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SKAT har med et styresignal af 14/4 2009 ændret praksis for investorers 
opgørelse af afskrivningsgrundlaget for ”brugte anparter”, således at in-
vestorer ved køb af ”brugte anparter” skal opgøre anskaffelsessummen for 
de brugte anparter efter samme principper som for den første investors 
erhvervelse af anparter.  

 

SKAT har med styresignalet af 14/4 2009 føjet en ny brik til føljetonen om investorers 

opgørelse af afskrivningsgrundlaget og den skattemæssige anskaffelsessum ved køb af 

ejendomsanparter. Jeg har tidligere omtalt forskellige facetter af dette retsområde i TfS 

2007, 457 samt i JUS 2008/5, 15, 25, 49 samt 51+52. 

SKAT´s styresignal er en opfølgning på SKAT´s meddelelse offentliggjort i TfS 2008, 

744 SM, og indeholder bl.a. en omfattende kommentar til praksis offentliggjort senere i 

2008 samt i 2009 om de såkaldte ”formidlingssalg”. Ved formidlingssalg tænkes på de 

tilfælde, hvor den oprindelige ejer af ejendommen sælger direkte til investorerne, og 

hvor udbyder således på intet tidspunkt har ejet ejendommen. SKAT´s kommentar i sty-

resignalet drejer sig her i første række om Højesterets domme ref. i henholdsvis TfS 

2008, 721 og TfS 2009, 16, omtalt i JUS 2008/49, men også Østre Landsrets dom ref. i 

TfS 2009, 281 har fået et par ord med på vejen.  

Styresignalet omtaler tillige de såkaldte videresalgssituationer, dvs. tilfælde, hvor udby-

der ikke formidler, men køber ejendommen og efterfølgende videresælger denne til en 
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kreds af investorer. Med afsæt i Landsskatterettens kendelse ref. i TfS 2008, 974 tilken-

degives i styresignalet, at en dokumenteret værdistigning i projektudbyderens ejertid kan 

indgå i investorernes afskrivningsgrundlag, men at det i mangel af bevis for andet må 

lægges til grund, at forskellen mellem projektudbyderens anskaffelsessum og investo-

rernes købspris (i styresignalet benævnt mérprisen) reelt er betaling for deltagelse i selve 

investeringsprojektet, og dermed en etableringsudgift, der hverken er fradrags- eller af-

skrivningsberettiget. Problemstillingen er genstand for domstolsprøvelse i sagen ref. i 

TfS 2008, 387 SR, der er indbragt for Østre Landsret, og retsstillingen kan – SKAT´s 

markante udtalelser til trods – ikke anses for afklaret.  

Endvidere indeholder styresignalet en fremadrettet praksisændring vedrørende opgørel-

sen af afskrivningsgrundlaget og den skattemæssige anskaffelsessum for de såkaldte 

”brugte anparter”. Betegnelsen brugte anparter anvendes af SKAT om anparter, der 

købes af en investor, efter at anparterne har været ejet af en anden ekstern investor.   

Særligt denne praksisændring påkalder sig interesse.   

Om retsstillingen på dette område tilkendegav SKAT i TfS 2008, 744 SM, at:   

”man i videresalgssituationer (tilfælde, hvor investor køber anparter i et kommanditsel-

skab, der ejes af udbyder) … foretager en nærmere vurdering af, hvad investors købe-

sum består af, hvorefter afskrivningsgrundlaget beskæres med den eventuelle del, der 

angår udbyderhonorar m.v. Dette står i modsætning til retsstillingen for så vidt angår 

brugte anparter, idet SKAT administrerer reglerne således, at køber af en brugt anpart 

kan afskrive på hele det beløb, der udgør den aftalte anskaffelsessum for anparten. Det-

te kan forklares med, at etableringsomkostningerne én gang for alle er blevet betalt af 

den oprindelige investor. Efterfølgende erhververe køber en anpart i en igangværende 

virksomhed og skal derfor ikke afholde etableringsomkostninger. SKAT har ikke kend-

skab til afgørelser, hvor skattemyndighederne har nægtet investorer, der har købt brug-

te anparter, fuldt ud at afskrive på den aftalte købesum. 

Det bemærkes endvidere, at SKAT ikke har kendskab til afgørelser, hvor skattemyndig-

hederne med henvisning til, at der har været tale om en kort ejerperiode, har gjort gæl-
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dende, at der ikke har været tale om køb af brugte anparter. Det ville også forekomme 

særdeles problematisk at gøre dette synspunkt gældende.” 

Denne retsstilling blev knæsat af Landsskatteretten i kendelsen ref. i 2009, 145, omtalt i 

JUS 2008/51+52. I den pågældende sag overdrog en af de oprindelige investorer efter 2 

års ejertid sin andel af anparterne til en ny investor, der opgjorde sin skattemæssige an-

skaffelsessum for disse anparter på baggrund af kommanditselskabets regnskabsmæssi-

ge anskaffelsessum for ejendommen, incl. udbyder- og rådgivningshonorar. Denne op-

gørelse blev underkendt af skattemyndighederne, der afviste afskrivningsret vedrørende 

udbyder- og rådgivningshonorar. Ved Landsskatteretten fik den ny investor imidlertid 

medhold i, at der ikke var grundlag for at foretage reduktion af denne investors anskaf-

felsessum:  

Med styresignalet af 14/4 2009 har SKAT imidlertid nu oplyst, at praksis for brugte 

anparter ændres med virkning for anparter erhvervet efter offentliggørelsen af styresig-

nalet, ligeledes den 14/4 2009. Praksis er ifølge styresignalet herefter denne, at købere af 

"brugte anparter" skal ”bedømmes efter samme principper som de oprindelige investo-

rer. Det betyder, at det for alle investorer - uden hensyn til, om der er tale om formid-

lingssalg eller videresalg - under alle omstændigheder bliver afgørende, hvad betalin-

gen dækker, og at den del af betalingen, som reelt dækker honoraret til udbyderen af 

ejendomsinvesteringsprojektet, i overensstemmelse med Højesterets dom af 25. novem-

ber 2008 (SKM2008.967.HR) under alle omstændigheder anses for en etableringsudgift, 

som ikke kan medregnes ved opgørelsen af den skattemæssige anskaffelsessum - og 

dermed ved opgørelsen af afskrivningsgrundlaget samt ved opgørelsen af den skatte-

pligtige ejendomsavance ved et senere salg af ejendommen.” 

SKAT har i styresignalet medtaget en udførlig redegørelse for de synspunkter, der ligger 

til grund for praksisændringen. En kovending af denne karakter synes da også at måtte 

stille krav om en nærmere begrundelse. 

Efter styresignalet er praksisændringen motiveret i den konstatering, at en investor, der 

køber brugte anparter, og som efter den foreliggende praksis følgelig kan afskrive på 

den fulde købesum for ejendomsanparten, konsekvent vil have et større afskrivnings-

http://www.skat.dk/SKAT.aspx?oID=1792706


4 
Offentliggjort d. 21. april 2009 
  
  

 
  

tommy@v.dk 
www.v.dk 

Tlf.     70 150 800 
Mob.  40 100 800 

Bodil Christiansen 
Advokat (L) 

Tommy V. Christiansen 
Advokat (H), cand. merc. (R) 

grundlag end den første eksterne investor, der må tåle et reduceret afskrivningsgrundlag 

som følge af praksis for den skattemæssige behandling af udbyderhonorarer. 

Dette resultat er efter SKAT´s opfattelse uhensigtsmæssigt. Ikke blot i en situation, som 

i sagen afgjort ved Landsskatterettens kendelse ref. i TfS 2009, 145, hvor den første 

investor afstod anparterne efter to års ejertid. Men også i en situation, hvor anparterne 

afstås efter endnu kortere tid, herunder eksempelvis i tilfælde, hvor investor nr. 1 køber 

anparter af projektudbyder i december i år 1 og videresælger anparterne i januar i år 2.      

Efter SKAT´s opfattelse bør fokus rettes mod spørgsmålet om, hvad betalingen for de 

brugte anparter dækker over. I det omfang der i realiteten betales for værdien af den 

overordnede strukturering og tilrettelæggelse af investeringsprojektet, vil der efter 

SKAT´s opfattelse være tale om betaling for at indtræde i en igangværende, veltilrette-

lagt ejendomsudlejningsvirksomhed - og dermed en etableringsudgift. Det gælder, uan-

set om køberen er investor nr. 1, 2, 3 eller 4 i rækken.  

Det erkendes i styresignalet, at det ikke kan afvises, at der i hvert fald i visse grænsetil-

fælde kan opstå vanskeligheder med fordelingen af betalingen på købesummen på ejen-

dommen og på værdien af adgangen til deltagelse i en igangværende erhvervsvirksom-

hed med udlejning af fast ejendom. Dette forhold kan imidlertid efter SKAT´s opfattelse 

ikke retfærdiggøre en praksis, hvor værdiansættelsen kan være åbenbart i strid med de 

faktiske værdier. I tvivlstilfælde må problemerne efter SKAT´s opfattelse løses ved 

skønsmæssige fordelinger, og der kan herved tages hensyn til, at værdien af deltagelsen 

i den igangværende virksomhed må antages at være faldende, efterhånden som det plan-

lagte udløbstidspunkt for investeringsprojektet nærmer sig.  

De forskellige afskrivningsgrundlag for henholdsvis den første, eksterne investor og 

senere investorer synes at måtte have stået klar for enhver, i hvert fald på tidspunktet for 

offentliggørelsen af SKAT´s meddelelse i TfS 2008, 744 SM. Eventuelle uhensigtsmæs-

sigheder fandtes dog ikke dengang at være så væsentlige, at der var anledning til en 

praksisændring. Det kan give anledning til nogen undren, at dette nu skønnes at være 

tilfældet.  
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Løsningen på problemstillingen omkring de differentierede afskrivningsgrundlag kan 

vist bedst beskrives som en nydannelse i skatteretspraksis. Der synes ikke at kunne pe-

ges på tidligere eksempler i administrativ praksis eller domstolspraksis på, at en andel af 

købesummen for en igangværende virksomhed er blevet behandlet som en etablerings-

udgift med henvisning til, at vederlaget udgjorde betaling for veltilrettelæggelse af 

igangværende virksomhed.  

Endelig bemærkes, at skal princippet efter styresignalet af 14/4 2009 gennemføres kon-

sekvent, må nævnte princip tillige gælde enhver overdragelse af eksempelvis andele i 

interessentskaber. Dette gælder, hvad enten der er tale om fast ejendom eller andele i en 

erhvervsvirksomhed. 

_______ o _______ 

 


