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Vestre Landsret tiltrådte ved dommen ref. i TfS 2010, 266 VL, at en ejen-
domskommanditists andel af kommanditselskabets udgifter til udbyderho-
norar samt låneomkostninger skulle fragå kommanditistens fradragskonto, 
jf. TS-cirk. 1 af 11/1 1990, pkt. k.  
 

Vestre Landsrets dom ref. i TfS 2010, 266 VL belyser en speciel facet i sagskomplekset 

vedrørende den skatteretlige behandling af ejendomskommanditselskabers udgifter til 

udbyderhonorarer m.v., jf. herved senest min artikel ”Status vedrørende ejendomsinve-

steringsprojekter” i TfS 2010, 597.  

Den konkrete sag drejer sig nærmere om opgørelse af en ejendomskommanditists fra-

dragskonto pr. 31/12 2004 efter TS-cirkl. nr. 1 af 11/1 1990 om kommanditisters fradrag 

af underskud m.v. 

Forud for etablering af praksis om kommanditisters fradragskonto var der mulighed for 

at opnå fradragsret for skattemæssigt underskud, som investorerne aldrig kunne blive 

afkrævet at inddække. Et projekt med et stort skattemæssigt underskud kunne således 

være mere skattemæssigt fordelagtigt end projekter, der gav overskud.  

Denne retsstilling blev ændret med reglerne om en fradragskonto. Efter TS-cirkl. nr. 1 

af 11/1 1990, pkt. 1, kan en kommanditist ”ikke ved sin indkomstopgørelse samlet fra-

trække et større beløb end svarende til den til anparten hørende hæftelse, idet anpart i 

driftsunderskud samt skattemæssige af- og nedskrivninger alene kan fratrækkes i den 

udstrækning, de modsvares af en positiv saldo på fradragskontoen.” Cirkulæret inde-

holder i den forbindelse en nærmere specifikation af, hvilke beløb der skal tages i be-
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tragtning ved opgørelsen af saldoen på fradragskontoen, jf. cirkulærets pkt. 1, litra a – 

litra k.  

I sagen afgjort ved dommen ref. i TfS 2010, 266 VL var der tvist om flere punkter ved 

opgørelsen af kommanditistens fradragskonto. Her skal særligt omtales det forhold, at 

SKAT havde reduceret kommanditistens fradragskonto med andel af udgifter til udby-

derhonorar samt låneomkostninger på i alt 2.516.414 kr. knyttet til kommanditanparts-

projektets etablering.  

Vestre Landsret nåede her ved en 2-1 afgørelse frem til, at kommanditistens andel af 

udbyderhonorar og låneomkostninger skulle fragå fradragskontoen, jf. cirkulærets pkt. 

k.  

Retsgrundlaget for at lade udbyderhonorar samt låneomkostninger reducere kommandi-

tistens fradragskonto var TS-cirkulærets pkt. 1, litra k. Således fremgår af cirkulæret, at: 

”Der fragår følgende beløb (ved opgørelse af saldoen på fradragskontoen)…k) An-

part i kommanditselskabets realiserede formuetab (ikke fradragsberettigede om-

kostninger og tab ved selskabets afhændelse af aktiver), i det omfang beløbene bela-

stes kommanditistens kapitalkonti i kommanditselskabet, og de ikke modsvares af 

skattemæssige afskrivninger eller fradrag.” 

Efter kommanditistens opfattelse forelå der ikke grundlag for at reducere dennes fra-

dragskonto med andel af udbyderhonorar og låneomkostninger. Kommanditistens syns-

punkt var, at udbyderhonorar og låneomkostninger i den foreliggende sag var aktiveret 

på ejendommens anskaffelsessum. Udgifterne havde følgelig ikke ”belastet kommandi-

tistens kapitalkonti” (kommanditistens regnskabsmæssige kapitalkonti). Efter komman-

ditistens opfattelse var betingelserne efter TS-cirkulærets pkt. 1, litra k for at lade udgif-

terne fragå fradragskontoen følgelig ikke opfyldt.  

Skatteministeriet anførte heroverfor, at når udgifterne, som i denne sag, skulle afholdes 

af det præsterede indskud, som samtidig udgjorde sagsøgerens maksimale hæftelse, 

medførte denne afholdelse af udgifterne, at kommanditistens indskud og dermed den 

tilhørende hæftelse blev reduceret. Da kommanditister ikke kunne få større fradrag i den 

skattepligtige indkomst end svarende til den af kommanditisten påtagne hæftelse, og da 

denne type af udgifter reducerede indskuddet og dermed den påtagne hæftelse, skulle 
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kommanditistens forholdsmæssige andel af de afholdte, ikke fradrags- og afskrivnings-

berettigede udgifter til udbyderhonorarer og låneomkostninger derfor fragå ved opgørel-

sen af kommanditistens fradragskonto, jf. cirkulærets pkt. k og TfS 1984, 343 LSR. Det 

kunne efter ministeriets opfattelse ikke føre til andet resultat, at kommanditisten regn-

skabsmæssigt havde behandlet udgifterne på en sådan måde, at de regnskabsmæssigt 

ikke belastede kommanditistens kapitalkonto i kommanditselskabet, da udgifter, der 

efter deres art opfylder betingelserne i cirkulærets pkt. k, skulle fragå ved opgørelsen af 

fradragskontoen uanset den regnskabsmæssige behandling. 

Ministeriet vandt til fulde gehør for dette synspunkt ved Retten i Århus, der énstemmigt 

tog ministeriets synspunkter til følge. 

Ved Vestre Landsret delte retten sig derimod:  

Flertallet tiltrådte her Byrettens afgørelse, men med den tilføjelse til præmisserne, at det 

ikke ved bevisførelsen var godtgjort eller sandsynliggjort, at afholdelsen af udgifterne til 

udbyderhonorar samt låneomkostninger reelt modsvaredes af et aktiv for selskabet. 

Mindretallet ville derimod give kommanditisten medhold, og udtalte, at kommanditsel-

skabets ikke fradrags- og afskrivningsberettigede omkostninger til udbyderhonorar og 

optagelse af lån skulle fragå appellantens fradragskonto, "i det omfang beløbene bela-

stes kommanditistens kapitalkonto i kommanditselskabet", jf. cirkulære af 11/1 1990 og 

ligningsvejledningen. Mindretallet bemærkede videre, at det var ubestridt, at beløbene 

ikke regnskabsmæssigt havde belastet hans kapitalkonto, og det ikke var godtgjort, at 

dette var en regnskabsmæssig fejl.  

I de såkaldte formidlingssager er retsstillingen således aktuelt, at udbyderhonorar og 

låneomkostninger ikke blot ikke kan henregnes til afskrivningsgrundlaget og den skat-

temæssige anskaffelsessum for ejendommen, men tillige skal fragå kommanditistens 

fradragskonto. Med dommen vil den skattemæssige behandling af udbyderhonorar såle-

des have en dobbelt negativ effekt for investorerne.  

Særligt den investor, der har købt af udbyder (investor 1), synes med den foreliggende 

praksis at blive hårdt ramt med den bestående retsstilling. Investor 2, der køber en an-

part fra investor 1, vil efter det hidtil fremkomne blive berørt i langt mindre omfang. 

Dette gælder, uanset om investor 2 har erhvervet anparter før eller efter 14/4 2009, idet 
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investor 2 med Skatterådets bindende svar ref. i TfS 2010, 602 SR kun synes at blive 

berørt i begrænset omfang af den skærpede praksis vedrørende henførelse af en andel af 

vederlaget til ”indtræden i en igangværende, veltilrettelagt ejendomsudlejningsvirksom-

hed”, jf. nærmere artiklen, ”Status vedrørende ejendomsinvesteringsprojekter i TfS 

2010, 597. 

Kommanditisten har med Skatteministeriets tilslutning opnået 3. instansbevilling til 

sagens behandling ved Højesteret, idet således også ministeriet anså sagen for princi-

piel.  

 
_______ o _______ 

 
 


