen om, at normal leveringstid
ikke statuerer, at der foreligger en kontrakt omfattet af reglerne.

Imidlertid har man fundet, at der skulle vare en indiskutabel hjemmel til at undtage denne type af
kontrakter fra beskatningen efter kursgevinstloven.

Det fremgér af CIR nr. 134 af 29/7 1992, pkt. 131, som er genoptrykt i bemarkningerne til 1997-loven
(se bilag 2), at keberetter til fast ejendom, der indgés af ikke-n@ringsdrivende, omfattes af ejendomsavan-
cebeskatningsloven. Der sker ikke nogen sarskilt beskatning af gevinst og tab pa kontrakten. For alle
andre, dvs. naringsdrivendes kontrakter og ikke-naringsdrivendes salgsretter, skal beskatningen ske efter
statsskatteloven.

Reglen blev indfert ved den oprindelige indferelse af reglerne om finansielle kontrakter i 1991."

Det folger af kursgevinstlovens § 30, stk. 6, at kontrakter, der efter stk. 1, ikke omfattes af kurs-
gevinstlovens § 29, behandles efter skattelovgivningens almindelige regler. Dette medferte bl.a. i
SKM2009. 585. SR og 1 TfS 2000, 18 LSR, at afstdede/opsagte aftaler vedrerende fast ejendom blev
omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven.

Baseret pa ovenstdende er det Spergers repraesentants vurdering, at keberetterne skal behandles efter
skattelovgivningens almindelige regler, dvs. at ingen af kebsoptionerne er omfattet af kursgevinstloven og
der ikke opstar lagerbeskatning af keberetterne.

Samlet set, er det Spergers representants vurdering, at keberetterne ikke er omfattet af kursgevinstloven,
jf. kursgevinstlovens § 30, stk. 1, nr. 1, hvorfor Spergers reprasentant mener, at spergsmaél 4 skal besvares
med "Ja".

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse
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Spergsmal 1

Det onskes bekreaftet, at vaerdien af fordringen for kunden er kurs pari.
Begrundelse

Spergsmélet omhandler, om vardien af en fordring, hvor Spergers kunde er langiver og Sperger er
lantager, altid kan fastsattes til kurs 100 uden at foretage en konkret vaerdiansattelse af fordringen.

Det legges til grund, at Sperger og kunden ikke er interesseforbundne parter.

I forbindelse med Spergers erhvervelse af kundernes boligejendomme udarbejdes der anfordringsgaelds-
breve, hvis der aftales lobende afdrag af overdragelsessummen. Det vil sdledes fremga af aftalevilkarene,
at kunden til enhver tid kan anmode om at fa de fulde resterende afdrag udbetalt pé anfordring.

Hvis kunden anmoder om udbetaling af restfordringen, vil kunden modtage hele sit resttilgodehaven-
de. Restfordringen kan saledes kraeves indfriet i alle situationer og vil blive udbetalt efter 7 - 10 dage, dog
maksimalt efter 14 dage.

Det fremgar af kursgevinstlovens § 1, stk. 1, at loven bl.a. omfatter gevinst og tab ved afstaelse eller
indfrielse af pengefordringer, herunder bl.a. gaeldsbreve. I de tilfelde, hvor der aftales lebende afdrag,
opnér kunden en pengefordring pé Sperger, der er omfattet af kursgevinstloven.

Det folger af kursgevinstlovens § 14, at gevinst og tab pd kundens pengefordring pd Sperger medregnes
ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst.

Det folger af kursgevinstlovens § 25, stk. 1, at gevinst og tab pa kundens pengefordring pa Sperger
medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst i det indkomstér, hvori gevinsten eller tabet
realiseres (realisationsprincippet).

Det fremgér af kursgevinstlovens § 26, stk. 2, at som anskaffelsessum anvendes kursvardien pa erhver-
velsestidspunktet, medmindre den skattepligtige godtger at have erhvervet fordringen for et hgjere belob.

Spergers reprasentant anferer, at lan pa anfordringsvilkar efter en mangearig praksis anses for at have en
markedsveardi pd 1dnebelobet, dvs. kurs pari. Spergers repraesentant henviser bl.a. til SKM2011. 454. HR
og TfS 1988, 230 (skatteministersvar).

SKM2011. 454. HR omhandlede overdragelse af en ejendom fra en person til et fransk selskab, der var
stiftet og ejet af personens far og sester. Kebesummen ved salget af ejendommen blev bl.a. berigtiget ved
udstedelse af et gaeldsbrev, der blev forrentet med 4 pct., der var ydet uden sikkerhed 1 fast ejendom og
kunne opsiges af ldngiver uden varsel. Hojesteret fandt, at vilkdrene for gaeldsbrevet var sd usedvanlige,
at en vardiansattelse af geldsbrevet baseret pa vardien af dette 1 handel og vandel ved salg til en
uathengig keber ikke kunne leegges til grund.

Folgende fremgér bl.a. af SKM2011. 454. HR:

"Det kan ikke antages, at geeldsbrevet var beregnet til omsatning, og Hejesteret finder, at vilkdrene for
gaeldsbrevet var si usaedvanlige, at en vaerdiansattelse af geldsbrevet baseret pa verdien af dette 1 handel
og vandel ved salg til en uathangig keber ikke kan legges til grund."

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at SKM2011. 454. HR ikke kan tages til indtegt for, at verdien af
kundens fordring pd Sperger i nervaerende sag udger kurs pari. I SKM2011. 454. HR er der indgéet en
aftale mellem interesseforbundne parter om et lan, der er ydet uden sikkerhedsstillelse. I naervaerende sag
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skal aftalerne indgéds pd et kommercielt marked mellem parter, der ikke er interesseforbundne, hvor der
stilles sikkerhed i1 form af et tinglyst ejerpantebrev.

TS 1988, 230 (skatteministersvar) omhandlede kontante lan ydet fra foreldre til bern. I modsatning
hertil omhandler narverende sag fordringer i et kommercielt marked mellem uatheengige parter, hvor
fordringen indgér i en gensidig bebyrdende aftale, idet fordringen udger hel eller delvis berigtigelse af
Spergers erhvervelse af kundens boligejendom. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at TfS 1988, 230 (skat-
teministersvar) ikke kan tages til indtaegt for, at vaerdien af kundens fordring pa Sperger i nervaerende sag
udger kurs pari.

Spergsmal 7 1 SKM2021. 145. SR omhandlede, om Skatterddet kunne bekraefte, at et gaeldsbrev, der var
udstedt som berigtigelse af en kebesum, kunne anses for udstedt til kurs pari. Det pdgeldende galdsbrev
var ydet pa anfordringsvilkar, siledes at det forfaldt til fuld indfrielse uden varsel pa anfordring fra
langiver. Skatterddet vurderede, at det angivne renteniveau pa galdsbrevet ikke modsvarede den paddragne
risiko og fandt derfor, at det ikke kunne bekraftes, at gaeldsbrevet kunne anses for udstedst til kurs pari.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det har formodningen imod sig at fastsla, at et tilgodehavende hos et
selskab, der er uden personlig haftelse, hvor der ikke er tale om interesseforbundne parter, til hver en tid
kan verdiansettes til kurs pari.

Det er endvidere Skattestyrelsens opfattelse, at praksis vedrerende anfordringslin, der er omtalt 1 ga-
veafsnittet 1 Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. A. 6.1.7, omhandler anfordringslan mellem
interesseforbundne fysiske personer, der er i et gavemiljo, og ikke 1an i et kommercielt marked mellem
uafhangige parter. Dette bekraftes tillige 1 3. udgave af kursgevinstloven med kommentarer af Jan
Borjesson, Anders Oreby Hansen og Henrik Peytz, hvor felgende anfores:

"Den ved lov nr. 926 af 18. september 2012 indferte beskatning af aktionarldn endrer ikke ved den
geldende praksis om anfordringslin i familieforhold." (Skattestyrelsens fremhavelse)

Pé baggrund af ovenstdende er det Skattestyrelsens opfattelse, at den af Spergers repraesentant anferte
praksis ikke er relevant i narvarende sag, idet der ikke er tale om anfordringslan i gavemilje, men
derimod fordringer i et kommercielt marked mellem uathangige parter.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at vurderingen af markedsvardien af kundens pengefordring bl.a.
athanger af den konkrete fordrings vilkdr om afvikling, forrentning, sikkerhed og Spergers betalingsev-
ne. Det er derfor Skattestyrelsens opfattelse, at det ikke i nervaerende sag kan bekreftes, at vaerdien af
fordringen for kunden altid er kurs pari.

Samlet set, er det Skattestyrelsens opfattelse, at der ved aftalens indgéelse skal foretages en konkret
vurdering af kursverdien af den pengefordring, der opstar, nir Sperger erhverver kundens boligejendom,
og overdragelsessummen ikke betales kontant ved aftalens indgéelse. Skattestyrelsen indstiller derfor, at
det ikke kan bekreeftes, at vaerdien af fordringen for kunden er kurs pari.

Skattestyrelsens bemeerkninger til Spegrgers repraesentants hgringssvar vedrgrende spgrgsmaél 1:

Reprasentanten anforer, at Skattestyrelsens argumenter for, at fordringen ikke altid vil vare kurs pari,
beror pé en fejlagtig opfattelse af praksis og de skonomiske forhold mellem Sperger og kunden.

I forhold til de gkonomiske forhold mellem Sperger og kunden har Skattestyrelsen netop anfert ovenfor,
at der ved aftalens indgéelse skal foretages en konkret vurdering af kursvaerdien af fordringen. Skattesty-
relsens argumenter kan derfor ikke antages at bero pa en fejlagtig opfattelse af de ekonomiske forhold
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mellem Sperger og kunden ved besvarelsen af nerverende anmodning, nar vurderingen forst skal foreta-
ges, ndr aftalen bliver indgaet mellem parterne.

I forhold til praksis har Skattestyrelsen folgende bemaerkninger til repreesentantens heringssvar.
SKM2011. 454. HR
Spergers repraesentant anforer folgende om SKM2011. 454. HR:

"Det er Spergers reprasentants opfattelse, at Skattestyrelsen overser det afgerende i dommen. Det
relevante for nerverende sag er skonsmandens udtalelse om kursverdien koblet med dommernes pre-
misser. Det fremgar af afgorelsen, at skensmanden havde sat kursverdien for geldsbrevet mellem 22
og 28. Som fremhavet af dommerne, sa har skensmanden dog ikke ved sin udtalelse taget hensyn
til, at gaeldsbrevet var et anfordringsgeldsbrev. Hojesteret finder herefter, at kursvaerdien ber ansattes
til 100. Hojesteret oger altsa kursen fra 22 til 100 alene baseret pd det forhold, at der er tale om et
anfordringslén. Dette uden nermere fundering over sikkerhedsstillelse eller interessefellesskab. Spergers
reprasentant mener derfor, at dommen er relevant for nervaerende sag."

Folgende fremgér af SKM2011. 454. HR:

"Kebesummen ved salget af ejendommen blev bl.a. berigtiget ved kebers udstedelse af et gaeldsbrev til
A pd 2.207.887,43 kr. uden sikkerhedsstillelse. Galdsbrevet kunne ifelge sin ordlyd til enhver tid uden
varsel opsiges af langiver til hel eller delvis indftrielse.

Det kan ikke antages, at galdsbrevet var beregnet til omsatning, og Hejesteret finder, at vilkdrene
for gaeldsbrevet var sa usedvanlige, at en vardiansattelse af geldsbrevet baseret pd vardien af dette
1 handel og vandel ved salg til en uathengig keber ikke kan legges til grund. Det bemarkes herved
ogsa, at skensmanden ved sin udtalelse om kursvardien ikke har taget hensyn til, at geldsbrevet var
et anfordringsgeldsbrev. Hojesteret finder herefter ikke grundlag for at tilsidesatte Landsskatterettens
ansattelse af vaerdien af geldsbrevet til kurs 100."

Skattestyrelsen er ikke enig 1 Spergers reprasentants opfattelse af, at Hojesteret alene har eget kursen
baseret pd det forhold, at der var tale om et anfordringslin. Det fremgar tvertimod, at Hojesteret forst og
fremmest fandt, at geldsbrevet ikke kunne antages at vaere beregnet til omsatning, samt at vilkérene for
gaeldsbrevet var sa usadvanlige, at vaerdiansattelsen af gaeldsbrevet baseret pa vaerdien af dette 1 handel
og vandel ved salg til uathengig keber ikke kunne legges til grund. Udtalelsen om anfordringslanet
kommer som en ekstra bemerkning til hovedpremissen om, at der var tale om et geldsbrev, der ikke
kunne antages at vere beregnet til omsatning.

Naér der 1 nervaerende sag skal indgds aftaler mellem uafh@ngige parter i et kommercielt marked, er det
Skattestyrelsens opfattelse, at de pageldende fremtidige fordringer mé kunne antages at vaere beregnet til
oms&tning, idet vilkdrene netop er indgéet mellem uathangige parter.

Herved adskiller nervarende sag sig fra Hojesteretsdommen, hvor galdsbrevet som navnt var indgdet
ml. en person og et selskab, der var ejet af personens far og soster.

Skattestyrelsen fastholder derfor, at SKM2011. 454. HR ikke er relevant for naerverende sag.
T1S 1988, 230 (skatteministersvar)

Spergers reprasentant anforer folgende om TfS 1988, 230 (skatteministersvar):
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"Skattestyrelsen afviser relevansen af ministersvaret med, at der bl.a. er tale om en gensidig bebyrdende
aftale, hvor fordringen udger en berigtigelse af kundens ejendom. Spergers representant er enig i, at
der er tale om et samlet aftalekompleks. Det er dog Spergers reprasentants vurdering, at et geldsbrev
ikke kan siges at vere en gensidig bebyrdende aftale, men derimod en ensidig erklaering, hvor debitor
anerkender at skylde en kreditor et bestemt belgb. En fordring vil efter Spergers reprasentants opfattelse
altid skulle verdiansattes uden hensyn til, hvad den opstdr som folge af. Skatteministeren skriver 1
ovenstdende svar: "Hvis galdsbrevet imidlertid udformes som et anfordringstilgodehavende, ansattes
det til kurs 100". Pa baggrund heraf, fastholder Spergers reprasentant, at ministersvaret netop viser, at
fordringer med anfordringsvilkar skal ansattes til kurs pari."

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at TfS 1988, 230 (skatteministersvar) omhandlede kontante udlén af
penge. I nerverende sag foretager hverken Sperger eller kunden kontante udlan af penge. Det fremgér
endvidere af TfS 1988, 230 (skatteministersvar), at denne omhandler 1an fra foraldre til deres bern. Det
er Skattestyrelsens opfattelse, at et skatteministersvar, der omhandler kontante 1an fra foreldre til deres
bern, ikke er relevant for vurderingen af en fordring, der udstedes som led i berigtigelsen af Spergers
erhvervelse af en kundes boligejendom, idet aftalen indgas i et kommercielt marked mellem uafhengige
parter.

Skattestyrelsen fastholder derfor, at TfS 1988, 230 (skatteministersvar) ikke er relevant for naervarende
sag.

Spergsmal 71 SKM2021. 145. SR

Det er Spergers reprasentants opfattelse, at Skattestyrelsen leser afgarelsen forkert.

Hertil kan Skattestyrelsen oplyse, at Skatteraddet i spergsmél 7 i SKM2021. 145. SR har svaret nej til,
at et geeldsbrev var udstedt til kurs pari, samt at det fremgar af sagsfremstillingen, at det pageldende
geldsbrev var ydet pa anfordringsvilkar.

Skattestyrelsen fastholder derfor, at spergsmél 7 1 SKM2021. 145. SR er relevant for nervarende sag.

Skattestyrelsen fastholder séledes, at den sarlige praksis, hvorved anfordringslén uden anden vaerdiansat-
telse kan verdiansettes til kurs pari, alene gelder i familieforhold. Dette understottes efter Skattestyrel-
sens opfattelse af den gennemgaede praksis.

Spergers representant anforer, at der, sdfremt familielan skulle behandles anderledes end 1 kommercielle
forhold, burde vere sarregler i kursgevinstloven eller andre steder, der regulerede dette.

Hertil skal Skattestyrelsen bemarke, at den sarlige behandling af familieldn kan udledes af den ovenfor
anforte praksis, der har udviklet sig pad omradet for familieldn, der er udstedt pa anfordringsvilkar og som
alene kan udstrakkes til at gaelde for netop familieldn pa anfordringsvilkar.

Konkret vurdering

Spergers repraesentant erklaerer sig enig med Skattestyrelsen i, at det har formodningen imod sig, at
et tilgodehavende til enhver tid kan vardiansattes til kurs pari. Men Spergers representant finder, at
anfordringsvilkaret i sig selv medferer en vaerdiansattelse til kurs pari.

Hertil kan Skattestyrelsen oplyse, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at der pa det fremtidige tidspunkt
for aftalens indgaelse skal foretages en konkret og individuel vurdering af kursvardien af de fordringer,
der bliver indgdet mellem Sperger og Spergers kunder, der er uathangige parter, der agerer pa et
kommercielt marked.
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Det kan saledes ikke fastslas generelt, at kursen altid vil vere pari pé alle fordringerne.
Reprasentantens bemarkninger giver ikke anledning til at @ndre indstillingen.
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 1 besvares med "Nej".

Spergsmal 2

Det onskes bekreftet, at kunden ikke beskattes efter statsskattelovens § 4, litra b, dvs., at kunden ikke helt
eller delvist vederlagsfrit benytter andres rorlige gods.

Begrundelse

Spergsmaélet omhandler, om kunden skal beskattes efter statsskattelovens § 4, litra b, nar kunden som led
1 aftalepakken forbeholder sig vederlagsfri bopalsret for en forud fastsat periode. Spergsmal 3 omhandler
sdledes s@lgers forhold.

Det folger af statsskattelovens § 4, litra b, at vederlagsfri benyttelse af andres rorlige eller urerlige gods
medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst.

Det legges til grund, at Sperger og kunden ikke er interesseforbundne parter.

I forbindelse med Spergers erhvervelse af kundernes boligejendomme kan kunden forbeholde sig veder-
lagsfri bopalsret for en forud fastsat periode. De fleksible vilkér i aftalepakkerne omfatter saledes bl.a., at
kunden kan blive boende i ejendommen i en pa forhand fastsat periode.

Det aftales mellem parterne, at der ikke sker lebende betalinger fra kunden til Sperger vedrerende
bopalsretten. Betalingen for denne bopzlsret er sket ved aftalens indgaelse som en forudbetaling, der er
kommet til udtryk ved et nedslag/en modregning i overdragelsessummen.

Den ret til at bebo ejendommen, som en kunde, der indgér kontrakt med Sperger, har, udger siledes en
del af et samlet aftalekompleks, der indgds mellem uathengige parter. I sddanne tilfelde folger det af
praksis, at der ikke skal ske serskilt beskatning af en skennet verdi af brugsretten, da det legges til
grund, at der ved det aftalte nedslag til/den aftalte modregning 1 overdragelsessummen er taget hensyn til
dette forhold, sdledes at der er blevet betalt leje gennem et nedslag/en modregning 1 kebesummen. Dette
folger af LSRM 1971, 19 LSR, LSRM 1973, 22 LSR og LSRM 1983, 95 LSR.

Efter Skattestyrelsens opfattelse ma det herefter kunne laegges til grund, at Spergers kunder indirekte har
betalt for benyttelsesretten ved aftalens indgéelse, hvorfor der ber svares "Ja" til spergsmal 2.

Indstilling
Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 2 besvares med "Ja".

Spergsmal 3

Det onskes bekreftet, at Sperger kan gge anskaffelsessummen af ejendommen med den tilbagediskonte-
rede vaerdi af den fikserede husleje.

Begrundelse

Det folger af ejendomsavancebeskatningslovens § 4, at avancer ved salg af fast ejendom opgeres som den
kontantomregnede salgspris fratrukket den kontaktomregnede kabspris.
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Endvidere folger det af statsskattelovens § 4, stk. 1, litra b, at indtaegter ved udlejning af fast ejendom
eller losare medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst.

I LSRM 1971, 19 LSR blev en ejendom solgt pr. 1. december 1964 for 800.000 kr. Ifelge skedet var
selger berettiget til at benytte ejendommen vederlagsfrit i perioden fra 1. december 1964 til 1. januar
1966. Lejeverdi af denne benyttelsesret blev ansldet til 7.000 kr. pr. maned, svarende til 84.000 kr.
arligt og blev tillagt selgerens skattepligtige indkomst. De stedlige skattemyndigheder anferte, at den
pageldende leje matte antages at vaere taget 1 betragtning ved fastsattelsen af kaberens kebesum, saledes
at selgeren 1 virkeligheden ikke havde opndet vederlagsfri lokalebenyttelse i det omhandlede tidsrum,
men matte antages at have betalt leje gennem et afslag i kebesummen. Denne opfattelse blev tiltradt af
Landsskatteretten.

Keberen havde ved opgerelsen af bygningens afskrivningsgrundlag medregnet benyttelsesverdien af
bygningen 1 perioden fra den 1. december 1964 til 1. januar 1966 og ansat denne verdi til 100.000 kr.,
hvorved ejendommens samlede anskaffelsessum blev opgjort til 909.741 k.

Da szlgeren i sine opgerelser til skatteveesenet havde regnet med en overdragelsessum pa 900.000 kr.,
kunne Landsskatteretten i princippet tiltreede den ved ansettelsen skete beskatning. Imidlertid indstillede
Statens Ligningsdirektorat under sagens behandling, at den arlige lejevardi ved kaberens indkomstansat-
telse for de omhandlede skattedr blev ansat til 40.000 kr., og da Landsskatteretten kunne tiltrede denne
indstilling, blev ansattelserne pa dette punkt @ndret i overensstemmelse hermed.

Ligeledes blev keberen 1 LSRM 1983, 95 LSR beskattet af en skennet lejeindtaegt 1 et tilfelde. hvor han
havde overtaget en ejendom den 1. februar og fra denne dato havde atholdt ejendommens udgifter, og
hvor selgeren havde ret til at bebo ejendommen fra 1. februar til 1. maj samme ér.

Skattestyrelsen er enig med Spergers reprasentant i, at keberen af en ejendom, der har indremmet
selgeren ret til at bebo ejendommen i en periode efter salget, skal beskattes af en fikseret lejeindtaegt
for den periode, hvor s@lgeren har ret til at bebo ejendommen. Dette folger af LSRM 1971, 19 LSR og
LSRM 1983, 95 LSR.

Nar det 1 forbindelse med salg af en fast ejendom aftales, at salgeren 1 et tidsrum efter salget har ret
til at blive boende, indremmer keberen herved salgeren en fordel, der har en ekonomisk verdi, der
udger en del af vederleggelsen for ejendommen. Vardien af denne formuefordel svarer til den fikserede
husleje. Da kebsprisen ved opgerelsen af ejendomsavancen skal kontantomregnes, skal dette tilleg til
anskaffelsessummen tilbagediskonteres til veerdien pa anskaftelsestidspunktet.

Skattestyrelsen er enig med repreesentanten i, at synspunktet om, at den fikserede lejeindtegt kan legges
til anskaffelsessummen, har stotte i LSRM 1971, 19 LSR. Selv om denne kendelse vedrerer opgerelse af
afskrivningsgrundlaget, ma det samme princip efter Skattestyrelsens opfattelse geelde mht. til opgerelsen
af anskaffelsessummen efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Selgers skattemaessige afstaelsessum reguleres pa tilsvarende vis.
Skattestyrelsen finder séledes, at der ber svares "Ja" til spergsmal 3.
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 3 besvares med "Ja".

Spergsmal 4

Det onskes bekreftet, at optioner om keb af fast ejendom ikke er omfattet af kursgevinstloven.
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Begrundelse

Spergsmaélet omhandler, om den del af aftalen mellem Sperger og kunden, hvor henholdsvis Sperger
og kunden pé visse vilkar kan kebe den pigaldende ejendom, skal betragtes som en finansiel kontrakt
omfattet af kursgevinstlovens regler.

I forbindelse med Spergers erhvervelse af kundernes boligejendomme indgér parterne aftaler om, at
henholdsvis Sperger og kunden pé visse vilkar kan kebe de omhandlede ejendomme. De fleksible vilkar 1
aftalepakkerne omfatter saledes bl.a., at

der indgds optioner mellem parterne om keb af de pageldende ejendomme til markedsprisen pd et
fremtidigt tidspunkt.

Det vil fremgé af aftalerne, at den kebende part 1 sé fald skal kebe ejendommen mod en kontantbetaling
svarende til markedsvardien af ejendommen pd det pageldende tidspunkt, hvor henholdsvis Sperger og
kunden egnsker at anvende keberetterne.

Aftalerne indebarer siledes en ret til at kebe, men ikke en pligt til at kebe i en aftalt fremtidig
periode. Den aftalte overdragelsessum kendes ikke pa forhdnd, idet overdragelsessummen er aftalt til at
vare markedsveardien pé det tidspunkt, hvor der geres brug af keberetten.

Det fremgér af kursgevinstlovens § 1, stk. 1, at loven bl.a. omfatter gevinst og tab pa terminskontrakter og
aftaler om keberetter og salgsretter uden hensyn til de regler, der gelder for det underliggende aktiv. De
finansielle kontrakter behandles sarskilt 1 lovens kapitel 6, der omfatter §§ 29-33.

Det fremgar af kursgevinstlovens § 29, stk. 1, at selskaber og fysiske personer skal medregne gevinst
og tab pa terminskontrakter og aftaler om keberetter og salgsretter ved opgerelsen af den skattepligtige
indkomst.

Kursgevinstlovens § 29 blev indsat i kursgevinstloven ved lov nr. 439 af 10. juni 1997. Det fremgar af
lovforarbejderne, jf. L194 (folketingsaret 1996/97), at en option er en keberet eller en salgsret, som en
udsteder indrommer en erhverver. Optionen giver erhververen en ret, men ikke en pligt til at kebe eller
selge en bestemt mangde af et bestemt aktiv eller passiv pa eller inden en udlebsdag til en aftalt pris.

Om den aftalte pris anferes i lovforarbejderne, jf. L194 (folketingsaret 199/97), at denne typisk vil kunne
opgeres pracist allerede ved aftalens indgaelse. En pris kan imidlertid ogsa anses for aftalt, selv om der
ikke pd forhand foreligger en pracist fastsat overdragelsespris. Dette gaelder f.eks., hvis der er fastsat
narmere regler om et beregningsgrundlag og/eller nogle beregningsprincipper, der medferer, at der ikke
er vaesentlig usikkerhed om den fremtidige overdragelsespris.

Pé& baggrund af ovenstidende lovforarbejder kan det konkluderes, at for at nervarende keberetter, skal
vare omfattet af reglerne om finansielle kontrakter 1 kursgevinstloven, sa skal prisen pa det underliggende
aktiv enten vere fastsat specifikt - en bestemt pris - eller den skal kunne fastsattes efter objektive
kriterier. Dette fremgér tillige af Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. B. 1.8.1, hvor det anferes, at
det er en betingelse, at prisen er fastsat efter objektive kriterier, og at der ikke er vasentlig usikkerhed om
den fremtidige salgspris.

I SKM2007. 637. VLR fandt Landsretten, at der ikke var nogen vasentlig usikkerhed om den fremtidige
salgspris, samt at de pageldende optioner var omfattet af kursgevinstlovens § 29.

I SKM2011. 213. SR fandt Skatteradet, at kontrakten ikke 1 tilstraekkelig grad tog stilling til overdragel-
sesprisen, idet denne var fastsat til 85 pct. af den til enhver tid geldende offentlige vurdering, hvorfor
kontrakten ikke var omfattet af kursgevinstlovens § 29. Folgende fremgér af SKM2011. 213. SR:
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"Det fremgar af kommentaren til kursgevinstloven, 2. udgave 2004, p. 379 f, at kursgevinstlovens §
29 ikke omfatter aftaler om keberetter, som undlader at tage stilling til overdragelsesprisen, men blot
definerer denne som den fremtidige markedsvardi eller tilsvarende.

Det fremgar af de faktiske omstandigheder, at overdragelsesprisen i aftalen mellem speorgerne er bestemt
til 85 pct. af den til enhver tid geldende offentlige vurdering.

Det er Skatteministeriets opfattelse, at der med den aftale sperger har skitseret, er en sd betydelig
usikkerhed om den fremtidige overdragelsespris, at keberetten ikke kan antages at vare omfattet af
kursgevinstlovens § 29, stk. 1." (Skattestyrelsens fremhavelse)

Det er om kebsretterne oplyst, at disse giver henholdsvis Sperger og kunden ret til at erhverve de
omhandlede ejendomme til markedsvaerdien af ejendommen pa det pagaeldende tidspunkt, hvor Sperger
henholdsvis kunden velger at anvende keberetterne.

P& baggrund af ovenstdende lovforarbejder, jf. L194 (folketingsaret 1996/97) samt ovenstdende praksis,
jf. SKM2011. 213. SR, hvor der var en betydelig usikkerhed om den fremtidige overdragelsespris, er det
Skattestyrelsens opfattelse, at der i nervaerende sag vil vaere en vasentlig usikkerhed om den fremtidige
overdragelsessum, idet denne forst skal fastsettes til markedsvardien pa det tidspunkt, hvor henholdsvis
Sperger og kunden valger at anvende keoberetterne. P4 denne baggrund er det Skattestyrelsens opfattelse,
at keberetterne ikke opfylder betingelserne for at vaere omfattet af kursgevinstlovens regler.

Det indstilles derfor, at det kan bekreaftes, at optionerne om keb af ejendom ikke er omfattet af kursge-
vinstlovens regler.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 4 besvares med "Ja".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1

Lovgrundlag

Kursgevinstlovens § 1. stk. 1

"Stk. 1. Denne lov omfatter

1) gevinst og tab ved afstéelse eller indfrielse af pengefordringer herunder obligationer, pantebreve og
galdsbreve,

2) gevinst og tab ved frigerelse for geeld og

3) gevinst og tab pa terminskontrakter og aftaler om keberetter og salgsretter uden hensyn til de regler,
der gaelder for det underliggende aktiv.

(..)"

Kursgevinstlovens § 14, stk. 1
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"Stk. 1. Gevinst og tab pa fordringer medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst, jf. dog
stk. 2 og §§ 15, 17 og 18. 1. pkt. finder dog alene anvendelse, hvis arets nettogevinst eller nettotab
sammenlagt med nettogevinster og nettotab omfattet af § 23 og gevinst og tab pd investeringsbeviser 1
obligationsbaserede investeringsinstitutter med minimumsbeskatning, jf. aktieavancebeskatningslovens §
22, overstiger 2.000 kr."

Kursgevinstlovens § 25. stk. 1

"Stk. 1. Gevinst og tab pd fordringer og gaeld, der skal medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige
indkomst, medregnes i det indkomstér, hvori gevinsten eller tabet realiseres (realisationsprincippet), jf.
dog stk. 2-10, og § 22, stk. 1, samt §§ 36 og 37."

Kursgevinstlovens § 26. stk. 2

"Stk. 2. Gevinst eller tab pa fordringer opgeres som forskellen mellem anskaffelsessummen og afsté-
elsessummen. Som anskaffelsessum anvendes kursvaerdien pa erhvervelsestidspunktet, medmindre den
skattepligtige godtger at have erhvervet fordringen for et hgjere beleb."

Praksis

SKM2011. 454. HR

Kobesummen ved salget af ejendommen blev bl.a. berigtiget ved udstedelse af et galdsbrev til appel-
lanten. Ved syn og sken for Hejesteret ansatte skensmanden kursvardien til et niveau mellem 22 og
28. Hgojesteret fandt ikke grundlag for at tilsidesette Landsskatterettens ansattelse af verdien af gaelds-
brevet til kurs 100. Hojesteret henviste til, at galdsbrevet ikke var beregnet til omsatning, at vilkirene
for gaeldsbrevet var sa usedvanlige, at en vaerdiansattelse af gaeldsbrevet, baseret pd vardien af dette i
handel og vandel ved salg til en athengig keber, ikke kunne legges til grund, og at skensmanden ved sin
udtalelse om kursverdien ikke havde taget hensyn til, at geeldsbrevet var et anfordringsgaeldsbrev.

SKM2021. 145. SR

A flyttede til Danmark 20XX. A gennemforte herefter en skattepligtig akticombytning af sine anparter i
H med anparter i et nystiftet selskab, H3. H3 blev derefter ophersspaltet skattepligtigt til tre nystiftede
selskaber. Herefter overdrog A anparter i det ene af de selskaber, der blev stiftet i forbindelse med
spaltningen, H4, til et selskab, som han ejede 100 procent, H5. Kebesummen blev berigtiget ved, at
der blev udstedt et anfordringsgaldsbrev mellem HS5 og A. Endelig blev galdsbrevet konverteret til en
konvertibel obligation.

Sperger stillede bl.a. spergsmal om geldsbrevet kunne anses for udstedt pd markedsmaessige vilkar til
kurs pari.

Skatterddet kunne i1 spergsméil 7 ikke bekrafte, at geeldsbrevet udstedt til A var indgaet pa markedsmeessi-
ge vilkar til kurs pari.

TS 1988. 230 Skatteministersvar

Skatteministerens svar pa spergsméal 616 af 17. februar 1988

Formueskat - 1n til bern - gaveafgift

Skatteministeriet
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Behnke (FP):

"Vil ministeren sikre en sd lempelig fortolkning af reglerne for betaling af formueskat, at en pensionist
ikke far et skattesmak, blot fordi pensionisten har veret uheldig i formuleringen af et lanedokument? "

Begrundelse

I ugeavisen Arhus Onsdag fra den 10/2 1988, side 23, omtales en sag, hvor en pensionist i Arhus har lavet
en laneaftale med sin son og via en uheldig formulering af tilbagebetalingsklausulen i1 lanedokumentet
bliver straffet i form af ekstra betaling af formueskat.

Pensionisten har formuleret lanet sdledes, at sennen far nedskrevet lanet med 8.000 kr. om éaret - frem for
at {4 et afdrag pa 8.000 kr. om &ret og sa give sin sen en gave pé 8.000 kr. om éret.

Pensionisten havde henvendt sig til bdde social- og skattevaesenet og faet gront lys for laneaftalen. Efter-
folgende bliver pensionisten sd atkravet gaveafgift pa 6.000 kr. og fér sin pension reduceret.

Spergeren vil gerne have ministerens kommentar til muligheden for, at de gaeldende regler bliver fortolket
tilstreekkelig lempeligt til, at man undgér lignende tilfeelde.

Skatteminister (Fogh Rasmussen):

I begrundelsen for spergsmalet henvises til en artikel i ugeavisen Arhus Onsdag. Af artiklen fremgar
det, at spergsmalet skal opfattes som vedrerende ikke formueskat, men derimod gaveafgift. Spergsmaélet
drejer sig forst og fremmest om, hvorvidt lan, der ydes fra foreldre til bern, er gaveafgiftspligtige efter
arve- og gaveafgiftsloven, jf. lovbekendtgerelse nr. 62 af 6/2 1987.

I denne anledning kan oplyses, at efter praksis er rentefri eller lavt forrentede 14n, der ydes fra foraeldre
til born imod et uopsigeligt geldsbrev, en afgiftspligtig gave for sa vidt angar den del af lanebelebet, der
udger forskellen mellem det nominelle belab og galdsbrevets kursvaerdi. Hvis gaeldsbrevet imidlertid ud-
formes som et anfordringstilgodehavende, ansettes det til kurs 100, og en lav eller slet ingen forrentning
af geelden anses derfor ikke for at vaere en afgiftspligtig gave.

Er laneaftalen vedrerende et rentefrit 1an udformet sdledes, at 1dnet er uopsigeligt fra kreditors side og
nedskrives med 8.000 kr. arligt, der gives som gave fra foraeldrene til barnet, vil hele lanet allerede ved
lanets oprettelse vare en afgiftspligtig gave. Skattedepartementet vil dog efter omstendighederne ved
anseggningen tillade, at laneaftalen efterfolgende @ndres, sdledes at ldnet ydes som et anfordringstilgode-
havende uden afgiftsmessige konsekvenser.

Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. A. 6.1.7

"Rentefri eller lavt forrentede lan

Indhold

Dette afsnit handler om beskatningen af rentefti eller lavt forrentede lan.
(...)

Anfordringslin

Et anfordringsldn er et lan, der kan opsiges helt eller delvist af kreditor eller debitor med en kort frist pa
hojst 14 dage. Er der ikke aftalt noget om betalingstiden, er debitor forpligtet til at betale galden, sa snart
kreditor forlanger det, og berettiget til at betale til enhver tid.
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...)"
Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. B. 1.7.5

"Generelt om realisations- og lagerprincippet

Indhold

Dette afsnit handler om realisations- og lagerprincippet.

(..)

Delvis indfrielse - afdrag

Sker indfrielsen gennem afdrag, medregnes en sa stor del, som svarer til forholdet mellem pa den ene side
indfrielsessummen med fradrag af anskaffelsessummen og pa den anden side indfrielsessummen.

Realiseret gevinst og tab opgeres som forholdet mellem:
((indfrielsessum - anskaffelsessum) / indfrielsessum) x afdrag.
...)"

Spergsmal 2
Lovgrundlag

Statsskattelovens § 4, litra b

"Som skattepligtig indkomst betragtes med de 1 det folgende fastsatte undtagelser og begraensninger den
skattepligtiges samlede arsindtegter, hvad enten de hidrerer her fra landet eller ikke, bestdende 1 penge
eller formuegoder af pengevardi, saledes f.eks.:

(..)

b) af bortforpagtning, bortfaestning eller udleje af rorligt og urerligt gods, savel som af vederlagsfri
benyttelse af andres rorlige eller urerlige gods. Lejevaerdien af bolig 1 den skattepligtiges egen ejendom
beregnes som indtaegt for ham, hvad enten han har gjort brug af sin beboelsesret eller ej; vaerdien ansattes
til det beleb som ved udleje kunne opnés 1 leje af vedkommende ejendom eller lejlighed, dog af den, nar
serlige forhold matte gore denne malestok mindre egnet, kan ansa&ttes skansmassigt;

) (...)"

Praksis

T£S 2000, 193 LSR

I forbindelse med omdannelse af et boligselskab til en andelsboligforening indsked skatteyderen et 1
forbindelse med transaktionen modtaget galdsbrev 1 andelsboligforeningen. Geldsbrevet opherte herved
ved modregning. Der var ikke hjemmel 1 statsskattelovens § 4 b eller lovgivningen i ovrigt til beskatning
af lav boligafgift, jf. SD-cirkulere 1982-2.

Sagen vedrorte spergsmélet om, hvorvidt en skatteyder, der var medlem af en andelsboligforening, skulle
beskattes af lav boligafgift i henhold til SD-cirkulere 1982-2. I forbindelse med en omdannelse af
boligselskabet til en andelsboligforening indsked skatteyderen et i forbindelse med transaktionen modta-
get geldsbrev i andelsboligforeningen. Gaeldsbrevet opherte herved ved modregning. Landsskatteretten
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fandt, at der ikke i1 det foreliggende tilfeelde var hjemmel i statsskattelovens § 4 b eller lovgivningen i
ovrigt til beskatning af lav boligafgift.

LSRM 1983, 95 LSR

En keber havde overtaget en ejendom den 1. februar 1980 og havde fra denne dato atholdt ejendommens
udgifter. Selger havde i1 forbindelse med handlen betinget sig ret til uden vederlag at blive boende 1 huset
indtil den 1. maj samme &r. Landsskatteretten fandt, at denne benyttelsesret métte betragtes som udleje til
selgeren, og beskattede keberen af en skensmassig lejeindtegt for den padgaeldende periode.

LSRM 1973, 22 LSR

En skattepligtig klagede over, at hans selvangivne indkomst var blevet forhgjet med en skennet lejeind-
teegt af stuehus eller med 3.600 k.

Det fremgik af sagen, at klageren ved skade af 14. marts 1969 kebte en landbrugsejendom til overtagelse
den 1. april 1969. Kabsprisen for ejendommen og det medfulgte losore androg 400.000 kr. Ud over denne
kebesum forbeholdt salgeren sig vederlagsfri bopalsret pa ejendommen som hidtil indtil den 1. april
1971 mod at betale for vand til husholdningsbrug og halvdelen af lysforbruget, idet klageren dog skulle
have overladt en stue til beboelse. Endvidere forbeholdt selgeren sig garageplads pa garden. Salgeren
forbeholdt sig endvidere ret til fra den 1. april 1971 at leje de af ham forbeholdte lokaler til en af parterne
ved n@rmere aftale fastsat pris, medmindre klageren, der var ugift, forinden indgik egteskab. Vardien af
denne bopalsret var i skedet - af hensyn til stempel- og gebyrberegningen - anslaet til ikke at overstige
2.500 kr. arligt eller 1 alt 5.000 kr.

Det var endvidere oplyst, at selgeren udnyttede sin bopelsret indtil den 1. april 1971, og at klageren
derefter havde udlejet stuechuset for 350 kr. manedligt inkl. lejerens forbrug af el og vand.

Landsskatteretten fandt, at den benyttelsesret, som ved skedet var tillagt selgeren i det omhandlede
tidsrum pa to ar efter klagerens overtagelse af ejendommen, métte betragtes som en til selgeren stedfun-
den udleje af ejendommen, hvis vaerdi mitte antages at vare taget i betragtning af parterne. Retten
fandt endvidere, at der ikke i ligningslovens § 14, stk. 2, var hjemmel til at indromme fradrag for en
til lejeindtaegten svarende aftegtsydelse, da det drejede sig om en kortvarig og pa forhand tidsbestemt
ydelse. Det var derfor med rette, at der ved ansettelsen var medregnet en lejeindtaegt af stuehuset.

LSRM 1971, 19 LSR

En skattepligtig erhvervede ved skede af 18. november 1964 en ejendom for 800.000 kr. med overtagelse
1. december 1964, hvilken dato aftaltes som skaeringsdag for samtlige indtegter og udgifter vedrerende
ejendommen. Ifolge skadet var selgeren, berettiget til at fortsatte benyttelsen af ejendommen indtil den
1. februar 1967. Denne benyttelse var indtil den 1. januar 1966 vederlagsfri, mens der herefter skulle
svares en afgift pa 8.250 kr. om méneden.

De péklagede forhgjelser for skattedrene 1965-66 og 1966-67 skyldtes, at amtsskatteradet og skatteradet
havde anset klageren for indkomstskattepligtig af en ansléaet lejeveerdi for tidsrummet 1. december 1964
til 31. december 1965, i hvilken periode s@lgeren udnyttede den aftalte benyttelsesret i overensstemmelse
med skodets bestemmelser uden at erlegge vederlag derfor. Lejevardien blev ansléet til 7.000 kr. pr.
maned, svarende til 84.000 kr. arligt.

Landsskatteretten udtalte, at den benyttelsesret, som ved skedet var tillagt selgeren i det omhandlede -
ikke ganske kortvarige - tidsrum efter klagerens overtagelse af ejendommen, matte betragtes som en til
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selgeren stedfunden udleje af ejendommen, hvis vaerdi matte antages at have varet taget 1 betragtning af
parterne.

Ligningsvejledningen; Erhvervsdrivende 2012-1, afsnit E. K. 1.3 (historisk)

1

'Indtegter ved udlejning i gvrigt
(...)
Nar en selger forbeholder sig brugsret.

Har sazlgeren forbeholdt sig vederlagsfri bopalsret i et pa forhénd fastsat tidsrum, bliver keberen beskat-
tet af en skeonnet lejeindtaegt, da bopaelsretten ma antages at vaere taget i betragtning ved kebet. Kaberen
kan ikke fradrage en aftegtsydelse svarende til lejen, da ydelsen er tidsbestemt og derfor ikke omfattet af
LL § 12 0og 12 B. Se LSRM 1973, 22 LSR, LSRM 1971, 19 LSR og LSRM 1983, 95 LSR.

(..)"

Spergsmaél 3
Lovgrundlag

Ejendomsavancebeskatningslovens § 4

"Stk. 1. Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom opgeres som forskellen mellem pd den ene side
afstdelsessummen omregnet efter stk. 4 og pad den anden side anskaffelsessummen opgjort efter stk. 2
eller stk. 3 og reguleret efter § 5 eller § 5 A, jf. dog stk. 8.

Stk. 2. Anskaffelsessummen omregnes til kontantverdi, der beregnes ved, at den kontante del af anskaf-
felsessummen legges sammen med kursverdien af ejendommens galdsposter pd anskaffelsestidspunktet.

Stk. 3. Er den afstdede ejendom erhvervet for den 19. maj 1993, opgeres den skattepligtiges anskaffelses-
sum som enten

1) ejendomsverdien pr. 1. januar 1993 med et tilleeg pa 10 pct. eller

2) ejendomsvardien pr. 1. januar 1993 med et tilleg pd 10 pct. og med tilleg af et beleb opgjort som
halvdelen af forskellen mellem denne verdi og ejendomsverdien pr. 1. januar 1996.

Den skattepligtige kan i stedet for opgerelse af anskaffelsessummen efter 1. pkt. velge at anvende en
ansattelse af vaerdien af den faste ejendom pr. 19. maj 1993, der er foretaget efter den dagaeldende
bestemmelse i vurderingslovens § 4 B. Uanset 1. og 2. pkt. kan den skattepligtige, hvis den faktiske
anskaffelsessum omregnet til kontantvaerdi efter stk. 2 og reguleret efter § 4 A samt tillagt vedligeholdel-
ses- og forbedringsudgifter atholdt inden den 1. januar 1993 er hgjere end verdien efter 1. og 2. pkt., 1
stedet vaelge at benytte denne anskaffelsessum. Udgifter, som naevnt i § 5, stk. 2, 4.-7. pkt., medregnes
ikke. Anskaffelsessummen for ejendomme, der er beliggende i1 udlandet, er vaerdien i handel og vandel
den 19. maj 1993. Den i 3. og 4. pkt. nevnte faktiske anskaffelsessum kan dog anvendes, hvis denne er
hgjere end verdien i handel og vandel den 19. maj 1993. For ejendomme, der er eller har veret omfattet
af ligningslovens § 16, stk. 9, eller § 16 A, stk. 5, skal den skattepligtige ved opgerelse af fortjenesten
efter denne lov benytte den anskaffelsessum, som anvendes eller har varet anvendt ved opgerelsen af
beregningsgrundlaget efter ligningslovens § 16, stk. 9.

Stk. 4. Afstaelsessummen omregnes til kontantvardi, der beregnes ved, at den kontante del af afstéelses-
summen legges sammen med kursverdien af de overdragne galdsposter péd afstielsestidspunktet. Med-
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mindre kursen pa afstaelsestidspunktet er under 100, omregnes inkonverterbare lan, der af selger er stiftet
eller overtaget for den 19. maj 1993, til kurs 100, séfremt lanet er stiftet eller overtaget til en kurs pa 100
eller derunder.

Stk. 5. Ved afstaelse af fast ejendom skal s@lger og keber i kebsaftale, skade eller pa anden skriftlig ma-
de foretage en fordeling af den samlede kontantomregnede afstaelsessum pa grund, bygninger, ejerbolig,
herunder stuehus samt malkekvoter omfattet af denne lov. En malkekvote som navnt i 1. pkt., der er
udlebet, anses for afstiet pa tidspunktet for kvotens udleb med en afstaelsessum pa nul.

Stk. 6. Sével den samlede kontantomregnede afstaelsessum som den fordeling pa aktiver efter stk. 5, som
parterne har aftalt, er undergivet told- og skatteforvaltningens provelse. Afgerelsen er bindende for bide
selger og keber.

Stk. 7. Ved enhver @ndring af selgers afstaelsessum for et aktiv som folge af en @ndret skatteansettelse
skal kebers anskaffelsessum for det pdgeldende aktiv @ndres tilsvarende. Ved enhver @ndring af kebers
anskaffelsessum for et aktiv, skal selgers afstaelsessum for det padgeldende aktiv a&ndres tilsvarende.

Stk. 8. Udgifter til kunstnerisk udsmykning, der er en del af bygningen, og som er omfattet af afskriv-
ningslovens § 44 A, samt foretagne afskrivninger pa sadanne udgifter eller tab ved salg af den kunstneri-
ske udsmykning indgéar ikke ved opgerelsen af anskaffelsessummen for den pégaldende bygning efter
reglerne 1 denne lov. Tilsvarende medregnes vardien af sdédanne udsmykninger ikke ved opgerelsen af
afstadelsessummen for bygningen ved anvendelse af reglerne i denne lov."

Statsskattelovens § 4, litra b

Se under sporgsmal 2.

Praksis

LSRM 1983, 95 LSR

Se under sporgsmaél 2.

LSRM 1971, 19 LSR

Se under sporgsmaél 2.
Spergsmaél 4
Lovgrundlag

Kursgevinstlovens § 1

"Stk. 1. Denne lov omfatter

1) gevinst og tab ved afstielse eller indfrielse af pengefordringer herunder obligationer, pantebreve og
gaeldsbreve,

2) gevinst og tab ved frigerelse for geeld og

3) gevinst og tab pd terminskontrakter og aftaler om keberetter og salgsretter uden hensyn til de regler,
der gelder for det underliggende aktiv.

Stk. 2. Uanset ligningslovens §§ 16 A og 16 B skal afdrag pa og afstdelsessummer for fordringer pa
koncernforbundne selskaber, jf. ligningslovens § 2, behandles efter reglerne i denne lov.
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Stk. 3. Loven omfatter ikke gevinst og tab pé fordringer og geld, der indgér 1 beskatningen af avance ved
salg af fast ejendom, der henhorer til den skattepligtiges naringsvej, jf. statsskattelovens § 4, jf. § 5 a.

Stk. 4. Loven omfatter endvidere ikke gevinst og tab pa konvertible obligationer og premieobligationer."

Kursgevinstlovens § 29

"Stk. 1. Skattepligtige omfattet af § 2, eller § 12 skal medregne gevinst og tab pd terminskontrakter
og aftaler om keberetter og salgsretter ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst. Gevinst og tab
medregnes efter de regler, der er angivet i dette kapitel og i kapitel 7.

Stk. 2. Terminskontrakter omfatter ikke aftaler, hvor afviklingstidspunktet ligger senere end aftaletid-
spunktet, nar afvikling finder sted inden for den afviklingsfrist, der pd omradet anses for at vaere sedvan-

lig.

Stk. 3. Dette kapitel og kapitel 7 geelder ogsd gevinst og tab pa fordringer, der ikke er omfattet af
§§ 4 og 5, hvis fordringen reguleres helt eller delvis i forhold til udviklingen i priser og andet pé
vardipapirer, varer og andre aktiver m.v., nar blot udviklingen er af en karakter, som kan laegges til
grund i en finansiel kontrakt, jf. dog § 10. Dette kapitel og kapitel 7 gelder dog ikke, hvis fordringen
alene reguleres i forhold til udviklingen i de af Danmarks Statistik beregnede forbrugerprisindeks eller
nettoprisindeks. Dette kapitel og kapitel 7 galder heller ikke, hvis fordringen alene reguleres i forhold
til udviklingen 1 tilsvarende officielle forbrugerprisindeks eller nettoprisindeks inden for Den Europaiske
Union eller dens medlemsstater. Dette kapitel og kapitel 7 gelder altid for fordringer, der ganske vist
opfylder betingelserne i 2. og 3. pkt. for ikke at veere omfattet, men som herudover reguleres helt eller
delvis i forhold til udviklingen i et andet grundlag, jf. 1. pkt. og for fordringer, som reguleres pa grundlag
af valuta og prisindeks som navnt i 2. og 3. pkt., der ikke vedrerer samme omrade. Prisindeks i et land,
der deltager i euroen, og euroen antages at vedrore samme omrade."

Kursgevinstlovens § 30

"Stk. 1. § 29 anvendes ikke pé

1) aftaler vedrorende fast ejendom, medmindre aftalens lebetid kan overskride 12 méaneder og aftalens
parter er personer som navnt i boafgiftslovens § 22,

2) tegningsretter til aktier mv., der omfattes af aktieavancebeskatningsloven,

3) kurssikring ved optagelse, refinansiering, rentetilpasning eller indfrielse af lan med sikkerhed som
naevnt 1 § 22, stk. 1, 5. pkt., ydet af et selskab eller af en person eller et dedsbo, der driver naringsvirk-
somhed ved finansiering

4) konverteringsretter knyttet til obligationer, pantebreve, geldsbreve og andre pengefordringer,
5) aftaler om keb og salg af aktier,

6) valutakontrakter i forbindelse med keb og salg af verdipapirer, nér valutakontraktens labetid svarer til
sedvanlig afviklingstid for handel med de vardipapirer, som valutakontrakten vedrorer,

7) sedvanlige aftaler om levering af varer og andre aktiver samt tjenesteydelser til privat brug eller til
brug i modtagerens virksomhed eller som produkt af egen virksomhed, samt valutakontrakter indgéet i
forbindelse hermed, nar kontrakterne ikke er optaget til handel pa et reguleret marked, og

8) aftaler om hel eller delvis afstaelse af virksomhed og andele af en virksomhed.

AFG nr 9858 af 27/08/2024 22



Stk. 2. Stk. 1, nr. 3, gaelder ikke for realkreditinstitutter og andre kreditinstitutter mv., hvis kontrakten er
et led 1 det pagaeldende instituts naringsvirksomhed ved finansiering.

Stk. 3. Det er en betingelse i stk. 1, nr. 3, 5, 6 og 8, at kontrakten eller aftalen kun kan opfyldes ved leve-
ring. Det er endvidere for hver af parterne en betingelse, at kontrakten eller aftalen ikke afstds. Reglerne
i 1. og 2. pkt. geelder ikke for kaberetter til aktier, der er omfattet af ligningslovens §§ 7 P eller 28. For
sd vidt angar kurssikring ved rentetilpasning, omfatter stk. 1, nr. 3, uvanset 1. og 2. pkt., kontrakter og
aftaler vedrerende lan med sikkerhed som navnt i § 22, stk. 1, 5. pkt., ydet af et selskab eller af en person
eller et dedsbo, der driver n@ringsvirksomhed ved finansiering, der i forbindelse med overdragelse af fast
ejendom overtages af en anden debitor, opsiges pa vilkar som navnt i § 22, stk. 3, 2.-4. pkt., eller opsiges
1 tilfzelde som naevnt i § 22, stk. 4.

Stk. 4. Uanset reglerne i stk. 1, nr. 5, 6 og 7, finder § 29 dog anvendelse, hvis der er indgdet modgaende
kontrakter eller forretninger. Er der indgdet modgéende kontrakter eller forretninger i forhold til keberet-
ter til aktier, der er omfattet af ligningslovens §§ 7 P eller 28, finder § 29 dog kun anvendelse for de
modgaende kontrakter eller forretninger, der ikke er omfattet af ligningslovens §§ 7 P eller 28. Som
modgaende kontrakter eller forretninger betragtes ogsa modgaende kontrakter eller forretninger, der er
indgaet af den skattepligtiges aegtefelle eller af et koncernforbundet selskab, jf. § 4, stk. 2, og modgaende
kontrakter eller forretninger, der er indgéet af et selskab mv., hvori den skattepligtige er hovedaktionzr,
jf. aktieavancebeskatningslovens § 4, eller omvendt.

Stk. 5. Uanset reglerne i stk. 1, nr. 7, finder § 29 dog anvendelse for skattepligtige, der udever nering ved
kab og salg af fordringer og finansielle kontrakter eller driver neringsvirksomhed ved finansiering.

Stk. 6. Kontrakter, der efter stk. 1-5 ikke omfattes af § 29, behandles efter skattelovgivningens almindeli-
ge regler."

Forarbejder

Lovforslag nr. 194, folketingsdret 1996/97, lov nr. 439 af 10. juni 1997

Fra de specielle bemarkninger til kursgevinstlovens § 29:

"Til § 29

§ 29 er en videreforsel af den hidtidige bestemmelse 1 § 8 C 1 den nuvarende kursgevinstlov.

Reglerne om beskatning af gevinst og tab pé finansielle kontrakter omfatter som udgangspunkt gevinst og
tab pa terminskontrakter og aftaler om keberetter og salgsretter.

Der foreslds som udgangspunkt ikke @ndringer i denne hovedafgransning af de kontrakter, der beskattes
efter kursgevinstlovens sarregler. Reglerne blev indfert ved lov nr. 394 af 6. juni 1991 om @ndring af
kursgevinstloven og forskellige andre skattelove (Finansielle kontrakter samt fordringer og geld) for at
skabe klare og mere enkle regler for den skattemassige behandling af de finansielle kontrakter.

Den hidtidige fortolkning og praksis om den skattemaessige behandling vil derfor fortsat kunne anvendes.

De nuverende generelle regler er beskrevet i Skatteministeriets cirkulere nr. 134 af 29. juli 1992, pkt.
116-119.

» 116. §§ 8 C-8 G indeholder reglerne for den skattemaessige behandling af terminskontrakter og aftaler
om keberetter og salgsretter. Reglerne er udtoemmende, og de gelder for savel erhververe som udstedere
af finansielle kontrakter.
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Den skattemaessige behandling er ens uanset formalet med indgéelsen af finansielle kontrakter (risikoaf-
deekning, investering eller arbitrage). Der skal foreligge en aftale, mens rene tilbud, hvorpd der ikke
foreligger nogen accept enten fra enkeltpersoner eller efter vedtagelse pa f.eks. et selskabs generalforsam-
ling, ikke er omfattet. Det er uden betydning, om der er tale om en skriftlig eller en mundtlig aftale.

117. Felles for de naevnte kontrakttyper er, at der er en tidsmassig forskydning mellem aftaletidspunkt
og afviklingstidspunkt (evt. leveringstidspunkt).

Det aktiv eller den geldsforpligtelse, som en finansiel kontrakt er baseret pa (det underliggende aktiv),
kan veere fysisk, f.eks. en valuta, fordring, aktie eller rdvare, eller syntetisk, f.eks. et aktieindeks eller en
rente.

Kontrakter, der anvendes som finansielle instrumenter, kan opfyldes ved levering af det underliggende
aktiv eller ved sékaldt differenceafregning, dvs. ved betaling af forskellen mellem markedsprisen pa det
underliggende aktiv pé afviklingsdagen (terminsdagen) eller udlebsdagen og den pris, der pd aftaledagen
er aftalt pa det underliggende aktiv. Er det underliggende aktiv syntetisk, vil der altid ske differenceafreg-
ning, da det underliggende aktiv ikke kan leveres. Selv om det underliggende aktiv er et fysisk aktiv,
opfyldes kontrakten som oftest ved differenceafregning. Differenceafregning kan ske ved kontraktens
udleb eller ved lebende afregning i kontraktperioden.

118. _Som hovedregel er der tale om en generel og symmetrisk beskatning af de finansielle kontrak-
ter. Udgangspunktet er sdledes, at alle gevinster er skattepligtige og alle tab fradragsberettigede for alle
skattepligtige, dvs. selskaber og fonde m.v., erhvervsdrivende og private personer. Realrenteafgiftspligti-
ge skal tilsvarende medregne gevinst og tab pa finansielle kontrakter i1 afgiftsgrundlaget. I en raekke
tilfelde gelder der dog begransninger i retten til at foretage fradrag for tab, jf. pkt. 148 ff. nedenfor.

Gevinst og tab pd finansielle kontrakter opgeres efter separationsprincippet, dvs. uden hensyn til de
regler, der gaelder for det underliggende aktiv.

Beskatningen sker som altovervejende hovedregel efter lagerprincippet. Det vil sige, at resultatet opgeres
hvert &r pd grundlag af kontraktens verdi ved slutningen af indkomstéret, selv om kontrakten forst
realiseres 1 et senere ar.

119. For personer medregnes gevinst og tab pd finansielle kontrakter ved opgerelsen af kapitalindkom-
sten, jf. personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 2.

For personer, der driver virksomhed som bankierer eller vekselerere eller 1 gvrigt udever nering ved keb
og salg af fordringer eller driver neringsvirksomhed ved finansiering, indgar gevinst og tab vedrerende
denne virksomhed, herunder pa finansielle kontrakter, i den personlige indkomst, jf. personskattelovens §
4, stk. 3, 1. og 2. pkt. «

Terminskontrakter og aftaler om keberetter og salgsretter, der omfattes af bestemmelserne, er nermere
beskrevet i Skatteministeriets cirkulare nr. 134 af 29. juli 1992, pkt. 120-129.

(..)

122. En option er en keberet eller en salgsret, som en udsteder indremmer en erhverver. Optionen giver
erhververen en ret, men ikke en pligt til at kebe eller s@lge en bestemt mangde af et bestemt aktiv eller
passiv pa eller inden en udlebsdag til en aftalt pris. Ved udlebsdagen forstds den dag, hvor kontrakten
udnyttes eller udleber uudnyttet. Udstederen har en pligt til henholdsvis at selge eller kabe. Erhververen
af en option har saledes en valgret, mens udstederen har en tilsvarende eventualforpligtelse. Erhververen
betaler en premie (optionspraemien) til udstederen for retten til at kebe eller selge det underliggende
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aktiv. Erhververens tabsrisiko er begrenset til den betalte preemie, mens gevinstmuligheden i princippet er
ubegrenset. Udstederens gevinstmulighed er begrenset til den modtagne praemie, hvorimod tabsrisikoen
1 princippet er ubegraenset. Ved optioner er der altsd ikke, som ved terminskontrakter, symmetri mellem
udsteders og erhververs risiko.

123. Udlebsdagen vil ofte vaere en fast defineret dato, f.eks. den 1. januar 1993, men dette er ikke
en betingelse for, at der foreligger en option. En udlebsdag foreligger ogsé i situationer, hvor f.eks. et
keb udleses af en bestemt begivenhed, som ikke kan tidsfestes pd forhdnd. Der kan eksempelvis vare
tale om en sddan keberet, som gensidigt indremmes aktionrer i en aktioneroverenskomst, og hvorefter
aktionererne kan kebe den aktiepost, som en udtraedende aktioner ensker at athende.

Tilsvarende galder med hensyn til den aftalte pris, at denne typisk vil kunne opgeres precist allerede ved
aftalens indgéelse. En pris kan imidlertid ogsé anses for aftalt, selv om der ikke pd forhand foreligger en
pracist fastsat overdragelsespris. Dette gelder f.eks., hvis der er fastsat nermere regler om et beregnings-
grundlag og/eller nogle beregningsprincipper, der medforer, at der ikke er vasentlig usikkerhed om den
fremtidige overdragelsespris.

124. Ved en aftale om en keberet forstas en aftale om, at keberettens indehaver (erhververen) har en
ret, men ikke en pligt til at erhverve et aktiv eller et passiv til en pa forhind aftalt pris pa eller inden en
bestemt dato. Udstederen er forpligtet til at selge, hvis keberetten udnyttes.

Selv om keberetter ligesom andre finansielle kontrakter typisk har en kort lgbetid, kan de lebe over en
flerdrig periode. En keberet kan saledes f.eks. give erhververen ret til om 3 &r at erhverve en post aktier til
en pa forhand fastsat kurs.

En keberet til en aktiepost til en forud fastsat kurs er omfattet af lovens § 8 C, hvad enten kaberetten er
indeholdt i1 en aktionzroverenskomst eller et andet aftalegrundlag. Dette gaelder ogsa, selv om der ikke
betales en praemie for retten, sdledes som det kan veare tilfeldet for keberetter, der udstedes til et selskabs
medarbejdere. I aktionaroverenskomster vil der ofte ikke veare fastsat en overdragelsespris, men prisen
vil afthenge af selskabets fremtidige vaerdi. En sddan aftale vil ikke vere omfattet af § 8 C.

Kaberetten kan vaere omfattet af § 8 C, selv om der 1 aftalen er fastsat betingelser, der indeberer, at der
kan herske en vis usikkerhed om, hvorvidt retten vil blive udnyttet.

125. En aftale om en salgsret er en aftale om, at salgsrettens indehaver (erhververen) har en ret, men
ikke en pligt til at afstd et aktiv eller passiv til en pa forhand aftalt pris pa eller inden en bestemt
dato. Udstederen af salgsretten er forpligtet til at kebe, hvis salgsretten udnyttes.

(...)"

Praksis

TfS 2000, 18 LSR

Et selskab A havde af en kommune faet keberet til en grund til en pris af 481.810 kr. B enskede imidlertid
at overtage grunden, og efter forhandling accepterede A en anden grund for en kebesum af 840.000 kr.,
mod at B betalte en difference pé 344.150 kr. A ansas herved at have overdraget sin keberet til B, og A
blev anset skattepligtig af differencebelabet efter ejendomsavancebeskatningsloven.

SKM2011. 213. SR

Skatteradet kunne ikke bekrafte, at formuleringen af en interessentskabskontrakt medferte, at kontrakten
var omfattet af kursgevinstlovens § 30, stk. 1, nr. 1, siledes at kontrakten skulle lagerbeskattes. Skattera-
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det lagde vaegt pa, at kontrakten ikke 1 tilstrekkelig grad tog stilling til overdragelsesprisen, der var fastsat
til 85 pct. af den til enhver tid geldende offentlige vurdering. Skatterddet bekraftede, at kontrakten ikke
medferte anden beskatning.

SKM2009. 585. SR

Skatteraddet bekreftede, at et belob, der blev betalt til en uathengig 3. mand for opgivelse af dennes
forkebsret til et landbrugsareal, kunne fradrages ved opgerelsen af den skattepligtige ejendomsavance
efter salget af arealet.

Den juridiske vejledning 2024-1, afsnit C. B. 1.8.1

1

'Overordnede principper for beskatningen af finansielle kontrakter
Indhold

Dette afsnit beskriver de overordnede principper for beskatningen af gevinst og tab pa finansielle kontrak-
ter. Reglerne gaelder bade for personer og selskaber.

(...
Aftale om afviklingspris eller -kurs

Der skal aftales en afviklingspris eller -kurs ved indgaelsen af kontrakten. Det kan vaere en konkret pris
eller kurs pd de underliggende aktiver. Det kan ogsé vare en formel eller beregningsmodel for, hvordan
prisen skal fastsattes. Det er dog en betingelse, at prisen er fastsat efter objektive kriterier, og at der ikke
er vaesentlig usikkerhed om den fremtidige salgspris.

Vestre Landsret fandt 1 en sag, at en salgsret indgdet i1 forbindelse med keb af en post aktier var en
finansiel kontrakt omfattet af KGL § 29. Prisen ville 1 givet fald vere den pris, der var betalt for
aktierne med tilleg af alle relevante omkostninger og forrentning af kebesummen. Landsretten henviste
til, at prisen var fastsat efter objektive kriterier, inkl. omkostningen til renter. Der var derfor ikke nogen
vasentlig usikkerhed om den fremtidige salgspris. Se SKM2007. 637. VLR.

Skatterddet fandt derimod i en sag, at en keberet ikke var omfattet af KGL § 29. Ifolge aftalen var
overdragelsesprisen angivet som 85 pct. af den til enhver tid geldende offentlige vurdering. Skatteradet

fandt, at der var en sé betydelig usikkerhed om den fremtidige overdragelsespris, at keberetten ikke var
omfattet af KGL § 29, stk. 1. Se SKM2011. 213. SR.

(...)"
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