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Ved et forlig for Vestre Landsret, jf. landsrettens dom af 5/12 2008, aner-
kendte Skatteministeriet, at ophevelse af en ejendomshandel som fglge af
vaesentlige mangler indebar, at den indgaede handel ikke kunne tillegges
skattemaessige konsekvenser. Forliget indebzrer en underkendelse af hid-
tidig administrativ praksis pa omradet.

Jeg har i JUS 2008/8 omtalt de civilretlige og skattemaessige konsekvenser ved bortfald
af betingede ejendomsoverdragelser henholdsvis ved opheavelse af ejendomsoverdragel-
ser som fglge af misligholdelse.

Problemstillingen var aktuel som fglge af Landsskatterettens kendelse ref. i TfS 2008,
371 om de skattemessige konsekvenser ved ophavelse af en ejendomshandel som falge
af veesentlige mangler. Denne kendelse er nu blevet underkendt ved et forlig for Vestre
Landsret, jf. landsrettens dom af 5/12 2008, idet Skatteministeriet har taget bekreeftende
til genmale i sagen, som ministeriet ansa for principiel.

Skattemeaessigt sondres der ved ophavelse af en ejendomshandel i skatteadministrativ
praksis mellem pa den ene side ophavelse pa grund af misligholdelse med kgbesum-
mens betaling og pa den anden side ophzavelse begrundet i andre forhold.
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Om ophevelse som fglge af misligholdelse med kgbesummens betaling har ligningsvej-
ledningen siden ligningsvejledningen 1983 indeholdt det udsagn, at ’En handel, der
haeves, fordi kaberen ikke er i stand til at udrede den kontante betaling, kan efter om-
stendighederne ogsa i skattemassig henseende betragtes som ikke indgaet. Dette gel-
der dog ikke, hvis der er givet udsettelse med den kontante udbetaling i leengere tid,
normalt over 1 ar.” Udsagnet, der i 1983-ligningsvejledningen var stjernemarkeret, er
ikke hverken dengang eller nu neermere begrundet. Retssikkerhedsudvalget har da ogsa i
udvalgets notat ref. i TfS 1997, 298, pkt. 2.2.2. sat spgrgsmalstegn ved denne praksis.

For tilfeelde, hvor en opheavelse er begrundet i andre forhold, antages der skatteretligt at
foreligge to overdragelser, dels en overdragelse fra den oprindelige selger til kaber, og
dels en ny overdragelse fra kaber til den oprindelige salger. Det anfares saledes i lig-
ningsvejledningen i forleengelse af det ovenfor citerede uddrag, at: ’Hvis handelen der-
imod haeves af andre arsager, og ejendommen som falge heraf tages tilbage af salge-
ren, kan der ikke skattemassigt ses bort fra handelen. Ved szlgerens overtagelse af

ejendommen pa ny, foreligger saledes en ny handel.”

Den refererede administrative praksis om ophavelse af en ejendomshandel af andre
arsager end misligholdelse med den kontante kabesum har veeret genstand for en ner-
mere prgvelse i den sag, der nu er afsluttet ved Vestre Landsrets dom af 5/12 2008, jf.
tidligere TS 2008, 371 LSR.

Den konkrete sag drejede sig om salg af en byggegrund bl.a. pa vilkar, at keber havde
ret til at omgaende og for egen regning at lade jordbunden undersgge. Kaber var videre
berettiget til at treede tilbage fra handlen, hvis keber senest 20 dage efter kgbsaftalens
indgaelse gav meddelelse herom til selgers ejendomsmaegler, samtidig med, at det ved
geoteknisk rapport dokumenteres, at der kraeves ekstrafundering.

Efter udlgbet af fristen pa de 20 dage fik kaberen undersggt jordbunden. Undersggelsen
viste, at der var rester af byggeaffald i jorden, og at jorden ikke umiddelbart var egnet til
haveanlaeg og dyrkning af grgntsager. Kgberen blev ved dom ansat for berettiget til at

have handlen, da kgberens mangelsindsigelse ikke var afskaret af 20-dages fristen, og

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc. (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 3.. februar 2009

da grunden savnede egenskaber, som ogsa uden udtrykkelig angivelse matte anses for
tilsikrede.

Skattemyndighederne fandt, at ophaevelsen af handlen var begrundet i andre forhold end
omfattet af den betingelse, der var indeholdt i kebsaftalen. Den oprindelige selger blev
herefter i overensstemmelse med ligningsvejledningens ubetingede tilsagn pa dette om-
rade beskattet af avancen ved afstaelse af grunden.

Denne ansettelse blev tiltradt af flertallet pa to af de tre deltagende dommere i Lands-
skatteretten. Efter flertallets opfattelse var aftalen om salg af ejendommen ikke bortfal-
det som fglge af, at en betingelse fastsat i aftalen ikke var opfyldt, men derimod haevet
af kgberen pa grund af en vasentlig mangel, som berettigede kaberen til at haeve hand-
len.

Den dissentierende dommer henviste til, at der reelt ikke var opnaet en fortjeneste til
beskatning ved salget af ejendommen. Efter denne dommers opfattelse var der derfor
ikke grundlag for at opretholde handlen i skattemassig henseende.

Selger indbragte Landsskatterettens kendelse for byretten, men sagen blev efter anmod-
ning fra Skatteministeriet henvist til behandling ved Vestre Landsret, jf. retsplejelovens
§ 226, stk. 1, da Skatteministeriet ansa sagen for principiel.

Skatteministeriet har nu har taget bekraftende til genmale i sagen. Med forliget har
Skatteministeriet saledes anerkendt, at saelgeren ikke skal beskattes af avance ved den
oprindelige afstaelse af ejendommen. Der er med andre ord ikke grundlag for at anse
ejendomsoverdragelsen og den efterfglgende ophavelse af samme som et salg og gen-
kab.

Konsekvensen af forliget er, at opheavelse af en ejendomshandel af andre arsager end
misligholdelse med den kontante kabesum nu skattemaessigt skal behandles pa samme
made som de tilfelde, hvor manglende opfyldelse af en betingelse indeberer, at aftalen
falder bort.
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Der synes at matte paregnes en revision af ligningsvejledningen, ligesom genoptagelse

ma antages at kunne komme pa tale i tilsvarende sager.
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