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Landsskatteretten fandt ved en kendelse af, at en udbyders avance ved til-
bagekgb og videresalg af anparter, der var solgt 3 ar, tidligere ikke kunne
henregnes til den kabende investors anskaffelsessum for ejendommen.

Retsstillingen for opgarelse af investorers (herunder serligt kommanditisters) anskaffel-
sessum i henseende til afskrivningsgrundlaget, ejendomsavancebeskatningsloven samt
senere avanceopgerelse ved salg er de seneste ar blevet belyst gennem flere afggrelser,

hvor der er taget stilling til forskellige facetter af dette problemkompleks.

Jeg har behandlet disse forhold bl.a. i TfS 2008, 457 henholdsvis JUS 2007, nr. 19, JUS
2008, nr. 5, 15, 49, 51 og 52 samt JUS 2009, nr. 17, 19 og 38. SKAT har i TfS 2008,
744, offentliggjort et meget omfattende notat om disse forhold. | 2009 har SKAT ved et
styresignal ref. i SKM2009.261.SKAT eandret praksis med virkning for anparter, der
overdrages d. 14. april 2009.

Problemstillingen tog oprindeligt sit udspring i, hvorvidt en investor kunne medregne
udbyderhonorar ved opggrelse af kabesummen i tilfaelde, hvor udbyderen optradte som
formidler. Problemstillingen kan illustreres ved et steerkt forenklet eksempel: Kgbte en
investor en fast ejendom eller en andel heraf for eksempelvis 10 mio. kr., og skulle der
til udbyderen betales 2 mio. kr., var spgrgsmalet, hvorvidt disse 2 mio. kr. skulle tilleeg-
ges anskaffelsessummen, saledes at denne udgjorde 12 mio. kr.

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc. (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk


http://www.v.dk/
http://www.skat.dk/SKAT.aspx?oID=1806537

Offentliggjort d. 27. december 2009

For sa vidt der er tale om betaling til en egentlig magler, der udfgrer en sdvanlig mag-
lerfunktion, har en sadan udgift efter fast praksis kunnet tilleegges anskaffelsessummen
for ejendommen. Investors anskaffelsessum udger felgelig 12 mio. kr.

Drejer det sig om honorar til, hvad der traditionelt kaldes en udbyder, er situationen en
anden. Denne udbyder salgsmodner ejendommen. prioriterer denne m. v., ligesom ud-
byderen tilretteleegger projektet, hvis ejendommen skal sazlges til kommanditister og
ikke en enkelt investor.

En sadan betaling til udbyderen betragtes som en ikke-fradragsberettiget formueudgift,
omfattet af statsskattelovens 8§ 5, hvilket dels reducerer afskrivningsgrundlaget dels an-
skaffelsessummen efter ejendomsavancebeskatningsloven for kagber. | ovennavnte ek-
sempel vil investor 1 skattemaessigt konstatere en anskaffelsessum pa 10 mio. kr. for
ejendommen. Et videresalg — der reelt er uden avance — pa 12 mio. kr. vil medfare be-
skatning af 2 mio. kr.

Ved videresalg, d.v.s. fra investor 1 til investor 2, har skattemyndighederne i en leengere
arraekke accepteret den mellem parterne aftalte pris som anskaffelsessum for investor 2.
Dette indeberer i det ovennavnte eksempel, at investor 1 blev beskattet af en avance pa
2 mio. kr., selv. om dennes samlede udgifter udgjorde til erhvervelse af anparterne ud-
gjorde 12 mio. kr. Ved videresalg til 12 mio. kr. konstateres der saledes en avance pa 2
mio. kr. idet anskaffelsessummen anses at besta af 10 mio. kr. for ejendommen, og 2
mio. kr. i etableringsudgifter betalt til udbyderen. Investor 2 anses derimod at have er-
hvervet ejendommen for 12 mio. kr. Et videresalg for 12 mio. kr. vil dermed ikke udlgse

nogen avance.

SKAT har imidlertid endret praksis med virkning for anparter, der overdrages d. 14/4
2009, jf. SKM2009.261.SKAT. Herefter skal der foretages en konkret vurdering af,
hvad der egentlig betales for, hvad enten der er tale om investor 1 eller investor 2.

Denne praksisendring vil formentlig medfgre mange uheldige skeevheder — om end det
nok var den eneste mulighed, som SKAT havde for at etablere et blot nogenlunde konsi-

stent system. Blandt andet indeberer denne &ndring, at investor 2, der har kbt en an-
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part far 14/4 2009, vil konstatere en skattemassig anskaffelsessum pa 12 mio. kr. i
ovennavnte eksempel, men ved videresalg efter denne dato til samme pris, vil en del af
salgssummen formentlig skulle henfgres til statsskattelovens § 5, og dermed veere skat-
tefri. Den kommanditist, der har ramt de rigtige tidspunkter (kgb fer 14. april 2009 og
salg efter dette tidspunkt), vil formentlig fa et kunstigt fradrag i form af tab pa den faste
ejendom.

Investor 1, der har kebt fra en udbyder under samme omstendigheder, ma omvendt
fremover forventes at slippe billigere i skat. Ganske vist vil en del af kabesummen blive
klassificeret som en skattefri formuebevagelse. Men omvendt vil en del af salgssummen
ligeledes blive henfart til statsskattelovens 8 5. Sa her vil der veere symmetri.

Verre ser det ud for investor 1, der har kebt og solgt far 14. april 2009. Her opretholdes
den gamle praksis, hvorefter en del af kebesummen henfares til statsskattelovens § 5,
mens hele salgssummen betragtes som salg af andele i fast ejendom. Her beskattes fort-
sat af en fiktiv gevinst.

Investor 2, der matte have kabt og solgt far 14. april 2009 vil blive behandlet efter de
normale regler. Her vil hele kabesummen samt en senere videresalgssum skulle henfg-

res til den faste ejendom. Investor 2 anses for at have kgbt en ”brugt anpart”.

| de sager, der nu verserer, kan det altsa veere afggrende, om der er tale om brugte an-
parter eller ej.

Problemstillingen “brugte anparter eller ej” forela til prgvelse i en sag afgjort af Lands-
skatteretten den 12/11 2009.

Sagens omstendigheder var nermere falgende:

G2 A/S, der var den oprindelige udbyder af et ejendomsprojekt, havde den 28/12 2001
tilbagekabt nogle anparter tillige med andele i komplementarselskabet fra en investor,
RN. Prisen udgjorde her 609.840 kr. for anparterne, herunder 15.000 kr. for andele i
komplementarselskabet. RN havde deltaget som kommanditist (investor) siden 1999.
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2 dage senere, dvs. den 30/12 2001, var disse anparter samt andele i komplementarsel-
skabet blevet videreoverdraget til en ny investor 3 for 755.040 kr., hvoraf 15.000 kr.
vedrgrende andele i komplementarselskabet.

G2 AJS, der dels var den oprindelige udbyder, men i denne sag tillige investor 2 i kraft
af tilbagekebet fra RN, havde saledes ved videresalg til investor 3 opnaet en avance pa
145.200 kr. (740.040 minus 594.840 kr.)

Investor 3 opgjorde herefter den skattemassige anskaffelsessum for ejendommen til
740.040 kr..

SKAT nedsatte imidlertid anskaffelsessummen med den avance, G2 A/S havde konsta-
teret med henvisning til, at G2A/S kun havde ejet anparterne i 2 dage, hvorfor der ikke

var tilfart kommanditselskabets ejendom nogen verdistigning.

SKAT henviste til SKM2008.579.LSR, hvor Landsskatteretten tilkendegav, at der, for at
der kan medtages en verdistigning, skal vare gaet en periode fra den salgende kom-
manditists kab og til salget, idet der ikke vil kunne godkendes tillagt en veerdistigning,

hvis der alene er gaet en kort periode.

Sagen blev herefter indbragt for Landsskatteretten, hvor investor 3 nedlagde fglgende
pastand om, at den skattemassige anskaffelsessum for ejendommen skulle forhgjes med
145.200 kr. Investor 3 gjorde under sagen blandt andet geeldende, at der i denne sag var
tale om brugte anparter, da der havde varet 2 forudgaende ejere, hvoraf den ene havde
ejet anparten i flere ar. Gevinsten pa 145.200 kr. vedrarte saledes ikke honorar for

etablering af kommanditselskabet

Der var herefter 2 spgrgsmal i sagen: Dels hvorvidt der var tale om “brugte anparter”, og
dels hvorvidt selve den omstendighed, at kebet var sket fra en oprindelig udbyder, G2
A/S, der samtidig havde optradt som investor 2, skulle have betydning for opgerelse af

investor 3°s skattemaessige anskaffelsessum.
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Landsskatteretten tiltradte her, at der var tale om “brugte anparter” med fglgende be-

grundelse:

... Det er ubestridt, at der er identitet mellem de anparter, som RN solgte til G2 A/S,
og de anparter, der senere blev videresolgt til klageren. Endvidere er det ubestridt, at
der for klageren foreligger kgb af "brugte anparter™ i den forstand, hvormed dette ud-
tryk anvendes i Landsskatterettens kendelse af 21. oktober 2008 gengivet i
SKM2008.984.LSR og SKAT's meddelelse offentliggjort i SKM2008.390.SKAT. Klage-
ren er derfor berettiget til at opgere anskaffelsessummen for anparterne i henhold til

den foreliggende praksis om "brugte anparter”....”

For sa vidt angar det andet spargsmal, selve opgerelsen af anskaffelsessummen, naede
Landsskatteretten imidlertid frem til, at investor 3 pa den ene side kunne anvende RN’s
salgssum som anskaffelsessum, men omvendt ikke kunne medregne G2 A/S’s fortjene-
ste pa 145.200 kr. i sin anskaffelsessum. Dette blev begrundet med fglgende:

”....Landsskatteretten finder, at dette belgb vedrgrer formidlingen af de pagaldende
anparter, og dermed en andel af ejendommen, til klageren. Et sadant formidlingshono-
rar kan ikke antages at veere omfattet af den praksis om "brugte anparter™, der er pre-
ciseret i SKM2008.984.LSR og SKM2008.390.SKAT, og kan derfor ikke i medfar af
denne praksis medregnes til ejendommens anskaffelsessum. Da honoraret ikke angar
berigtigelsen og gennemfarslen af ejendomskabet, kan belgbet endvidere ikke medreg-
nes til anskaffelsessummen i medfgr af den foreliggende praksis om accessoriske han-
delsomkostninger, jf. herved Hgjesterets dom gengivet i SKM2008.967.HR....”

Landsskatterettens afgarelse kan ikke tiltraedes.

Afgarelsen peger i retning af, at selve den omstendighed, at en kaber og salger i keeden

er udbyder, i sig selv udelukker en given avance efter de normale regler

Efter min opfattelse bgr skillelinien her, meget summarisk formuleret, knytte sig til

spgrgsmalet om, hvorvidt den pagealdende investor har kabt en anpart pa grundlag af en
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given balance — eller betalt en formidler for at finde den rigtige ejendom samt tilrette-
lzegge projektet.

Forestillede man sig eksempelvis, at RN ikke havde solgt tilbage til udbyderen, men
derimod havde solgt til en investor 2, der ikke var udbyder, og denne investor 2 et par
dage efter havde videresolgt til klageren (investor 3), kan der nappe vere tvivl om, at
klageren i ovennavnte sag ville fa accepteret en skattemaessig anskaffelsessum, der in-
Kluderede de omhandlede 145.200 kr.

Maske lidt provokerende kan anfares, at afgerelsen leder tanken hen pa professor Alf
Ross gamle afhandling, "T( t0”, hvor han paviser, at visse begrebsdannelser (i nerve-
rende sammenhang begrebet “udbyder”) i sig selv kan affede givne retlige konsekven-
ser — ogsa kaldet "begrebsjurisprudence”.
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