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Landsskatteretten lagde ved en kendelse af 26/11 2007 til grund, at en
ejendomshandel medfgrte realisationsbeskatning, uanset at kaber havede
handlen pa grund af mangler.

Spergsmalet om de skattemassige konsekvenser ved indgaede handlers bortfald er ikke
helt ukompliceret, og synes i praksis ikke altid at blive behandlet lige stringent. Dette
geelder savel tilfeelde, hvor handlen bortfalder som fglge af manglende opfyldelse af en
betingelse, som tilfelde, hvor en handel haeves som falge af mangler ved det kabte.

Civilretligt er der vaesentlig forskel pa de to situationer:

Manglende opfyldelse af en betingelse indebaerer som udgangspunkt, at aftalen falder
bort. Hverken kaber eller selger har serlige befgjelser i anledning af aftalens bortfald.
Parterne kan som udgangspunkt gare et hvilket som helst forhold til en betingelse for
aftalen, ligesom parterne ved aftaleindgaelsen kan tage stilling til de retlige virkninger
ved manglende opfyldelse af betingelsen.

De retlige virkninger af en mangel, hvis eksistens er uomtalt i parternes aftale, beror i
forste reekke pa de almindelige obligationsretlige regler om mangler. Det samme geelder
manglende berigtigelse af kabesummen. Parterne vil her som udgangspunkt have krav
pa, at aftalen opfyldes efter sit indhold. Og i begge tilfelde vil vasentlig misligholdelse
kunne give anledning til ophavelse af ejendomsoverdragelsen.
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Skatteretligt er sondringen mindre skarp. Eksempelvis kan peges pa ligningsvejlednin-
gens afsnit om ophavelse af en handel, jf. afsn. E.J.2.1.2. Det anferes her i indlednin-
gen, at ’Hvis betingelserne for en handels gennemfarelse ikke opfyldes, og handlen der-
for haves, kan overdragelsen i visse tilfeelde ikke tilleegges skattemaessig virkning.”
Allerede begrebsfastlaeggelsen volder saledes problemer.

Manglende opfyldelse af en betingelse antages som udgangspunkt at matte medfare, at
aftalen ogsa i skattemaessig henseende ma anses som en nullitet, jf. saledes udtrykkeligt
Skattedepartementets tilkendegivelse i SKDM 1977, 64 DEP, og i overensstemmelse
hermed LSRM 1979, 38. Et tilsvarende resultat fremgar af Retssikkerhedsudvalgets
notat af 26/9 1996 om skatteforbehold og omgarelse, pkt. 2.3., ref. i TfS 1997, 298. Li-
geledes kan henvises til ligningsvejledningen, afsn. E.J.2.1.2. En speciel situation forela
i sagen ref. i TfS 2007, 19 VL.

Ophevelse af en handel som falge af mangler indebarer derimod som udgangspunkt, at
der skatteretligt anses at foreligge to overdragelser, dels en overdragelse fra den oprin-
delige selger til kaber, og dels en ny overdragelse fra kaber til szlger.

Skatteretligt sondres der imidlertid her mellem pa den ene side ophavelse pa grund af
misligholdelse med kgbesummens betaling og pa den anden side ophavelse begrundet i
andre forhold.

Om misligholdelse med kegbesummens betaling har ligningsvejledningen siden lig-
ningsvejledningen 1983 indeholdt det udsagn, at ”En handel, der haeves, fordi keberen
ikke er i stand til at udrede den kontante betaling, kan efter omstendighederne ogsa i
skattemaessig henseende betragtes som ikke indgaet. Dette gelder dog ikke, hvis der er
givet udsattelse med den kontante udbetaling i leengere tid, normalt over 1 ar.” Udsag-
net, der i 1983-ligningsvejledningen var stjernemarkeret, er ikke hverken dengang eller
nu naermere begrundet, og retssikkerhedsudvalget har da ogsa i det ovenomtalte notat
ref. i TfS 1997, 298, pkt. 2.2.2. sat spgrgsmalstegn ved denne praksis.
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Hvor misligholdelsen og ophaevelsen ikke knytter sig til kabesummens betaling, fast-
holdes i ligningsvejledningen kategorisk den regel, at den oprindelige salgers genover-
tagelse af ejendommen anses som en ny handel i skatteretlig henseende.

Konsekvensen af denne sondring er saledes, at misligholdelse med kabesummens beta-
ling i ligningspraksis er sidestillet med manglende opfyldelse af en betingelse.

Reglen om ophavelse, hvor misligholdelsen ikke knytter sig til keabesummens betaling,
blev anvendt i sagen afgjort ved Landsskatterettens kendelse af 26/11 2007. Har var en
grund blevet solgt som 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 kgber senest 20 dage efter kabsaftalens indgaelse gav medde-
lelse 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 grentsager. Kaberen blev ved dom ansat for berettiget til at
have handlen, da keberens mangelsindsigelse ikke var afskaret af 20-dages fristen, og
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 kgbsaftalen. Den oprindelige s&lger 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 falge af, at en betingelse fastsat i aftalen ikke var opfyldt, men derimod havet
af kaberen pa grund af en veesentlig mangel, som berettigede kaberen til at haeve hand-
len.
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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.

Der kan vaere grundlag for at sondre mellem pa den ene side manglende opfyldelse af
betingelser, hvor szlger ikke realiserer nogen gevinst, og pa den anden side tilfalde,

hvor der er tale om misligholdelse, men hvor den oprindelige aftale er gyldig.

Hvor misligholdelse geres geeldende, vil selger imidlertid i skattemassig henseende
veere darligere stillet, end hvis handlen bortfalder som fglgende af manglende opfyldelse
af en betingelse. Der kan i disse tilfelde stgrre grund til at fglge den dissentierende
dommer end i tilfeelde, hvor saelger haver handlen som felge af misligholdelse med

kgbesummens betaling.

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



