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Vestre Landsret tiltrådte ved en kendelse af 6/9 2006, ref. i UfR 2007.50, at 
et skøde om overdragelse af en ejerlejlighed fra et selskab til en nærtståen-
de blev afvist fra lysning, da der i skødet var taget forbehold om at regulere 
vilkår og købesummens størrelse, hvis skattemyndighederne måtte anfægte 
de aftalte vilkår og overdragelsessum. Skødets indhold fandtes derfor ikke 
at være endeligt fastsat, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 3, jf. stk. 1. 
  
Anvendelsen af skatteforbehold i ensidigt og gensidigt bebyrdende aftaler har været 

anerkendt civilretligt og i et vist omfang også skatteretligt gennem en længere årrække. 

Så vidt ses har spørgsmålet om skattemyndighedernes anerkendelse af et skatteforbe-

hold første gang foreligget i den i SKDM 1971, nr. 36, s. 48 (SpO 1971, s. 84) referere-

de afgørelse vedrørende en påtænkt gaveoverdragelse af aktier fra en fader til hans børn. 

Skattedepartementet anerkendte her, at overdragelsen fandt sted på betingelse af amts-

stuens godkendelse af den i gaveanmeldelsen anførte aktiekurs. Blev denne betingelse 

ikke opfyldt, blev gaveoverdragelsen annulleret også med skattemæssig virkning. 

Omgørelse og skatteforbehold har sidenhen været behandlet bl.a. i Retssikkerhedsud-

valgets Notat af 26/9 1996, ref. i TfS 1997, 298.  

I 1999 blev der i den dagældende skattestyrelseslovs § 37 B lovfæstet særlige betingel-

ser for at tillægge et skatteforbehold virkning ved indkomstopgørelsen. Denne bestem-
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melse blev for så vidt angår bestemmelsens materielle indhold overført i uændret form 

til skatteforvaltningslovens § 28.  

Af nævnte § 28, stk. 1 fremgår nærmere, at hvor en privatretlig disposition er betinget 

af, at dispositionen tillægges nærmere angivne virkninger for ansættelsen af indkomst- 

eller ejendomsværdiskat (skatteforbehold), tillægges skatteforbeholdet kun virkning for 

en ansættelse af indkomst- eller ejendomsværdiskat, hvis forbeholdet er klart, skriftligt 

og oplyst over for told- og skatteforvaltningen senest samtidig med, at told- og skatte-

forvaltningen oplyses om dispositionens øvrige indhold. Af § 28, stk. 2 fremgår videre, 

at told- og skatteforvaltningen kan afvise at tillægge et skatteforbehold virkning for en 

ansættelse, hvis de privatretlige virkninger af skatteforbeholdet ikke er klare og over-

skuelige. 

Ved forslaget til den tidligere gældende skattestyrelseslovs § 37 B var lagt til grund, at 

et skatteforbehold kun kan tillægges skattemæssig virkning, hvis det er taget senest 

samtidig med den disposition, det er knyttet til, og skatteforbeholdet utvetydigt angiver, 

hvilken skattemæssig virkning, der udløser forbeholdet, samt hvilken privatretlig virk-

ning det skal tillægges, hvis denne skattemæssige forudsætning brister. Af motiverne til 

§ 37 B fremgår i den forbindelse, at det ikke kan tillægges betydning skatteretligt, hvis 

f.eks. et skatteforbehold angiver, at parterne i en aftale frit kan indgå en ny aftale med 

oprindelig virkning, hvis skatteforbeholdet bliver aktuelt, eller hvis der i skatteforbehol-

det er indbygget skatteforbehold vedrørende en alternativ aftale.   

Anvendelsen af skatteforbehold har stor praktisk interesse. Dette gælder ikke mindst i 

tilknytning til overdragelse af aktiver mellem nærtstående, hvor der ikke foreligger 

standardiserede værdiansættelser, der er bindende for skattemyndighederne. Dette gæl-

der bl.a. for overdragelse af fast ejendom, hvor personkredsen ikke er omfattet af cirk. 

nr. 185 af 17/12 1982, jf. herved TS-cirk. 2000-5. 

Et skatteforbehold vil normalt være optaget i overdragelsesdokumentet bl.a. med hen-

blik på at sikre dokumentationen for, at aftalen om skatteforbeholdet er indgået senest 

samtidig med overdragelsesaftalen, se herved TfS 2001, 368 H, omtalt i JUS 2001/18. 
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Efter Højesterets opfattelse havde skatteyderen i denne sag ikke godtgjort, at skattefor-

beholdet, der angik en ejendomsoverdragelse mellem interesseforbundne parter, var 

aftalt senest samtidig med oprettelsen af skødet.  

For så vidt angår netop overdragelse af fast ejendom vil denne fremgangsmåde, hvoref-

ter skatteforbeholdet optages i selve overdragelsesdokumentet, dog muligvis kunne kol-

lidere med tinglysningslovens § 10, stk. 3, jf. stk. 1. Efter tinglysningslovens § 10, stk. 1 

skal et privat dokument for at kunne tinglyses efter sit indhold gå ud på at fastslå, stifte, 

forandre eller ophæve en ret over en bestemt fast ejendom og dokumentet skal fremtræ-

de som udstedt af den, der ifølge tingbogen - eller ved pantebreve ifølge transport - er 

beføjet til at råde over den pågældende ret, eller som udstedt med hans samtykke. Af § 

10, stk. 3 fremgår videre, at et dokument kan være betinget eller knyttet til en tidsfrist, 

men dets indhold må være endeligt fastsat for at kunne tinglyses.  

I 1980´erne, og dermed før der blev indført lovregler om skatteforbehold, sås tilfælde, 

hvor skøder blev afvist fra lysning som følge af skatteforbehold optaget i skødet. Denne 

problemstilling blev i hvert fald nogle steder i praksis løst derved, at sælger i skødet 

tilkendegav, at skatteforbeholdet ikke var til hinder for lysning.  

I Vestre Landsrets kendelse ref. i UfR 2007.50  har landsretten imidlertid tiltrådt, at 

tinglysningsdommeren i Frederikshavn havde afvist at tinglyse et skøde fra lysning, da 

købesummen som følge af et skatteforbehold i skødet ikke sås at være endeligt fastlagt.    

Sagen drejede sig om en overdragelse af en ejerlejlighed fra et selskab til en person. Af 

skødet fremgik, at ”Da overdragelsen sker mellem nærtstående tager undertegnede 

parter et udtrykkeligt forbehold at regulere købesummens størrelse, såfremt skattemyn-

dighederne måtte anfægte den aftalte overdragelsessum, således at overdragelsessum 

og øvrige overdragelsesvilkår bliver overensstemmende med de af skattemyndighederne 

eventuelt fremsatte krav til overdragelsen.” 

Tinglysningsdommeren afviste skødet fra lysning, da købesummen ikke sås at være 

endeligt fastlagt. I et fremsendelsesbrev til landsretten havde tinglysningsdommerne 
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bl.a. udtalt, at ”Der er intet til hinder for at tage et skatteforbehold, men parterne må så 

i skødet tage højde for, hvilke konsekvenser det skal have, hvis forbeholdet bliver aktu-

elt. Skattemyndighederne kan anfægte værdiansættelser og f.eks. statuere, at der fore-

ligger udlodning af selskabets midler. Men skattevæsnet kan ikke fastsætte vilkårene i 

en ejendomshandel. F.eks. om køberne, hvis prisen forhøjes, skal betale en større kon-

tant udbetaling eller pantebrevet skal forhøjes. Skødet kunne have været oprettet som et 

betinget skøde, betinget af, at skattemyndighederne skattemæssigt godkendte handelen. 

Et sådant betinget skøde kunne have været lyst med frist som byrde. Hvis betingelsen så 

ikke blev opfyldt, ville parterne stå frit.” 

Tinglysningsdommerens udtalelser i fremsendelsesskrivelsen er meget rammende: Det 

anføres indledningsvis, at konsekvenserne af et skatteforbehold skal fremgå af skødet. 

Og videre, at skattemyndighederne kan anfægte værdiansættelsen – men ikke fastsætte 

vilkår, herunder eksempelvis fordelingen af købesummen på den kontante udbetaling og 

pantebreve. 

For så vidt jeg har forstået tinglysningsdommerens synspunkt korrekt, ville han have 

lyst skødet endeligt, hvis skatteforbeholdet alene drejede sig om købesummens størrel-

se, og hvis parterne ikke kun ”forbeholdte sig” – men var forpligtede og da forpligtede 

til at ændre på en given, på forhånd fastlagt måde. Derimod kan skødets henvisning til 

”vilkår” ikke accepteres, allerede fordi skattemyndighederne ikke kan fastsætte vilkåre-

ne.  

Endelig anfører tinglysningsdommeren, at skødet kunne have været oprettet som et be-

tinget skøde, betinget af, at skattemyndighederne skattemæssigt godkendte handlen. Et 

sådant betinget skøde kunne have været lyst med frist som byrde. Hvis betingelsen så 

ikke blev opfyldt, ville parterne stå frit. 

Landsretten stadfæstede tinglysningsdommerens afgørelse med den begrundelse, at der i 

skødet var taget forbehold for købesummens størrelse og dermed også for berigtigelsen 

heraf. Landsretten konstaterede herefter, at da skødets indhold således ikke var endeligt 
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fastsat, var betingelserne for tinglysning, jf. tinglysningslovens § 10, stk. 3, jf. stk. 1, 

ikke opfyldt.  

Landsrettens præmisser er ikke helt klare. Det kan således ikke klart udledes af præmis-

serne, hvorvidt det er selve den omstændighed, at købesummen ikke er endelig fastlagt, 

eller det er den uklare formulering i skatteforbeholdet, hvor der ”tages forbehold” uden 

angivelse af konsekvenserne af forbeholdet, der fører frem til resultatet.  

I førstnævnte tilfælde medfører Landsrettens præmisser, at et skatteforbehold udelukker 

tinglysning, selv om skatteforbeholdet alene knytter sig til købesummens størrelse, og 

skatteforbeholdet i øvrigt er behørigt udformet. 

I sidstnævnte tilfælde, d.v.s. at det var uklarhed omkring hvornår skatteforbeholdet ud-

løses samt hvilke konsekvenser skatteforbeholdet afføder, der førte landsretten frem til 

ovenstående resultat, kan supplerende bemærkes, at landsrettens præmisser i så fald 

harmonerer dels med tinglysningsdommerens bemærkninger og dels med forudsætnin-

gerne om udformning af et gyldigt skatteforhold. Der kan i denne sammenhæng henvi-

ses til de ovenfor citerede udtalelser fra motiverne til den tidligere gældende skattesty-

relseslovs § 37 B, hvor det siges, at et gyldigt skatteforbehold kræver en angivelse af, 

hvilken skattemæssig virkning, der udløser forbeholdet, samt hvilken privatretlig virk-

ning det skal tillægges, hvis denne skattemæssige forudsætning brister.  

Vestre Landsrets kendelse har ført til, at endelige skøder med skatteforbehold i visse 

retskredse kategorisk afvises fra lysning som følge af skatteforbeholdet. En sådan rets-

tilstand er ikke holdbar.  

_______ o _______ 

 


