Beviskrav for anskaffelsessum ved erhvervelse af fast ejendom
v/advokat senior partner Kurt Siggaard og
advokatfuldmzegtig Kristian Torp

1. Indledning

Ved lov nr. 1104 af 20. december 1995 blev der foretaget et antal @&ndringer | den dagaeldende skat-
tekontrollov, idet det i forarbejderne hertil for de fleste bestemmelsers vedkommende oplystes, at der
var tale om redaktionelle eller dog overvejende redaktionelle andringer. Som led i revisionen bortfaldt
blandt andet den hidtidige bestemmelse i lovens § 3, stk. 5, der indeholdt en S-8rig opbevaringspligt
for erhvervsdrivende, der i medfpr af skattekontrollovens § 3, stk. 1, var palagt regnskabspligti. /£n-
dringen var efter forarbejderne begrundet i, at det fandtes mere hensigtsmaessigt, at lade de pégzel-
dende erhvervsdrivende vaere omfattet af den almindelige 5-8rige opbevaringspligt efter bogfgringslo-
ven', Ved lovaendringen synes det sdledes klart at veere forudsat, at overgangen til, at lade opbeva-
ringsfristen vaere reguleret centralt i bogferingsloven ikke skulle medfare materielle zendringer i rets-
stillingen. Denne forudsaetning er naeppe korrekt.

2. Beskatning ved salg af fast ejendom

Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom, bortset fra naaringsmaessige keb og salg, reguleres i ejen-
domsavancebeskatningsloven®, jf. lovens § 1, Efter lovens § 4, stk. 1 opggres den skattepligtige for-
tieneste som forskellen mellem afstdelsessummen og anskaffelsessummen. Dog beskattes fortjeneste
af én eller tofamilieshuse og ejerlejligheder ikke, sdfremt ejendommen har tjent til skatteyderens bo-
lig, if. § 8, stk. 1.

Opggrelsen af afstdelsessummen giver sjeeldent anledning til problemer, idet den ved salget opgivne
pris | udgangspunktet blot lagges til grund®. Da salget i gvrigt er sket i naer sammenhzeng med selv-
angivelsen af fortjenesten eller tabet, opstdr dokumentationsproblemer kun sjaldent vedragrende op-
gorelsen af afstdelsessummen.

Ogs3 for anskaffelsessummen er udgangspunktet den pé skedet angivne veerdi, der tillzegges vedlige-
holdelses- og forbedringsudgifter, sdfremt disse i et kalenderdr har oversteget kr. 10.000, jf. ejen-
domsavancebeskatningslovens § 5, stk. 2, 1. pkt.*!, I praksis har fastszettelsen af navnlig sidstnaevnte
udgifter, der ikke fremg8r af et oprindelige skede, vist sig at volde problemer*, Bevisproblemet kan i
sidanne sager synes szerligt vanskeligt, fordi kob og salg af fast ejendom ofte sker over lange perio-
der, og udgifter, der kan indgd i avanceberegningen derfor ofte vil veere afholdt mange 8r tidligere.

Bevisbyrden for anskaffelsessummen, herunder bevisbyrden for, at der er afholdt relevante omkost-
ninger til vedligeholdelse og forbedringer pahviler, | overensstemmelse med, hvad der geelder generelt
for skattemaassige fradrag, skatteyderen®, der i almindelighed m8 dokumentere de pdgaeldende udgif-
terx,

Spargsmalet om bevisbyrden ved anseettelse af anskaffelsessum har veeret oppe i et starre antal sa-

ger og alene malt p& sagsmaengden er der sdledes indikation for, at retsstillingen ikke er ganske for-
udsigelig for skatteyderen*.
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Da avancebeskatning ofte drejer sig om ganske betydelige summer, er det saerligt vigtigt, at skatte-
yderen kan forudse, hvilke beviskrav han potentielt kan mgdes med, og dermed Igbende sikre sig
relevant og tilstreekkelig dokumentation for afholdte udgifter. Det er derfor problematisk, at andrin-
gen af skattekontrolloven i 1995 synes at have afskaret den sidste klare regel herom.

3. SKM2009.626BR

Afggrelsen SKM2009.626.BR* vedrarte spgrgsmalet, om en virksomheds dokumentation for anskaffel-
sessummen. Virksomheden gjorde under sagen gzeldende, at den af Skat godkendte anskaffelsessum
var for lavt fastsat, idet han havde afholdt betydelige udagifter til vedligehold og istandsattelse af
ejendommen. Virksomheden, der var omfattet af bogfgringslovens regler, havde labende tilfert udgif-
terne til sine regnskaber. Regnskaberne var alle revisorpategnede, og virksomheden havde pé intet
tidspunkt modtaget indsigelser fra Skat imod regnskaberne. Foruden fremleeggelse af regnskaberne
afgav selskabets revisor forklaring pd vegne af selskabet, ligesom der for et antal af udgifterne var
fremlagt udfeerdigede overslag samt et antal fakturaer vedrprende nogle af disse poster.

Skat havde forud for sagen anmodet selskabet om, som dokumentation for de opgjorte udgifter, at
sende bilagsmateriale | form af regnskabsbilag, kontospecifikationer, kontoudtog, handelsdokumenter
mv. Da selskabet havde vaeret ude af stand til at fremsende den kreevede dokumentation, idet selska-
bet ikke laengere var i besiddelse af dokumenterne, der vedrgrte regnskabsar, der 18 mere end 5 ar
forud for salget, naegtede Skat at anerkende vedligeholdelsesudgifterne®il.

For byretten gjorde selskabet principalt gaeldende, at der efter udlgbet af den 5 3rige opbevaringsplig-
tige periode efter bogfaringsloven ikke kunne stilles krav om fremlaeggelse af samtlige bilag for udgif-
terne. Argumentationen vandt ikke genlyd ved byretten, der fandt bogferingslovens 5-8rige opbeva-
ringsregel uden relevans for opggrelsesspagrgsmélet. P& denne baggrund, og idet retten herefter kon-
staterede, at selskabets fremlaaggelse af revisorpdtegnet regnskab ikke i tilstraekkeligt omfang havde
dokumenteret de selvangivne udgifter gav retten Skat medhold.

Safremt afggrelsen er rigtigt, synes dette resultat at vaere vanskeligt at forene med motivudtalelserne
ved 1995-aendringen af skattekontrolloven. Man kan nzeppe forestille sig, at Skat eller domstolene pd
samme made havde valgt at se bort fra en legal opbevaringsfrist, hvis denne havde vazret indeholdt i
skattekontrollovens bestemmelser om dokumentation for selvangivelsen. Forud for 1995-sendringen
vidste virksomheder, der efter skattekontrolloven var palagt at fore regnskab, at de var forpligtet til at
opbevare underliggende bilag i S &r, idet denne opbevaringspligt fulgte direkte af skattekontrolloven.
Tilsvarende, og idet det vanskeligt kan begrundes at virksomheder omfattet af bogfaringsloven skulle
veere stillet darligere i denne henseende, kunne virksomheder, der efter bogfaringsloven var forpligtet
til at opbevare deres regnskabsmateriale i 5 3r indrette sig i tillid til, at dette var den relevante opbe-
varingsperiode, ogsa ved opggrelsen af ejendomsavance,

Det synes derfor uoverensstemmende med motivudtalelserne, der netop forudsatte, at der ikke ville
ske materielle zendringer, ndr retten i SKM2009.626.BR har fundet, at bogfgringslovens regler nu er

uden relevans for vurderingen af, i hvor lang en periode, erhvervsdrivende er pligtige at opbevare
dokumentation for udgifter til vedligeholdelse og forbedringer af fast ejendom.

4, Et udblik — bevisvilkdrlighed ved opggrelse af anskaffelsessummen
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Ved en gennemgang af den skatteretlige praksis pd omradet tegner der sig et billede af, at skatteyde-
ren ikke blot har en tidsubegraenset opbevaringspligt, men ogsa at de beviskrav der stilles, szerligt for
private, kan opfattes som vanskelige hvis tkke umulige at opfylde.

Praksis fra szerligt to omrader — kab og salg af fast ejendom (4.1) og afskrivninger pa fast ejendom
(4.2) skal fremhaeves, men problematikken synes at vaere universal, sdledes at bevisproblemerne
opstar i enhver situation, hvor skatteyderen kan have behov for at indrette sig i tillid til en bestemt
anskaffelsessum for den faste ejendom.

4,1 Keb og salg af fast ejendom

I en del tilfaelde er situationen den, at skatteyderen har haft udgifter til opfarelse eller forbedring af
den fast ejendom. Om praksis vedrgrende beviskravene til fakturaer og lignende regningsmateriale for
sadanne kan henvises til Retten i Lyngbys dom af 27. september 2012, hvor skatteyderen havde frem-
lagt en reekke fakturaer til stgtte for en pastand om fradrag. Retten nzegtede fradrag bl.a. med hen-
visning til tvivl om, hvorvidt flere af disse muligt var betalt af skatteyderens foraeldre. Der var | sagen
desuden usikkerhed om, i hvilket omfang de pdberdbte udgifter var dzekket af et af skatteyderen ind-
gaet forlig. I SKM2013.754BR nzaegtede retten at forhgje det af skattemyndighederne godkendte fra-
drag. Skatteyderen havde fremlagt en raekke fakturaer, men disse afvistes som tilstraekkeligt bevis for
afholdte udgifter, bl.a. p& grund af manglende tidsmaessig sammenhasng mellem fakturaerne, arbej-
det og betalingerne. Herudover henvistes til, at fakturaerne ikke i tilstraekkeligt omfang var specifice-
rede og at der manglede dokumentation i form af underliggende bilag. I SKM2005.173@ stadfsestede
landsretten Landsskatterettens afggrelse, hvorefter nogle fremlagte udgiftsbilag ikke var tilstrazkkelig
dokumentation for den fulde udgift. Der lagdes ved begge instanser vaagt pd, at visse af disse bilag
var udaterede eller fejldaterede, og at det ikke klart fremgik, at skatteyderen var kgber. Fradrag
skonsmaessigt anerkendt med ca. 337.000 ud af ca. 537.000 kr. I samme retning Landsskatterettens
afgorelse journalnr 09-01994, hvor skatteyderen havde angivet forbedringsudgifter til godt 80.000.
Skatteyderen havde alene fremlagt regninger for de godt 27.000 kr., hvoraf Landsskatteretten god-
kendte fradrag for 20.000 kr. De resterende regninger afvistes med henvist til, at regningerne ikke
havde adresseangivelser, og at skatteyderen havde flere ejendomme.

I andre tilfzelde ang8r tvisten den ved overdragelsen opgivne anskaffelsessum. I sddanne sager har
SKAT i flere tilfelde tilsidesat den opgivne pris med henvisning til en udmeldt skensmands vurdering.
Der kan fra praksis henvises til Landsskatterettens journalnr 08-00712, hvor Landsskatteretten tilside-
satte den angivne overdragelsespris med henvisning til, at skenmanden havde vurderet en hgjere
markedspris. Landsskatteretten bortsd herved fra det szelgende selskabs indsigelse om, at der skulle
gives fradrag for en reparation, og at differencen mellem den anfarte pris og skensmandens pris, der
herefter kunne opgares til 10 % I8 inden for den usikkerhed der knytter sig ti! sddanne vurderinger®.
Heroverfor stir afgerelserne SKM2008.907 og SKM.2005.491VLR, hvor et udmeldt Syn og Sken der
havde vurderet forbedringsomkostningerne til et hgjere belpb end ansat af skattemyndighederne ikke
godkendtes, I 2008 afggrelsen henvistes til, at skatteyderen i kraft af sit erhverv havde adgang til
rabatter, og at en del af arbejdet var udfart af skatteyderen selv og dennes venner, 1 2005 afggrelsen
fandt landsretten ikke, at skensmandens vurdering, der konkret var 45 % hgjere end Skats anszttelse
af udgifterne kunne fore til et sterre fradrag, idet skatteyderen var ansat som temrer og derfor for-
modningsvist havde opndet brancherabatter svarende til denne forskel.

4.2 Afskrivninger pa fast ejendom

Ogs8 i afskrivningssammenhzeng er det nedvendigt at fastlaegge den (afskrivningsberettigede) kobe-
sum, og 0gsa i disse sager kan der efter omstzendighederne vaere lang tid i mellem erhvervelsen og
den skattemaessige afskrivning, da s8danne afskrivninger undertiden udskydes til senere indkomstér.
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Praksis fra Skat og retterne synes at illustrere, at det ogsa pd dette omrdde kan vaere vanskeligt for
skatteyderen at forudse sin retsstilling, og navnlig i forhold til syn og sken kan man stille spargsmals-
tegn ved, om Skat ikke falger hhv. ikke felger erklzeringen baseret pd, hvad der medfarer det starste
skatteprovenue.

Illustrative er SKM2009.603@LR og SKM2013.393BR. 1 farstneevnte afggrelse var spergsmalet, hvad
anskaffelsessummen for saerlige installationer {pd fast ejendom) kunne opggres til. Bdde Skat og
Landsskatteretten lagde i overensstemmelse med et afholdt Syn og Skan til grund, at dette kunne
opgores til kr. 805.000. Skatteyderen, der havde opgjort veerdien til 863.142, men ikke var i besiddel-
se af kvitteringer herfor, indbragte sagen for domstolene og fik ved byretten medhold, men matte ved
landsretten se Skats afggrelse opretholdt med formuleringen, at det "ikke [er] godtgjort, at skatte-
myndighedernes skan var 8benbart urimeligt eller hviler pd et urigligt grundlag™. Afggrelsen fore-
kommer 8benbart rigtigt, men kontraster med i hvert fald preemisserne i landsskatterettens afgprelse i
2013-sagen. I denne sag — SKM2013.393BR - var spargsmalet, hvor stor en del af et anvendt belab,
der kunne henregnes til erhvervsmazssige formél, og altsa en afart af anskaffelsesproblematikken. Der
var til sagen indhentet Syn og Sken, hvorved det var udtalt, at det fulde belgb matte anses for an-
vendt erhvervsmaessigt. B&de Skat og Landsskatteretten udtalte hertil at udtalelsen “blot [var] en
generel kalkulatior!'. 1 byretten fik skatteyderen, med henvisning til erklaringen, medhold. Generelt
tegner der sig da ogsd et billede af, at skonserklaeringer i hvert fald ved retterne tillaegges betydelig
vaegt mens billedet ved skattemyndighederne er noget mere broget.

En sidste afggrelse der skal naevnes er SKM2002.530VLR, Her var spgrgsméalet, om en erklaering ud-
arbejdet pd grundlag af et Syn og Sken kunne fare til, at afskrivningsgrundlaget skulle fastsaettes til
en for skatteyderen gunstigere veerdi, end hvad der fulgte af den i forbindelse med overdragelsen
udarbejdede slutseddel. Saelgeren af ejendommen procederede under sagen pd, at det var myndighe-
derne praksis, at den i skattemaessig henseende afgerende vazerdi var den faktiske veerdi — uanset
parternes aftale. Landsretten fandt, med henvisning til, at salget var sket mellem ikke-
interesseforbundne parter og med en bemzerkninger om, at kgberen havde afskrevet i henhold til
slutsedlen, at den opgivne veerdi matte leegges til grund, uanset indholdet af skenserklaeringen.

5. Afsluttende bemaerkninger

Det er nazppe i sig selv problematisk, at Skat stiller betydelige dokumentationskrav ved opggrelsen af
avancebeskatningen. Det er derimod retssikkerhedsmaessigt betzenkeligt, at bevisvurderingen pa visse
omrader synes at veere praeget af vilkarlighed, eller dog manglende forudsigelighed. Ved at stavsuge
skattekontrolloven for regler om dokumentationskrav, og ved samtidig at naegte at inddrage regler fra
andre skatteretlige love, har Skat etableret en retstilstand, hvor det for s vidt star Skat frit for, fra
sag til sag, at fastsaette, hvilke dokumentationskrav skatteyderen pdlagges at opfylde.

Det ville i den forbindelse vaere gnskeligt, hvis spgrgsmalene om, hvordan skatteydere skal dokumen-
tere deres udgifter, og i hvor lang tid de er pligtige at opbevare denne dokumentation var fastsat ved
lov, svarende til hvad lovgiver syntes at have forudsat ved vedtagelsen af aendringen af skattekontrol-
loven.

I forbindelse med arbejdet i det moderniseringsudvalg, der af Skatteministeriet er nedsat med henblik
p8 udarbejdelse af forslag til modernisering af Skattekontrolloven, har spgrgsmélet om bl.a. lovfeestel-
se af de skattepligtiges opbevaringspligter og bevisbyrdefordelingen vaeret rejst. Skatteministeriet har
veeret ganske afvisende overfor forslag til lovgivning, der kunne forbedre borgernes retssikkerhed i
forbindelse med bevisbyrdespargsmalet.
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Skatteministeriet finder det tilsyneladende tilfredsstillende, at borgerne er frataget enhver sikkerhed
for, hvorledes bevisbyrden for opggrelse af skatterelevante anskaffelsessummer kan Ipftes.

Problemet er dog indlysende let at l@se, séfremt Skatterddet og Skatteministeren besluttede sig til at
gere brug af den i Skattekontrollovens § 1 stk. 2 givne bemyndigelse og lade den drlige selvangivelse
indeholde mulighed for afgivelse af oplysninger om opgerelsen af skatterelevante anskaffelsessum-
mer. Det vil herefter vaere op til Skat indenfor de i Skatteforvaltningsloven indeholdte aendringsfrister,
at kontrollere ogsd dette selvangivne forhold, og borgeren vil efter Skattekontrollovens almindelige
strafbesternmelse om afgivelse af urigtige oplysninger til brug for skatteligningen, veere ansvarlig for
de selvangivne anskaffelsessummer. Efter aendringsfristernes udigb vil der herefter ikke vaere tvivl
om, hvilken skatterelevant anskaffelsessum borgeren kan laegge til grund ved avanceopggrelser, op-
gorelser af afskrivningsgrundlag m.v.

VLFF nr. 104 af L. december 1995

" Efter skattekontrollovs § 3, stk. 1, der i det vaesentligste svarer indholdsmaeessigt til den dagaeldende bestemmelse, kan skat-
teministeren efter indstilling fra Ligningsrédet bestemme, at erhvervsdrivende, der ikke er omfattede af bogferingsloven, skal
fare regnskab. Virksomheder, der i medfor af denne bestemmelse var palagt regnskabspligt var efter skattekontrolloven forplig-
tet til at opbevare regnskabsmaterialet i 5 8r. Kompetencen er | dag udnyttet ved bekendtgerelse 593/2006 594/2006 som
ndrede ved bekendtgorelse 1090/2013 1239/2013.

W LFF nr, 104 af 1. december 1995, specielle bemaerkninger ti § 3, stk. 1

¥ Lavbekendtgprelse nr. 1200 af 30. september 2013. Afstdelse af ejendomme erhvervet ved naering beskattes efter statsskat-
telovens §§ 4 0g 5 a.

v Indta=gten beskattes for privatpersoner som kapitalindkomst, jf. personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 15.

v For ejendomme erhvervet fgr 19. maj 1993 geelder efter stk. 3 saerlige opgarelsesregler, Seerligt for overdragelse mellem
interesseforbundne er det | vaerdlansaettelsescirkulzzret fastsat, at prisen gyldigt kan fastseettes til ejendomsvurderingen fra-
trukket 15 %, jf. Cirkulzere nr. 185 af 17. november 1982 om vaerdianseettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved
gaveafgiftsberegning. Om overtraedelse se SKM2002.2653, hvor en aftalt pris tilsidesattes og overdragelsessummen | stedet
fastsattes til den offentlige vurdering minus 15 %.

¥ Anskaffelsessummen forhejes efter ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, 1. pkt. med et tiltzg p8 10.000 kr. for
anskaffelsesiret og hvert af de falgende kalenderdr. Til anskaffelsessummen kan efter praksis lzgges handelsomkostninger i
sneevrere forstand. A Ligningsvejledningens afsnit E.C.4.3 fremgdr, at der til afskrivningsgrundlaget medregnes advokatsalzer,
maeglersalzer samt tinglysningsafgift vedrgrende skadet og udgifter til byggeteknisk gennemgang og til eventuel vurdering af
ejendommen.

viDog ikke for udgifter, der straks har kunnet fradrages som vedligeholdelsesudgifter, jf. SL § 6, litra e, eller som har kunnet
straksafskrives efter AFL § 21. Det er efter bestemmelsen alene udgifter til forbedring og vedligehold, der kan fradrages, hvor-
for vennetjenester og arbejde udfert af skatteyderen ikke kan Indga i fradragsopgarelsen.

* Se eksempelvis SKM2004.162HR og serligt vedrerende avancebeskatning SKM2009.124.HR

* Se hertil Landsskatterettens afgorelse, journalnr. 08-03403, der dog konkret hverken fandt udgifterne dokumenterede eller
sandsynliggjorte.

* Faruden de | artiklen gennemg3ede kan henvises til Landsskatterettens afgerelse journalnr. 09-01750 (vurdering af et sterre
antal forbedringsomkostninger). I en razkke tilfelde kan der nappe seettes spergsmdlstegn ved Skats bevisvurdering, jf.
SKM2007.143@ (forbedringsudgifter nazgtede, En del af fakturaerne var tilbagedateret, bllagsmaterialet var ufuldkommen ag
skatteyderen havde afgivet skiftende forklaringer om udgifterne). Se ogsd SKM2009.763V (forhojelse af anskaffelsessum naeg-
tet, bl.a. lagt vazgt pd, at den af Skat ansatte vaerdi stod i skedet og var lagt til grund ved avancebeskatningen af salger og at
samime kobesum var fagt til grund ved ejendomsavancebeskatningen af appellantens daveerende agtefelle) afgarelsen fore-
kommer dbenbart rigtig.

*l BS 12-1810/2008

*ii Afaprelsen stadfaestedes ved Landsskatteretien kendelse af 15. april 2008.

“v pDet kan formentlig efter samme logik antages, at ogsd privatpersoner, i det omfang avancen ikke ville vaere fritaget efter
ejendomsavancebeskatningslovens § B, stk. 1, matte vaere at stille mindst lige s3 godt som de selskaber, der med hjemmel i lov
var palagt en opbevaringspligt, og at ogsd private derfor kunne stette ret pd skattekontrollovens opbevaringsbestemmelse

= Afgerelsen er muligt praeget af, at salget skete til hovedanpartshaveren, Differencen betragtedes sdledes som maskeret
udlodning. Det er dog bemaarkelsesvaerdigt, at en difference pd 10 % giver anledning til korrektion, nér henses til den cirkulae-
refastsatte praksis for handet mellem interesseforbundne, hvor prisen tillades fastsat til 15 % under den offentlige grundvurde-
ring. Det ville veare gnskvaerdigt, om Skat ogsd for gvrige ejendomsavancesager fastsatte en praksis for, hvor stor en afvigelse
fra den offentlige vurdering eller den af en udmeldt skensmand fastsatte veerdi, der kunne accepteres.

=~ Det er almindeligt anerkendt, ogsd | den forvaltningsretlige litteratur, at Skat | mange! af beviser har en szerlig skenskompe-
tence, og at myndighedens szerlige sagkundskab | disse sager ma fere til, at domstolene kun undtagelsesvist tilsideszetter dette
“bevissken”
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